INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA Y
URBANISMO, recaido en el proyecto de ley, en
segundo tramite constitucional, sobre transparencia
del mercado del suelo e incrementos de valor por
ampliaciones del limite urbano.

BOLETIN N° 10.163-14.

HONORABLE SENADO:

Vuestra Comision de Vivienda y Urbanismo tiene el
honor de informaros respecto del proyecto de ley de la referencia, iniciado en
Mensaje de S.E. la Presidenta de la Republica, con urgencia calificada de
“suma”.

Cabe destacar que esta iniciativa de ley fue
discutida s6lo en general, en virtud de lo dispuesto en el articulo 36 del
Reglamento del Senado.

A una 0 mas de las sesiones en que se analiz6 esta
materia concurrieron, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo: la sefiora
Ministra, dofiia Paulina Saball, y sus asesores, dofia Jeannette Tapia y don
Enrigue Rajevic. Del Ministerio de Hacienda: el sefior Subsecretario, don
Alejandro Micco, y su asesor, sefior Sergio Henriguez. Del Ministerio Secretaria
General de la Presidencia: los asesores, sefioras Francisca Soto y Constanza
Gonzélez y sefior Giovanni Semeria. De la Asociacion Chilena de
Municipalidades: el Coordinador del Area Calidad de Vida, sefior Miguel
Moreno. Del Consejo para la Transparencia: el abogado analista, sefior
Alejandro Gonzélez. De la Universidad del Desarrollo: la sefiora Constanza
Badilla. De la Fundacion Jaime Guzman: los asesores, sefiora Ericka Farias y
sefior Diego Vicufia. Del Comité DC: el asesor, sefior Luis Espinoza. También
lo hicieron los siguientes asesores parlamentarios: del Senador sefior Montes,
don Luis Diaz; del Senador sefior Moreira, dofia Leticia Oyarce y don Héctor
Mery, y del Senador sefior Ossandoén, dofia Israela Rosenblum, dofia Maria
Angélica Villadangos y don José Huerta.

Asistieron, especialmente invitados: Del Servicio de
Impuestos Internos, el Director Nacional, sefior Fernando Barraza; la
Subdirectora de Avaluaciones, sefiora Maria Alicia Mufioz; el Subdirector
Normativo, sefior Juan Alberto Rojas, y el asesor, sefior Simén Ramirez. De la
Céamara Chilena de la Construccion, el Vicepresidente, sefior Miguel Pérez; el
Presidente del Comité Inmobiliario, sefior Bernardo Echeverria; el
Vicepresidente de la Comision Ciudad y Territorio, sefior Fernando Herrera, y la
abogada, sefora Karla Lorenzo. Del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, el



Presidente, sefior Luis Eduardo Bresciani. Del Instituto Libertad y Desarrollo,
los asesores, dofia Paulina Henoch y don Sergio Morales. De la Fundacién
Techo-Chile, el Capellan, sefior Juan Cristobal Beytia, y el Subdirector Social,
sefior Pedro Cisterna. De la Fundacion Jaime Guzman, el abogado asociado,
sefior Guillermo Infante. De la Biblioteca del Congreso Nacional, la abogada,
sefiora Christine Weidenslaufer, y la analista, sefiora Verénica de la Paz. Del
Centro de Estudios Publicos, el investigador, sefior Slaven Razmilic. El profesor
universitario y consultor, sefior Pablo Trivelli. El profesor de la Pontificia
Universidad Catdlica de Chile, sefior Francisco Sabatini. El profesor de derecho
tributario de la Universidad del Desarrollo, sefior José Riquelme.

Es del caso sefialar que la Directora General (S) del
Consejo para la Transparencia, sefiora Andrea Ruiz, hizo llegar, por escrito, los
planteamientos de la entidad respecto del proyecto.

Los documentos recibidos y los acompafiados por
los invitados fueron debidamente considerados por los miembros de la
Comision y se contienen en un anexo Unico, adjunto al original de este informe.
Tales antecedentes quedan a disposicion de las sefioras y sefiores Senadores
en la Secretaria de la Comision e incorporados en la pagina web institucional.

OBJETIVOS DEL PROYECTO

1) Mejorar los niveles de transparencia del mercado
del suelo, 2) perfeccionar el impuesto territorial, y 3) establecer un tratamiento
tributario especifico en el caso de los cambios de uso de suelo desde agricola
a urbano, para que los incrementos de valor generados en este proceso sean
compartidos, en mayor medida, con la comunidad.

NORMAS DE QUORUM ESPECIAL

Los siguientes preceptos -todos contenidos en el
articulo primero del proyecto- tienen caracter organico constitucional: en el
namero 3: el inciso tercero del articulo 28 bis A, el articulo 28 bis B, el articulo
28 bis C y la letra b) del articulo 28 bis E; en el nimero 5: el inciso primero del
articulo 36; en el numero 6: el articulo 37; en el nUmero 8: el inciso primero que
se propone en la letra @) y las letras b), ¢) y g), y en el nimero 9: la letra b).



Lo anterior, en virtud de lo sefialado en las normas
constitucionales identificadas a continuacion: articulo primero: niamero 3: inciso
tercero del articulo 28 bis A (articulos 99, 113 y 118), articulo 28 bis B (articulos
113, 118 y 119), articulo 28 bis C (articulo 118) y letra b) del articulo 28 bis E
(articulos 113 y 118); numero 5: inciso primero del articulo 36 (articulos 113 y
118); numero 6: articulo 37 (articulos 113 y 118); nimero 8: inciso primero que
se propone en la letra a) y letras b), ¢) y g) (articulo 118), y nimero 9: letra b)
(articulo 118).

Todo lo consignado, en correspondencia con el
articulo 66, inciso segundo, de la Carta Fundamental.

ANTECEDENTES

Para el debido estudio de esta iniciativa de ley, se
han tenido en consideracion, entre otros, los siguientes:

I.- ANTECEDENTES JURIDICOS

1) Decreto con fuerza de ley N° 458, del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, de 1975 -publicado en 1976-, Ley General de
Urbanismo y Construcciones; 2) ley N° 20.285, sobre Acceso a la Informacion
Publica; 3) decreto con fuerza de ley N° 1, del Ministerio del Interior, de 2005,
gue fija el texto refundido, coordinado, sistematizado y actualizado de la ley N°
19.175, Orgéanica Constitucional sobre Gobierno y Administracion Regional; 4)
Constitucién Politica de la Republica; 5) decreto con fuerza de ley N° 7, del
Ministerio de Hacienda, de 1980, que contiene el texto de la Ley Organica del
Servicio de Impuestos Internos; 6) ley N° 19.300, sobre Bases Generales del
Medio Ambiente; 7) decreto ley N° 1.939, de 1977, que establece normas sobre
adquisicién, administracion y disposicién de bienes del Estado; 8) decreto con
fuerza de ley N° 1, del Ministerio de Hacienda, de 1998, que fija el texto
refundido, coordinado, sistematizado y actualizado de la ley N° 17.235, sobre
Impuesto Territorial; 9) Ley sobre Impuesto a la Renta, contenida en el articulo
1° del decreto ley N° 824, de 1974; 10) Cddigo Tributario; 11) decreto con
fuerza de ley N° 1, del Ministerio del Interior, de 2006, que fija el texto
refundido, coordinado y sistematizado de la ley N° 18.695, Organica
Constitucional de Municipalidades, y 12) decreto supremo N° 47, del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, de 1992, que fija el nuevo texto de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.



Il.- ANTECEDENTES DE HECHO

El Mensaje expresa que en el Programa de
Gobierno se planted la necesidad de contar con ciudades equitativas y
justas, integradas socialmente y construidas en forma democratica y
participativa. Bajo esta inspiraciéon se ha trabajado desde marzo de 2014,
siendo el presente proyecto de ley una materializacion de estas ideas,
fortalecidas, ademas, por las recomendaciones recibidas de dos
significativas instancias asesoras: el Consejo Asesor Presidencial Contra los
Conflictos de Interés, el Trafico de Influencias y la Corrupcion y el Consejo
Nacional de Desarrollo Urbano.

Sefiala que ambos Consejos se pronunciaron en
relacion a la transparencia y la participacion en la planificacion urbana y a los
incrementos de valor que derivan de ella.

En efecto, el Consejo Asesor Presidencial Contra
los Conflictos de Interés, el Tréafico de Influencias y la Corrupcién propuso
“Aumentar las instancias de participacion ciudadana durante los procesos en
gue se realicen cambios en los planos reguladores, procurando que sean
representativos de la comunidad afectada, y que se utilicen sus resultados
como antecedentes que justifican las decisiones en la materia”.
Concretamente, recomendd, primero, adelantar la oportunidad de estas
instancias; segundo, aplicarlas a los planes reguladores que actualmente
carecen de ellas; tercero, exigir que la autoridad se haga cargo de las
observaciones recibidas; y, cuarto, elevar la publicidad de los hitos del
proceso de disefo de los planes reguladores.

Asimismo, el Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano, en sus recientes recomendaciones para una politica de Suelo para
la Integracion Social Urbana, postula “ampliar las instancias de participacion
ciudadana a todos los ambitos de la planificacion urbana y desarrollo de
proyectos de obras del Estado, en una etapa temprana, estableciendo por ley
las obligaciones asociadas a los procesos de participacion ciudadana y los
casos en que sera obligatorio realizar consultas publicas”. Agrega,
igualmente, que en los instrumentos de planificacion territorial debe
integrarse la “participacion ambiental” y la “participacion urbanistica”, de
manera que ambas sean tratadas como una sola, y que deben establecerse
“metodologias especificas para los procesos de participacion ciudadana en el
ambito urbano”, de manera que la participacion sea temprana, amplia,
informada, transparente y efectiva.

Cabe indicar que el Mensaje reitera el compromiso
adoptado en el Programa de Gobierno en orden a ampliar la participacion
ciudadana en la planificacion territorial y local, pasando de una participacion
informativa a una dialogante y protagonista, en donde la voz de los
representantes locales realmente sea escuchada e integrada a las



decisiones de politicas publicas, razones por las que el Ejecutivo expresa no
poder sino compatrtir lo planteado por ambas comisiones.

En el mismo orden de ideas, hace saber que el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha impulsado medidas administrativas en
esta linea, como, por ejemplo, mediante los oficios de la Ministra, sefiora
Paulina Saball, N°* 303 y 304, del 8 de mayo de 2015, sobre participacion en
los instrumentos de planificacion territorial y acceso a la informacién
contenida en ellos. Sin embargo, la solidez y aplicabilidad general de estos
cambios requiere necesariamente de reformas legales como las que se
proponen en este proyecto.

Por otra parte, informa que el Consejo Asesor
Presidencial Contra los Conflictos de Interés, el Trafico de Influencias y la
Corrupcion sugirio “Estudiar medidas que permitan que el Estado capture
una mayor parte de las ganancias asociadas a su propia accion, por ejemplo,
en casos de cambios de uso de suelo desde agricola a urbano, que hoy no
se captan a través de las actualizaciones de los avaltos o de los impuestos a
las ganancias de capital”. Esto coincide con algunas medidas que contiene el
documento del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, donde se plantea
tanto una actualizacion periddica del avalto de las propiedades conforme a
su potencial de desarrollo -para no afectar la equidad urbana- como ajustar
los avallos fiscales y las cargas tributarias aplicadas a los terrenos eriazos.
También, se propone adoptar medidas tributarias para hacer participe al
Estado de la generacién de plusvalia que deriva de su propia accion, en
particular respecto de los suelos de extension urbana que son transformados
de rural a urbanos.

El Mensaje destaca que el proyecto de ley consta
de tres ejes fundamentales: mejorar los niveles de transparencia del mercado
del suelo, perfeccionar el impuesto territorial y, en el caso puntual de los
cambios de uso de suelo desde agricola a urbano, establecer un tratamiento
tributario especifico para que los incrementos de valor generados en este
proceso sean compartidos, en mayor medida, con la comunidad entera.
Cada uno de ellos se explica a continuacion.

1. Generar transparencia en el mercado del suelo:

Explica que el mercado del suelo, por su
naturaleza, tiende a la opacidad, lo que dificulta la competencia de los
actores que intervienen en él, incrementa los precios y posibilita conductas
indebidas. Para combatir estos fenébmenos se propone, primero, profundizar
y anticipar las instancias de participacion existentes en los instrumentos de
planificacion territorial; segundo, facilitar el acceso a la informacién contenida
en aquéllos; tercero, implementar en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
un observatorio del mercado del suelo que permita generar mayores
simetrias de informacion entre los agentes que participan del mercado, y, por



ultimo, facilitar el acceso y ampliar la informacioén que contiene el Catastro de
Bienes Raices que mantiene el Ministerio de Bienes Nacionales.

2. Mejorar la eficiencia, oportunidad y justicia con
gue se captura el incremento de valor asociado al cambio en el uso de suelo
por la via del impuesto territorial:

Para estos efectos se plantean modificaciones al
referido impuesto, que permitiran facilitar su actualizacion cuando ocurren
cambios en los instrumentos de planificacién territorial, asegurando su
aplicacion ante aumentos importantes en el valor de los bienes raices y
ampliando la operatoria de la sobretasa a los sitios eriazos, buscando
impedir sus externalidades negativas.

3. Establecer un impuesto que permita capturar
una mayor parte del incremento de valor asociado a las modificaciones de
los Planes Reguladores que incluyan una ampliacion del limite urbano:

Manifiesta que siguiendo la  experiencia
internacional, se pretende contemplar un impuesto que permita al Estado
capturar una mayor parte del incremento del valor que experimentan los
bienes raices en aquellos procesos de cambio de los Planes Reguladores
gue incluyen una ampliacion del limite urbano, gravando con una tasa de
10% el incremento de valor que se produzca en dichos casos, cuyo cobro se
materializara en el momento de la enajenacion del inmueble.

Recalca que este impuesto no apunta a la
generalidad del mercado, sino que solo se circunscribe a aquellas
transacciones de alto valor en las que hay un importante incremento de
precios derivado del cambio del limite urbano.

Enseguida, detalla que el contenido del proyecto
de ley apunta a lo siguiente:

1. Modificaciones a la Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC), considerando el adelantamiento de la participacion
ciudadana, el reforzamiento de la existente y la coordinacion con la
establecida en el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica,
medidas para favorecer el acceso a la informacion de los instrumentos de
planificacion territorial, observatorios del mercado de suelo urbano y de los
instrumentos de planificacion territorial, y otros ajustes formales.

Indica que el adelantamiento de la participacion
ciudadana se lograria a través de la consulta publica de la imagen objetivo
de los instrumentos de planificacion territorial, puesto que se exige que el
disefio o elaboracion de los Planes Urbanisticos o sus modificaciones se
inicie formulando la “imagen objetivo” del desarrollo futuro de la ciudad, en



términos comprensibles y didacticos para la ciudadania, para luego
someterlo a un proceso de consulta publica que permita discutir sus
principios basicos y elaborar un mejor anteproyecto. Este proceso
considerara:

I. La publicacién de los objetivos generales y
principales elementos del instrumento a elaborar, las alternativas de
desarrollo por las que se optaria y los cambios que provocarian respecto de
la situacion existente;

ii. La exposicion publica del proyecto y
audiencias ciudadanas;

Iii. Informaciébn  del proceso a las
organizaciones de la sociedad civil y demas interesados, por carta
certificada, para fomentar su participacion y la presencia en el debate de
todos los puntos de vista;

iv. Una presentacion al consejo comunal de
organizaciones de la sociedad civil, tratandose de instrumentos de ambito
comunal, y

V. El derecho de los interesados a formular
observaciones hasta 30 dias después de iniciado el proceso de participacion.

Vencido este ultimo plazo deberan informarse las
opiniones al Consejo Regional o Concejo Municipal, segun corresponda,
para que las considere y decida los términos en que se disefara, en
definitiva, el anteproyecto de plan. Dicho de otro modo, esta instancia
temprana de participacion orientara a la autoridad en el curso de accion a
seguir respecto de la tramitacion del instrumento de planificacion y evitara
que la ciudadania se entere de los cambios cuando ya el proyecto esta
completamente elaborado.

Por ultimo, cuando se proyecten cambios en los
limites urbanos, debera notificarse al Servicio de Impuestos Internos para
efectos de la aplicacion de las medidas sobre plusvalias.

2. Reforzamiento de la participacion existente y
coordinacién con la establecida en el procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica.

La elaboracion y modificacion de los instrumentos
de planificacién territorial queda sujeta al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica en virtud de la ley N° 20.417, que exige un proceso de
consulta publica en su etapa de aprobacion. En el caso de los Planes
Reguladores Intercomunales (PRI) no existe una instancia formal de



participacion, a diferencia de los Planes Reguladores Comunales (PRC) que
la contemplan en el articulo 43 de la LGUC.

Resalta que el proyecto de ley regula con mayor
detalle el proceso de consulta en el caso de los PRI. En los PRC fusiona esta
consulta con el procedimiento de participacion preexistente, pues cumplen
analogo propésito, ademas de coordinar este procedimiento con la consulta
inicial de la imagen objetivo, de manera que formen un sistema coherente. El
disefio y aprobacién del anteproyecto sometido a evaluacion ambiental
estratégica -consulta publica incluida- termina volcandose en un proyecto de
instrumento sometido a la instancia aprobatoria final, que podra ser el
Consejo Regional o el Concejo Comunal, segun sea el caso. Todo lo cual
robusteceria la transparencia del procedimiento.

Adicionalmente, se establece un plazo de 60 dias
para que el Concejo Comunal se pronuncie sobre las proposiciones que
contenga el proyecto de plan regulador, pues la ausencia de este plazo lleva
a que muchas veces esta etapa se prolongue injustificadamente en el
tiempo.

3. Medidas para favorecer el acceso a la
informacion de los instrumentos de planificacion territorial.

En primer término, se precisa que no solo las
ordenanzas de los instrumentos de planificacion territorial deben estar
disponibles en los sitios web del Municipio (Planes Reguladores Comunales)
o la Secretaria Regional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo respectiva
(Planes Reguladores Intercomunales), sino también sus planos, su memoria
explicativa y su informe ambiental.

Luego, se exige publicar, ademas, un resumen
ejecutivo del instrumento de planificacion territorial que, en un lenguaje claro
y simple, realice su descripcion y la de los principales efectos esperados.
Esto persigue favorecer la comprension de estos instrumentos, la que
muchas veces se ve entorpecida por su lenguaje extremadamente técnico.

Por dltimo, debido a que las constantes
modificaciones de los instrumentos de planificacion territorial muchas veces
hacen dificil saber cual es la version vigente, se permitira aprobar versiones
actualizadas de los planos y textos refundidos y sistematizados de las
ordenanzas, ambas de caracter oficial, de manera que se simplifique el
acceso a su contenido, siempre y cuando con ello no se altere su verdadero
sentido y alcance. Para asegurar que el instrumento no se modifique en el
proceso de actualizacion, se establece que los actos que aprueben estas
versiones estaran siempre sujetos a toma de razébn por parte de la
Contraloria General de la Republica. Esto, pese a que los planes reguladores



comunales estan exentos de este tramite cuando sean promulgados por
decreto alcaldicio.

4. Observatorios del mercado del suelo urbano y
de los instrumentos de planificacion territorial.

Para promover la transparencia del mercado del
suelo se encomienda al Ministerio de Vivienda y Urbanismo mantener dos
sistemas de informacion en internet:

i. Un observatorio del mercado del suelo urbano
gue informara de la evoluciéon de los precios de los bienes raices a nivel
comunal, regional y nacional, a través de los datos que para este fin debera
proporcionarle el Servicio de Impuesto Internos, y

ii. Un sistema de informacion de los procesos de
disefio y aprobacion de los instrumentos de planificacion territorial, asi como
de sus modificaciones. Para estos efectos, las Municipalidades y los
Gobiernos Regionales deberan suministrarle la informacién que sefale la
Ordenanza de esta ley.

5. Otros ajustes formales entre lo que destacan:

i. Incorporacién de un nuevo parrafo preliminar del
Capitulo Il (De la Planificacion Urbana en particular) del Titulo 1l (De la
Planificacion Urbana) de la LGUC, que se denominard “Ambitos de
competencia y medidas de transparencia en la Planificacion Urbana” y que
agrupard las nuevas medidas generales que aqui se introducen,
trasladandose a esta regulacion, dado su caracter general, el inciso décimo
segundo del articulo 43;

ii. Derogacion o sustitucion de normas legales
obsoletas que inducen a confusion. Por ejemplo, el articulo 3°, inciso cuarto;
el inciso segundo de los articulos 35y 42; o el articulo 37, todos de la LGUC,

y

iii. Ajustes derivados de las modificaciones
anteriores, por ejemplo, en los procedimientos de elaboracion y aprobacién
de los planes seccionales y de las enmiendas de los Planes Reguladores
Comunales (articulos 45 y 46 de la LGUC).

6. Modificacion al decreto ley N° 1.939, de 1977,
gue establece normas sobre adquisicion, administracion y disposicion de
bienes del Estado.

Se contempla un nuevo inciso en su articulo 3°
para hacer mas transparente la informacion sobre el catastro de bienes
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raices que actualmente administra el Ministerio de Bienes Nacionales. Para
estos efectos, se establece la obligacién de mantener estos antecedentes en
un sistema informatico, disponible en su sitio web, que permita conocer la
ubicacion, avaluo, titularidad, destino y demas antecedentes que determine
el reglamento.

7. Modificaciones al decreto con fuerza de ley N°
1, de 1998, que fija el texto refundido, coordinado, sistematizado y
actualizado de la ley N° 17.235, sobre impuesto territorial.

La iniciativa pretende modificar el articulo 3°,
estableciendo que el Servicio de Impuestos Internos debera reavaluar, en el
periodo comprendido entre dos reavallos nacionales, a aquellas comunas o
sectores de éstas en que se produzca una ampliacion en el limite urbano
como consecuencia de la aprobacion o modificacion de un plan regulador. En
el mismo articulo, se dispone que tratandose de aquellos predios cuyo
avallo se determine entre reavallos nacionales, se les girara el total del
impuesto reavaluado, en el semestre anterior al que corresponda aplicarle el
nuevo avaluo fiscal.

Se modifica igualmente el articulo 8°,
estableciendo que los bienes raices no agricolas afectos a impuesto
territorial, ubicados en éareas urbanas y que correspondan a sitios no
edificados, tengan o no urbanizacion, pagaran una sobretasa del 100%
respecto de la tasa vigente del impuesto. Se elimina igualmente la limitacion
a la aplicacion de la sobretasa, consagrada en el inciso segundo de este
articulo, referida a proyectos de subdivision o loteo, cuya superficie sea
superior a cincuenta hectareas, donde la sobretasa referida se aplicaba
transcurrido el plazo de diez aflos contado desde la fecha de recepcion
definitiva, total o parcial, de dichas obras de urbanizacion.

8. Nueva ley sobre incrementos de valor del suelo
por ampliaciones de los limites urbanos.

En el articulo cuarto de este proyecto de ley se
propone crear un nuevo impuesto que grava el mayor valor obtenido por
ampliaciones de los limites urbanos.

Se trata de un impuesto a la renta con una tasa de
10% que se aplicard sobre el mayor valor obtenido en aquellas
enajenaciones a titulo oneroso de bienes raices situados en Chile, o de los
derechos reales constituidos en ellos o de cuotas poseidas en comunidad
respecto de tales bienes, que se encuentren en zonas incluidas en un
proceso de ampliacién del limite urbano.

Este impuesto se aplicara a las enajenaciones que
se efectien una vez iniciado el proceso de ampliacion del limite urbano,
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segun se establece en la presente iniciativa, y hasta la primera enajenacion
gue se realice después de la publicacion en el Diario Oficial del plan
regulador que amplie dicho limite.

La parte del mayor valor gravado correspondera al
incremento experimentado en el proceso de ampliacion del limite urbano, de
acuerdo a las reglas que se definen para ese efecto.

El Mensaje expone que el nuevo gravamen no
serd aplicable a aquellas enajenaciones que se realicen transcurridos
dieciocho afos contados desde la fecha de publicacién en el Diario Oficial
del plan regulador que amplie el limite urbano, o desde el cumplimiento de
un plazo de siete afos a contar del inicio del proceso de ampliaciéon del limite
urbano, excepcion que no se aplicard cuando los bienes se enajenen en el
marco de operaciones de leasing.

Con todo, si la modificacion que amplia el limite
urbano fuese rechazada, no sera aplicable el impuesto respecto de aquellas
enajenaciones posteriores. Tampoco se aplicard respecto de aquellas
enajenaciones de bienes raices que ocurran con posterioridad a su exclusion
de la zona de ampliacién del limite urbano, por modificaciones al plan
regulador, ni en los casos de enajenaciones forzadas en cumplimiento de
una ley especial o general que autorice la expropiacion por causa de utilidad
publica o interés nacional.

Asimismo, sefala que el impuesto que se propone
crear no se aplicard a aquellas enajenaciones en que el precio o valor
asignado a ellas no exceda, a la fecha de la enajenacién, del equivalente a
5.000 unidades de fomento. Para estos efectos, se considerara la suma de
los precios o valores asignados a las enajenaciones que efectue el
contribuyente de la totalidad de los derechos reales constituidos sobre los
bienes raices o de las cuotas poseidas en comunidad respecto de tales
bienes, dentro del afio comercial respectivo.

Igualmente, este impuesto se aplicara con
independencia de lo establecido en el articulo 17, numero 8, letra b), de la
Ley sobre Impuesto a la Renta o del régimen general de tributacion que
resulte aplicable al mayor valor obtenido en las enajenaciones referidas
conforme a dicha ley y sin perjuicio de la tributacion que resulte aplicable
conforme a las disposiciones antes sefialadas. De esta manera, cuando
ambos impuestos sean aplicables, de acuerdo a sus respectivas normas, el
nuevo tributo gravara el mayor valor experimentado en el proceso de
ampliacion del limite urbano, mientras que el mayor valor determinado
conforme a las reglas de la Ley sobre Impuesto a la Renta se gravara con los
impuestos que dicho texto legal establece.
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Finalmente, se propone que la parte del mayor
valor que corresponda al incremento experimentado en la ampliacion del
limite urbano derivado de un proceso de cambio a un plan regulador se
determine deduciendo del valor comercial final el valor comercial inicial que
corresponda. El proyecto establece la forma en que estos valores se
determinaran y reajustaran (articulos 5°, 6°, 7°, 8°y 9°).

DISCUSION EN GENERAL

En primer lugar, la sefiora Ministra de Vivienda y
Urbanismo se refirid a los principales aspectos de la iniciativa de ley, lo que
ilustré con un documento explicativo que se inserta a continuacion:

El proyecto de ley sigue recomendaciones de la
Comisién Engel y del Consejo Macional de Desarrollo
Urbano (CNDU) articuladas en 3 ejes:

J Mejorar  los  niveles de transparencia y
participacion en la tramitacion de los IPT

J Mejorar |a eficiencia, oportunidad y justicia con
gue se captura el incremento de valor asociado al

cambio en el uso de suelos por la via del impuesto
territorial.

U Establecer un impuesto que permita capturar una
mayor parte del incremento de valor asociado a
las modificaciones de los Planes Reguladores que
incluyan una ampliacion del limite urbano.



Eje 1: Mejorar los niveles de I

transparencia y participacion
en la tramitacion de los IPT

La Comision Engel propuso las siguientes medidas:

U Adelantarla oportunidad de la participacicn.
Jd Aplicarla en IPT que actualmente carecen de ella.

U Exigir que la autoridad se haga cargo de las
observaciones recibidas.

J Elevar publicidad del proceso de disefio de los IPT.

El Consejo Nacional de Desarrollo Urbano sugiria:

U Que la participacion en IPT sea temprana, amplia,
informada, transparente y efectiva.

J Integrar lo “participacion ambiental” (EAE) con la
“participacion urbanistica™

Modificaciones a la Ley General
de Urbanismo y Construcciones

U Se adelanta la etapa de participacion ciudadana

con |la consulta publica de la imagen objetivo de
los IPT.

U Se refuerza la participacidn existente y se
coordina con la establecida en el procedimiento
de evaluacion ambiental estratégica.

U 5e establecen medidas para favorecer el acceso a
la informacion de los IPT.

U Se crean observatorios del mercado del suelo
urbanoy del estado de tramitacion de los IPT.

13
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Proceso de elaboracion IPT: principios;
imagen objetivo; consulta;

J La elaboracidn de los Planes Reguladores o sus modificaciones
s2 deberda iniciar formulande la “imagen objetivo™ del
desarrollo futuro de la ciudad.

# Debe ser fumdada, con informacion suficiente, ajustada a
principios de sustentabilidad, cohesidn territorial v eficiencia
energetica; garantizar ocupacion eficiente del suela,

# Debe ser comprensible v didactica para la ciudadania,

* Se someterd a consulta puiblica para definir sus principios
baszicos que considera:

® Instancias para fomentar la participacion ciudadana.
» El derecho de los interesados a formular observaciones
hasta 30 dias, prorrogables por 15 dias mas

* Tras consulta autoridad debe pronunciarse y decdic criteros
para el diserio del anteprovecto del Plan.

< %e _incorpora posibilidad que particulares puedan proponer
madificacidn a los IPT.

= La participacidn temprana orientara a la autoridad respecto del
IPT v evitard que la ciudadania se entere cuando ya el proyecto
¢ste elaborado. [ B

El Honorable Senador sefior Ossanddén
preguntd qué es lo que se persigue con la “imagen objetivo” y, por otra parte,
opiné que la eficiencia energética no dice relacidbn con la planificacion
territorial, sino que con los materiales a utilizar en la ejecucion de proyectos y
con las politicas del Estado en subsidios habitacionales; en razén de ello,
mencion6é el tema de las “casas Copeva’ del Programa Especial de
Viviendas para Trabajadores (PET) en que, al parecer, se habria ahorrado
recursos en la aislacién provocandose los problemas por todos conocidos.

La sefora Ministra explicé que la “imagen
objetivo” apunta a definir un lugar en particular de acuerdo con lo que se
quiere promover en él, por ejemplo, ciudad turistica, sector productivo,
terrenos agricolas, etc.

En cuanto a lo segundo, sefial6 que uno de los
asuntos mas importantes que se han planteado en el dltimo tiempo tiene que
ver con que nuestras ciudades sean planificadas de manera tal que reduzcan
su consumo de energia, lo que se relaciona, entre otros aspectos, con el
transporte -que las distancias no hagan consumir mas de lo que sea
necesario- y el disefio de los espacios publicos. Agreg6é que las ciudades
mas eficientes, en esta materia, han ido avanzando hacia sistemas de
calefaccion distrital.
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Por otra parte, anoté que el texto que aparece
subrayado en la lamina anterior, corresponde a las adiciones que se hicieron
en el primer tramite constitucional, a sugerencia de los Diputados.

El Honorable Senador sefior Montes destaco
gue se observa una gran diferencia entre el consumo energético de una
vivienda que cuenta con aislamiento térmico y otra que no.

A su vez, opind que el concepto de “imagen
objetivo” responde a un modo innovador e integral de ver la planificacion
urbana.

El Honorable Senador sefior Moreira acoté que
mucho se ha citado a la Comision Engel, en circunstancias de que, al menos
en este punto, no se resuelve el trafico de influencias y la informacion
privilegiada, a lo que la sefiora Ministra contestd que en el proyecto de ley
en debate si se aborda gran parte de las sugerencias de tal comision en lo
gue se refiere a la transparencia del mercado del suelo y al mayor grado de
participacion e informacion hacia la comunidad, todo en pos de enfrentar las
tematicas sefialadas por Su Sefioria.

Luego, la Secretaria de Estado, en lo que atafie a
la consulta ciudadana, expres6 que, una vez transcurrido el plazo para que
las personas formulen sus observaciones a la “imagen objetivo”, la autoridad
debe dar respuesta a cada una de ellas.

Otras medidas sobre
participacion y transparencia

O %e incorpora participacidn en los Planes Reguladores
Intercomunales v s¢ coordina participacion ciudadana
para la aprobacion del anteprovects a someter al
CORE com la gue contempla |la EAE (Evaluacion
Ambiental Estrategica).

J Medidas para favorecer ¢l acceso a la informacidn de
los IPT, p. &].:

® Rasiifise @

J Observatorios MINVL en internet para promover |a
transparencia del mercado del suelo:
*  Mercado del suelo urbana;

& Estado de tramitacidn de IPT
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Modificaciones
del D.L. N° 1939, de 1977

CNDU propuso una gestion publica transparente
y eficiente de los terrenos fiscales a través de un

catastro de suelo publico.

O Se establece por ley la obligacién para el
Ministerio de Bienes MNacionales de poner a
disposicion de la comunidad en un sitieo weab al
catastro de bienes raices de la Administracion
del Estado,

O Elcatastro sefialard, respecto de cada inmueble:

Ubicacion;

Avalie;

Titularidad ,

Destino y

Otros antecedentes que senale el reglamento,

En base a lo analizado, la Secretaria de Estado

recalco que la iniciativa pretende instaurar tres observatorios: el de mercado
de suelo urbano, el relativo al estado de los instrumentos de planificacion
territorial y el catastro de bienes raices de la Administracion del Estado.



Eje 2: Determinacion mas justa y

eficaz del Impuesto Territorial

La Comision Engel planteo:

Estudiar medidas que permitan gue el Estado capture una
mayor parte de las ganancias asociodas a su propia
accion, por ejemplo, en cambios de uso de suelo desde
agricola a urbano, que hoy no se captan a traves de las
actualizaciones de los avalios o de los impuestos a las
ganancias de capital.

El Consejo Nacional de Desarrollo Urbaneo sugirio entre
otras medidas:

Q Permitir reovalios en perfodos mds cortos para

a

recoger adecuadomente plusvalias o minusvalios.

Facultar al SIl para actualizar avaldos de predios que
incrementen su valor debido o proyectos o decisiones

publicas.

Eliminor las excepciones o rebagjos de impuestos
asociadas a la gestién del suelo...ajustar la valoracion

V¥ cargas tributarias aplicadas a los sitios eriazos.

Modificacion Ley N° 17.235, de
Impuesto Territorial: avallos
oportunos y justos

J El Sn deberd reavaluar, en el periodo
comprendido entre dos reavallos nacionales,
aguellas  zonas en que se produzca una
ampliacion en el limite wurbano como
consecuencia de la aprobacion o modificacion de
un plan regulador. La autoridad que promulgue el
Plan debera notificar, en un plazo maximo de 3
dias, al 5ll que tendra un plazo de 6 meses desde

gue reciba dicha informacion para reavaluar.

U Tratdndose de aquellos predios cuyo avalio se
determine entre reavallos nacionales, se les
girara el total del impuesto reavaluado, en el
semestre anterior al que corresponda aplicarle el

nuevo avalio fiscal.

= .

17
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] Los bienes raices no agricolas afectos a impuesto
territorial, ubicados en areas urbanas y que
correspondan a sitios no edificados, tengan o no
urbanizacion, pagaran una sobretasa del 100%
respecto de |a tasa vigente del impuesto.

] Se elimina la limitacion a la aplicacion de la
sobretasa, referida a proyectos de subdivision o
loteo, cuya superficie sea superior a cincuenta
hectareas, donde la sobretasa se aplicaba
transcurrido el plazo de diez afios contado desde
la fecha de recepcion definitiva, total o parcial,
de dichas obras de urbanizacion.

] La sobretasa no se aplica a los inmuebles
localizados fuera del area de concesion de las
empresas sanitarias.

El Honorable Senador seiior Moreira pregunto si
el alza del impuesto territorial sera o no gradual.

La sefiora Ministra contestd que lo se busca es
gue el sistema de contribuciones se ajuste a las modificaciones de los
instrumentos de planificacion territorial.

El Honorable Senador sefior Ossandén sefiald
gue lo importante es gravar a aquellos que corresponda, para evitar engafios
al disefio, y se refirié a los que, a fin de sortear el gravamen, declaran una
actividad agricola inexistente.

Posteriormente, el sefor Sergio Henriquez,
asesor del Subsecretario de Hacienda, se explayé acerca de los
elementos fundamentales del nuevo impuesto que propone la iniciativa en
analisis, apoyandose en el documento explicativo previamente aludido, que
para un mejor entendimiento de la materia se inserta en su totalidad.
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Eje 3: Impuesto que permita capturar
una mayor parte del incremento de
valor asociado a las modificaciones de
los PR (planes reguladores) que
incluyan wuna ampliacion del limite
urbano.

La Comision Engel propuso:

1 Estudior medidas que permitan gue el Estado copture
una mayor parte de los ganancias asociadas a su
propia accidn, por ejemplo, en casos de cambios de
uso de suelo desde agricola a urbono, gue hoy no se
captan a traveés de las actualizaciones de los avalios o
de los impuestos o las ganancias de capital .

Nueva ley sobre incrementos de I
valor por ampliacion de limites

urbanos
U Se propone crear un nuevo impuesto de tasa 10% que
grave el mayor valor obtenido por ampliaciones de los
limites urbanos.

W ¢Por qué las ampliaciones del limite urbano?:

[l Se trata de acciones del Estado donde se provocan
cambios muy significativos en el valor de los bienes
raices.

O Por ejemplo, en Colina, el wvalor promedio de las
transacciones de bienes raices agricolas ubicados en el
entorno fuera del limite urbano en 2014 fue de 0,33 UF/m?2
promedio, mientras que el wvalor promedic de las
transacciones de bienes raices agricolas ubicados en el
entorno, dentro de dicho limite, fue de 1,75 UF'm2.

] Adicionalmente, se trata de modificaciones donde los
incrementosde valor se concentran en pocos agentes.

] Finalmente, se hace posible aislar el efecto de la
plusvalia de modo mas directo. |

El seiior Sergio Henriquez hizo especial hincapié
en aclarar que este impuesto no pretende gravar la ganancia de capital.
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d El impuesto se aplicara sobre el mayor valor obtenido
en las enajenacicnes de bienes raices gque se
encuentren en zonas incluidas en unm proceso de
ampliacion del limite urbano,

< Las enajenaciones que estardn gravadas seran las que
acurran a partir del acuerdo del Concejo Municipal o
Consejo Regional, de los términos en que se procedera
a diseniar el anteproyecto de plan que amplie el limite
urbano, hasta la primera enajenacion que se realice
después de la publicacidn en el Diarie Oficial del Plan
Regulador que amplie dicha limite,

I Mo estaran gravadas las enajenaciones que s& realicen
transcurridos 18 afios desde la publicacién en el Diario
Oficial del Plan Regulador gue amplie el limite urbano.

I Si la medificacidn que amplia el limite urbano fuese
rechazada o el bien raiz fuese excluido de la zona
ampliada, no sera aplicable el impuesto para las
enajenaciones de bienes raices gue ocurran con
posterioridad a estos eventos.

O Elimpuesto no se aplicara a las enajenaciones de bienes
raices cuyo precio o velor asignado no exceda al
equivalente de 5.000 UF, a la fecha de la enajenacion.

I El impuesto 26l sera aplicable en el moaments en que
se verifigue la enajenacion del bien raiz respectivo,

El Honorable Senador sefior Ossandén estimo
gue la limitacién de las 5.000 unidades de fomento provocard que las
personas, con el objeto de no caer en la hipoétesis, lleven a cabo varias
transacciones por debajo de tal suma, con lo que coincidi6 el Honorable
Senador seifior Tuma.

La sefiora Jeannette Tapia, asesora de la
Ministra de Vivienda y Urbanismo, afirm6é que no se podria sortear el
nuevo impuesto de la manera sefialada, puesto que la ley gravaria todas las
enajenaciones que se realicen dentro de un afio calendario, respecto de un
predio que haya sido subdividido, ademas de las ventas de derechos sobre
estos inmuebles.

El Honorable Senador sefior Ossandoén
consider6 que se estara imponiendo dos cargas tributarias de igual
naturaleza a una misma transaccion; por un lado, el impuesto a la renta a las
ganancias de capital y, por otro, este nuevo que se aspira implementar.
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El Honorable Senador seiior Montes aclar6 que
lo que se desea es gravar la ganancia que se produce por el solo hecho del
cambio de uso de suelo originado en una modificacion del instrumento de
planificacién territorial.

Sin perjuicio de lo anterior, estuvo de acuerdo con
Su Sefioria en lo que dice relacion con el limite de las 5.000 unidades de
fomento, situacion en que se hallarian muchas de las llamadas “parcelas de
agrado”.

Ademas, preguntd como se desarrollé el debate
de esta iniciativa en la Camara de Diputados.

El Honorable Senador sefior Moreira sefiald
gue, luego de la reforma tributaria del 2014, no esta de acuerdo con
establecer un nuevo impuesto a la renta y que, a su juicio, se debe cobrar el
aumento de valor de la propiedad mediante las contribuciones, disefiando un
mecanismo mas efectivo para realizar los reavallos. A su vez, pregunté cual
seria el efecto de que no prosperase el gravamen que se intenta.

La seiiora Ministra contestd que de no aprobarse
el nuevo impuesto la altisima ganancia generada con el cambio de uso de
suelo de rural a urbano seguira beneficiando solo a los propietarios de los
predios y lo justo es que en algo favorezca al desarrollo de las urbes, razén
por la que se consideré adecuado establecer que el 37,5% de la recaudacion
se destine a la comuna correspondiente.

Contestando al Senador sefior Montes, comento
gue en el primer tramite constitucional, en la Comision de Vivienda,
Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales la discusion se concentr6 en los
temas de planificacion territorial y participacion ciudadana, mejorandose el
texto original.

Respecto del impuesto territorial, la Camara de
Diputados recibio positivamente el actualizar el sistema y la preocupacion
gir6 en torno a si es posible captar las plusvalias provocadas por obras
publicas o inversiones del Estado no asociadas a los planes reguladores y
ejecutadas en las inmediaciones de los bienes raices. En esa oportunidad se
expresd que el Ejecutivo comparte la misma inquietud, pero que no se
cuenta con ningdn mecanismo que permita aislar eficientemente las
variaciones en los avaltos de inmuebles producto de dichas inversiones.

Sefialé que también se dio un debate en cuanto al
nuevo impuesto que se propone, pero el Ejecutivo explicd que se quiere
gravar por una sola vez la plusvalia que se genera a un predio solo por el
hecho del cambio de uso de suelo a raiz de la modificacibn en un
instrumento de planificacion territorial, materia que solamente fue observada
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en el sentido de que una porcion de la recaudacion tuviera como destino la
comuna respectiva.

Por su parte, en la Comision de Hacienda el
analisis se centré en los dos impuestos; hubo absoluto acuerdo en cuanto a
las modificaciones al sistema de contribuciones, pero el nuevo gravamen fue
rechazado por los diputados de la Unidn Demécrata Independiente, al igual
gue en la Sala de la Camara Baja.

El sefor Sergio Henriquez hizo saber que en
muchos paises del mundo se contemplan tanto impuestos territoriales, como
a las ganancias de capital y a la plusvalia, y que en el presente proyecto se
sigui6 el modelo francés, estableciéndose ciertos principios, como, por
ejemplo, que no se graven las enajenaciones que se realicen 18 afos
después de la publicacién, en el Diario Oficial, del plan regulador que amplie
el limite urbano, porque se entiende que los propietarios no habrian tenido a
la vista un afan de plusvalia.

RecalcO que se intenta aislar lo mas posible el
aumento de precio del inmueble debido al cambio de uso de suelo originado
en una modificacion del instrumento de planificacion, lo que se reflejaria en el
mecanismo de célculo de los valores comerciales inicial y final.

Base Imponible = valor comercial
final - valor comercial inicial

J El mayor valor experimentado en la ampliacion del
limite urbano, se determina deduciendo del valor
camercial final el valor comercial inicial,

1 Elvalor comercial inicial se determina:

J Para la primera enajenacion de un inmueble, luego del
acuerdo del Conmcejo Municipal o Regional, se utiliza
come valor comercial inicial un valor de referencia,
conforme a la tasacion que realice el 5l al 31 de
diciembre del afic anterior a |a publicacion de la imagen
abjetivo [“valor comercial inicial de referencia®).

] Tratandose de enajenaciones realizadas com
posterioridad a la primera gravada, el valor comercial
nicial sera equivalente al valor de adquisicion del bien
raiz.

J El valor comercial inicial s& incrementa por mejoras
efectuadas en el inmueble gue hayan aumentado su
valory hayansido declaradas ante el 511,
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U Elvalor comercial final sera determinado segun sea el
Caso;

[ Para enajenaciones de bienes raices que sean
efectuadas con posterioridad a la publicacion en el
Diario Oficial de un Plan Regulador que amplie el limite
urbano de la zona en la que se emplazan, se utilizara
como valor comercial final un valor de referencia
derivade de la tasacion que realice el 5l (“valor
comercial final de referencia”).

U Cuando se trate de enajenaciones de bienes raices
realizadas en el tiempo intermedio entre el acuerdo del
Concejo Municipal o Consejo Regional sefialado
anteriormente, v la publicacién en el Diario Oficial de
un Plan Regulador que amplie el limite urbano de la
zona en la que éste se emplaza, el valor comercial final
sera equivalente al precio estipulade por las partes en
la enajenacion.

] Para efectos de determinar la base imponible el valor
comercial inicial se debe incrementar en la tasa de
variacion del valor de los bienes raices rurales.

U Dicha tasa sera publicada mensualmente por el
Servicio de Impuestos Internos.

J Asimismo, se incrementa por las  mejoras
(construcciones) que se hagan al inmueble.

U De esta forma no se grava parte del mayor valor que
se obtiene por el crecimiento vegetative en el valor
de los suelos, ni tampoco por el mayor valor
derivado de las mejoras.

El sefior Sergio Henriquez menciondé que a
instancias del Diputado sefior Silva se incorpord lo consignado en cuanto a
las mejoras, incrementando el valor comercial inicial del bien raiz.

El Honorable Senador sefior Moreira sostuvo
que se debe tener precaucion con el concepto de mejora, a lo que el
referido asesor contestd que la normativa tributaria y la jurisprudencia del
Servicio de Impuestos Internos establecen latamente lo que debe entenderse
por tal.
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El documento del Ejecutivo continla expresando
lo siguiente:

Base Imponible- Ejemplo Huméricu.

U Un bien raiz se encuentra ubicado en una zona sujeta a
un proceso de ampliacidon del limite urbano.

U Una vezr publicada la imagen objetiva, la autoridad
encargada del diseno del PR informa al SIl para que
determine el valor comercial inicial de referencia. Para
estos efectos, se asumird que dicho valor es de 4.000
UF,

U Luego, se informa el acuerdo del Concejo Municipal o
Consejo Regional para modificar el Plan Regulador en
los térmings sefialados.

U Un afio después del acuerdo del Concejo Municipal o
Consejo Regional, se enajena el bien raiz, con un precio
estipulado por las partes de 5500 UF Si la tasa
publicada por el 511 de variacién real de los precios de
los terrenos rurales es de 105, el valor a deducir sera de
4.400 UF. e

U Con todo, al momento de enajenar el bien raiz e
propietaric deberda pagar impuesto de 110 UF
equivalente al 10% de 5,500 UF - 4.400 UF.

U Dos afios después a la primera enajenacion del bien
raiz, y previo a la aprobacion del Plan Regulador, se
produce una segunda enajenacion con un precio
estipulado por las partes de 7.500 UF.

[ En este caso, el valor a deducir del valor de venta seria
de B.050 UF [asumiendo la misma tasa de variacion real
de los precios de los terrenos).

U Al momento de vender el bien raiz el propietario debera
pagar un impuesto de 145 UF, equivalente al 10% de
7.500 UF = 6.050 UF.

El seiior Sergio Henriquez apunt6 que la tasa del
10% fue extraida del modelo francés.



Base Imponible- Ejemplo Numériml

O Finalmente, una vez publicada en el Diario Oficial la
modificacion del Plan Regulador que amplia el limite
urbano, se fijara el valor comercial final de referencia
de |la zona afectada.

(] Si suponemos que dicho valor asciende a 9.500 UF, la
primera enajenacion que ocurra con posterioridad a la
publicacion en el D.O, debera pagar un impuesto de 125
UF, equivalente al 10% de 9.500 - 8,250 UF (asumiendo
la misma tasa de variacion de precios de terrenos).

s oy HlK el HxE Eaat
| I | I I I
Tiaiidn antes  Acuerdo del 190 enajenstisn B oesajenaiidn  Aprohacids Plan 30 enajenacion
dhy #ito Cemirjo [Fr=5. 500 LIF) (PRS00 UF]  Repuleder [P=B0.000 LIF)
sdminbirative  pMunkigalf [VRl=.500 LT}

[VHISL000 UF] Comisjo

R R R

2.500=4.400 7.500=6.050 9.500-8.250
Impresto = 110 UF lmpuesto = 145 UF Impuesto = 125 UF

Casos Especiales: Demora enl
tramitacion de PR

[ Si transcurridos 7 afios desde el acuerdo del Concejo
Punicipal o Conssjo Regional no e ha publicado en el
Diario Oficial la modificacion del Plan Regulador que
amplia el limite urbano, los bienes raices gue sze
encuentren en dichas zonas wtilizardan como valor
comercial final un valor de referencia derivado de la
tasacion que realice el Sl en ese momento (“valor
comercial final de referencia®).

U Lo anterior permite “congelar” el valor comercial final
en aguellas zonas en que la tramitacion del Plan
Regulador s retrase,
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Casos Especiales: Incorporacion dj
areas en ampliacion del limit

urbano

O En caso que, con posterioridad al acuerdo del Concejo
Municipal o Consejo  Regional, se realicen
modificaciones al ante proyecto de Plan Reguladar en el
sentido de incorporar ciertas dreas en la ona de
ampliacidn del limite urbano, éstas seran tasadas por el
51l con el objeto de determinar el “valor comercial
inicial de referencia®

[ Asi, la primera enajenacidn realizada después de la
incorporacion de estos bienes raices a la zona afecta a la
ampliacién del limite urbano, utilizard como valor
comercial inicial la tasacion del valor de referencia del
AR

Casos Especiales: Precio de venta
menor al valor comercial final d
referencia.

L] En caso que, el precic de venta de un bien raiz sea
menar al valor comercial final de referencia fijado por el
sll, el contribuyente podrd considerar como wvalor
comercial final el precio estipulado por las partes en la
enajenacidn.

U Los contribuyentes que ejerzan esa opcion, deberdan
acompanar los antecedentes que justifiquen gque ese
precio responde a consideraciones de mercado,
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Metodologia para determinall
precios de referencia

- Para establecer los valores comerciales de referencia, el
5l deberd aplicar métodos plblicos v objetivos de
valoracién, siguiendo un  sistema generalmente
reconocido o que refleje adecuadamente los valores de
mercado de los bienes raices.

d En ningin caso el valor comercial inicial o final de
referencia podra ser superior al valor de mercado de los
bienes raices ubicados en areas homogéneas rurales o
urbanas, respectivamente, proximas o cercanas.

] El contribuyente podra reclamar de la liquidacion y giro
conforme las reglas generales del Codigo Tributario.

El sefior Sergio Henriquez inform6 que el
Servicio de Impuestos Internos debera publicar el mecanismo que utilizara
para determinar los valores comerciales inicial y final -de los bienes raices
gue se enajenen-, dentro de un proceso participativo cuyo criterio fue fijado
por la reforma tributaria del afio 2014, con el objetivo de que los
contribuyentes puedan observar y aportar a las directrices de tal Servicio.

Relacion del nuevo impuesto con
el impuesto a la renta

] Este impuesto se aplicarda con independencia de lo
establecido en el articulo 17 nimero 8 letra b) de la
Ley sobre Impuestc a la Renta o del régimen
general de tributacion que resulte aplicable al
mayor wvalor obtenidoe en las enajenaciones
referidas conforme a dicha ley

U Se aplicara sin perjuicio de la tributacion que
resulte aplicable conforme a las disposiciones antes
senaladas.
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Destinacion recursos obtenidos

J Un 37.5% se incorpora al patrimonio de la
municipalidad _ correspondiente  donde  se
encuentre situado bien raiz.

] Un 62,5% se incorpora al patrimonio del Fondo
Comun Municipal.

El Honorable Senador sefior Tuma manifestd
gue, en su concepto, el dinero proviniente de la carga que se pretende crear
debe ser empleado en el desarrollo de las mismas ciudades, a lo que la
sefiora Ministra agregé que con ese objeto se afiadid expresamente lo
consignado en la lamina anterior.

El seifior Sergio Henriquez recalcé que la
recaudacion de este tributo beneficiara, en parte, directamente a la comuna
en la que se emplace el inmueble enajenado y que nada ir4d al Tesoro
Publico. Acotdé que los porcentajes que se proponen surgieron del debate en
la Comision de Vivienda, Desarrollo Urbano y Bienes Nacionales de la
Cémara de Diputados.

El Honorable Senador seifior Ossandén opiné
gue lo que se destinara a la comuna del bien raiz es muy bajo, por lo tanto
injusto, y reiter6 que estima que este nuevo gravamen generara una doble
tributacion a la renta sobre una misma base imponible.

El documento del Ejecutivo afiade lo siguiente:

Vigenciade la Ley

J Las normas contenidas en esta iniciativa entraran
en vigencia sels meses después de su publicacién
en el Diario Oficial.

J Se trata de un plazo necesario para su adecuada
reglamentaciény conocimiento.
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Conclusion I

] El proyecto tiene por objetc mejorar el
funcionamiento del mercado del suelo en aquellos
aspectos en gue por su naturaleza tiende a generar
externalidades y opacidad, algo a lo que también
apuntan otras herramientas que promovemos,
como el proyecto de |ley de aportes a |los espacios
publicos, actualmente en tramitacion.

 El nuevo impuesto se aplica frente a incrementos
importantes de precios derivados del cambio del
limite urbano. Asimismo el crecimiento normal en
el valor de los terrenos serd aislado y no serd
incluide en la base de este impuesto.

U Es decir, este impuesto no apunta a la generalidad
del mercado sino que serd aplicable a hipdtesis
circunscritas, en que hay un importante
incremento de precios derivado del cambio del
limite urbano,

- Asi, la pretension del Gobierno no es incrementar
las cargas sobre el sector: es generar un mercado
del suelo mas transparente y en que los agentes se
hagan cargo de sus externalidades y compartan
con la sociedad una mayor parte de la plusvalia del
suelo asociada a los procesos de ampliacion del
limite urbano.

El Honorable Senador sefior Montes sefialé que
es necesario abordar con atencién las materias contenidas en el proyecto de
ley. Ademas, trajo a colacion la idea de otras legislaciones en cuanto a que el
suelo no debiera ser fuente de ganancias o utilidades para las personas. Por
lo antedicho, indic6 que seria positivo escuchar las opiniones del profesor
Pablo Trivelli y de algun representante del Lincoln Institute.

En otro orden de cosas, sugiri6 no referirse al
Consejo Asesor Presidencial contra los Conflictos de Interés, el Trafico de
Influencias y la Corrupcibn como “Comisién Engel”, para no mezclar los
asuntos de esta iniciativa con politica.
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Recordd que lo relativo a la planificacion a partir
de la “imagen objetivo” fue muy discutido en Chile en los afios 70, y sefiald
gue le parece muy bueno conceptualmente, pero, en paralelo, adoleceria de
problemas instrumentales.

Apoyo la idea de impulsar una mayor participacion
ciudadana en la planificacion urbana, sin embargo, opiné que no concuerda
con el derecho a veto puro y simple, porque no aseguraria la racionalidad en
el crecimiento de las ciudades.

En otra materia, estimd que no seria conveniente
entregar toda la informacion sobre los terrenos publicos, pues implicaria
ponerlos a merced del mercado, y que no le parece provechoso que todos
puedan adquirir dichos bienes en igualdad de condiciones, sino que debe
depender de los objetivos que se tengan a la vista.

Sobre los impuestos, expresd que es necesario
tomar una decision entre dinamizar y fortalecer las contribuciones o
establecer un nuevo impuesto; en tal direccion, solicitdé a los representantes
del Ejecutivo dar a conocer los antecedentes que se estudiaron al elaborar el
proyecto de ley, y lo que se hubiere analizado respecto de la posibilidad del
autoavallo por parte de los contribuyentes y la plusvalia por causa de
inversiones del Estado.

Manifest6 que prefiere reforzar el impuesto
territorial, porque permite diluir el gasto en el tiempo, aunque reconocioé que
el principal problema consistiria en que se cobrard antes de concretar la
utilidad.

Planted que para evitar al Estado pagar precios
demasiado elevados por bienes raices que estan en el limite entre lo urbano
y lo rural, aquél los adquiera previo a todo el proceso de elaboracién o
modificacion de los instrumentos de planificacion.

Finalmente, inst0 a aplicar el nuevo impuesto, de
establecerse, a las denominadas “parcelas de agrado”, sin el limite de las
5.000 unidades de fomento.

El Honorable Senador sefior Moreira requirio
informacion sobre legislacion comparada a la analista de la Biblioteca del
Congreso Nacional.

En cuanto a las “parcelas de agrado”, considero
gue en su mayoria pertenecen a personas de la clase media que con mucho
esfuerzo las han adquirido, por lo que, a su entender, podria llegar a ser
desmedido aplicarles el gravamen.
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El Honorable Senador sefior Ossandén expreso
gue, asi como se quiere gravar la plusvalia de los inmuebles, también
deberia analizarse el perjuicio que se les provoca en ciertas ocasiones por
decisiones de la Administracion del Estado.

Finalmente, recalcd que con el impuesto a la renta
sobre la ganancia de capital ya se grava el aumento de precio por causa del
cambio de uso de suelo.

El Honorable Senador seiior Tuma, a fin de
conocer opiniones versadas sobre las materias contempladas en el proyecto
de ley, sugiridé invitar al presidente del Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano, y al presidente de la Camara Chilena de la Construccion,
planteamiento que, junto a la propuesta de invitados formulada por el
Senador sefior Montes, hizo suyo la Comision.

En una sesion posterior, el sefior Pablo Trivelli,
académico universitario y consultor de temas urbanos e inmobiliarios,
dio a conocer su opinidén sobre los principales aspectos del proyecto de ley
en debate, apoyandose en la presentacion que, junto a diversos comentarios,
se inserta a continuacion:

AMuy buena Ia iniciafiva de sobierno de legislar para
fransparentar los mercados v fambién Ia de recuperar
plusvalias.

Seria maravilloso que ¢l S11 publique un indice mensual (no
es necesano tan frecuente) de precios de suelo agricola v que el
MINVL publique observatorios de suelo v bienes raices en base
a datos que le proporcionara el 511

51 esto es posihle para los terrenos agricolas que se
incorporan a las ciudades [ Por qué no hacerlo también para los
terrenos urbanos?

seria bueno gque fuera mas explicno Q0ué datos?

Sugerencia:

Wirsidn lorga de Lo Base Catasiral
Antecedentes del F 2890 que el 511 le entrega al
BECC, MIMYL v oiros



Contar con una base de datos sobre el mercado de bienes raices
seria un gran avance pero, {Por qué crear un intermediano” ¢ Por
qué no otorgar a la cindadania acceso a la base de datos v que cada
quien procese |a base de datos segun sus necesidades?

Que ¢l MINVL v ¢l SII hagan sus indices v su analisis pero que
permitan ¢l acceso a la base de datos.

Seria bueno enmendar algunas conductas aciuales del 511

-El 511 entrega la base catastral, pero solo la base corta, volver a lo
que se entregaba segin conveno con los municipos.

-Siempre hubo acceso a la base catastral pudiendo conocer el
nombre v RUT del propietario, hov no se entrega esa informacion.
=Hov se dificulta el acceso a la mformacion de la base catastral con
el requisito de leer v digitar un codigo para acceder cada rol gque se
consulta (“capicha™).

-Larga historia de como el 11 ha negado el acceso a la informacion
del F 2890

Maravilloso que el 811 por lev tenga que explicar los procedimientos
que utiliza.

Podrin empezar por transparentar, por ejemplo:

= Cudl es o relocion que existe entre valor comercial v avalde fiscal.

* Cudl s el procedimiento para determinar los valores de suelo en las
arcas homogéneas,

* Cudles son las consales de exencidn de pago de la Contnbucian de
Bienes Raices. En base al estudio del Rol de Cobro s¢ ha podido
establecer que hay 303 codigos de exencidn de los cuales hay 103
que no Genen informacidn sobre la cowsal: estos predios sin
exphcacidn abarcan 110403 roles.

* Entregar en formato digital los planos por manzana de las Areas
Homogéneas {Se entregon algunas v ofras no). Lo mismo respecto de
los planes que detallon roles en coda manzana,

« Beria maravilloso s oa partie de esta ley se entregaron planos de
valores para dreas rurales v no solo estadisticas.
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%% que representa o avallo Ascal respecio del valor comercial de las propledades

DB

(ECH

0.0

Fuiity Palde Tl v Cla Lida

(RLH

Valor comercial vs. avalGo fiscal de 100 propiedades tansadas recienfemente en Santiago

0000

Anot6 que no existe equidad en los avaluos
fiscales respecto del valor comercial de los inmuebles, por lo que ciertos
contribuyentes se ven muy beneficiados y otros muy perjudicados.

Enseguida, exhibié planos sobre la estructura de
valores de suelo del gran Valparaiso, gran Concepciéon y Region
Metropolitana; sefiald6 que este trabajo conllevd un enorme esfuerzo



profesional, pues actualmente no se publica

la
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informacion antes

mencionada, aun cuando es recogida por el Servicio de Impuestos Internos

con recursos de todos los chilenos.

WALORES DE SUELD POR AREAS HOMDGEREAS SEGUM AVALIFD FIBCAL 2013
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Kecuperacidon de plusvalias

Muy sano v bueno, jusiificacidn,
= mingun eslverze productive
= mv dhistorsiona los mercados

Vista expencencia internacional
Larga historia en Chile
= decadn 193519043
- hasta hov Seccional Lo Fontecilla

El sefior Pablo Trivelli enfatizé en que la idea de
que el Servicio de Impuestos Internos administre de un modo distinto la
recaudacion por concepto de impuesto territorial no generara ningun cambio,
en tanto continde con la practica de no dar publicidad a la informacién que
maneja.

No tendrd mingin impacto s el 511 sigue actuando como hasta hoy:

Los suelos que se incorporan a la ciudad siguen teniendo designacion de uso
agricola, con un avalio que no cambia cuando se incorporan suelos a la
cindad. Los avaldos agricolas dentro de la ciudad son del orden del 1% del
valor de los predios aledafios con designacion de uso urbano.

Incluso hasta hoy existen muchos terrenos con designacionm agricola dentro de
las ciudades. El SII ni siguiera cumple con la letra de la Ley, que dice
“Comprendera todo predio, cualguiera gue sea su ubicacion, cuye ferreno esté
destinade prefeventemente a la produccion agropecuaria o forestal. o que
economicamente sea susceptible de dichas  producciones en  forma
predominante.

La destinacion prefevente se evalunara en funcidon de las rentas que produzean
o puedan producir la activided agropecnaria v los demas fines a gue se pueda
destinar el predio™,

Ejemplificé lo anterior con el caso de un inmueble
en La Dehesa de 40 hectareas, con designacion de uso agricola hasta hace
dos afios atras, con un avalto de 0,06 unidades de fomento (UF) por metro
cuadrado que, luego, se vendi6 en seis millones de délares, esto es, 6 UF el
metro cuadrado.
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Provecto de lev fuera del tiempo, porque casi todas las ciudades chilenas va
ampliaron sus limites urbanos para los proximos 100 afios:

Valparaiso 45.617 has urbanizables para una mancha urbana de 11.116 has,

Tiene 34.501 has, dispomibles
Concepeién 60357 has, urbanizables para una mancha urbana 13.354 has,

Tiene 47.003 has disponibles
Puerto Montt 8990 has, urbanizables pam una mancha urbana de 2,343 has.

Tiene 6.647 has disponibles
Region Metropolitana 133,000 has. vs mancha wrbana de 83.000 has.

Tiene 50.000 has. disponibles
Valdivia propuesta ampliacion hasta 7,920 has propuesta para 5.600 has existentes,
Es un aumento de 2.300 has. para una ciudad que necesita del orden de 30 has
anuales.
Rancagua- Machali tiene suelo suficiente para mas de 60 afios,
Iquigue- tiene hoy una mancha urbana 2.100 has. que ocupa casi todo el suelo
dentro del PRC. Se le agregan 2.851 has con el Plan Regulador Intercomunal
Costero Region de Tarapaca en trémite de aprobacign. Tiene para mas de 100 afios,
i 5Se sometera todos estos terrenos a un reavalio?

SUELD GREAN SANTIAGD

Suelo Dhzponible en las 34 comunas del Gran Santiago: 9998 hds. segin
memaria PRMS 100 (dic. 2010)

A las que habria que sumar:

¢ 10000 hés, incorporadas por el PEMS 100

* 1929 has. de las dos PDUC en procese aprobacidn (Las Lilas v Praderas).

# Fraccion de 2.986 hés. en Pudahuel con permisos de edificacidn aprobados
previos a la modificacidn PEMS 1994,

#17.000 has. terrenos con baja intensidad de uso, reciclables segin SEREMI
MINVU

Total disponible 32.000 has,

El suelo dispomible en el Gran Santiago es entonces mas de 30000 has.
locahizadas tanto dentro del limate urbano vigente, come zonas imtenores de
redensificacién urbana.

Disponibilidad de suelo en Las Condes

Un articule publicads en el diane El Mercune el dia sabado 06 agosto 2016
informa que en la comuna de las Condes hay 344 hectdreas de terrenos eriazos
sepun un estudio realizado por la divizsidn inmobiliana de la consultora BDO
Finanzas Corporativas ¥ Transacciones. En el mismo amicule se afirma "Segon
BDO, en Las Condes hay 2.242 hectareas con inmucbles a baja altura donde es
factible volver a construir, esta vez edificios.»
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Demanda de suelo es inferior a estas cifras porque s¢ constryen cada vez menos casas v

mas depariamenios. Ejemiple de Santiago

Esta norma legal serd muy dificil de aplicar.

E).

éCoamo aislar el impacto de valonzacidn de la ampliacion
del  limite wrbano  respecto  de otras  fuentes de
valornzacidn?

construceién de caminos, puentes, escuelas, hospitales v
otras obras piblicas, pero también programas de gobierno v
su impacto territorial

Inversiones privadas de todo orden
Dotacion de servicios sanitanos ( Recordar juicio de la Camara

Chilena de la Construccion contra las  Concesionarias
Sanitarias por cobros abusivos por otorgar servicio fuera de
las dreas de concesion).

Comentar destino de los recursos recawdados, S6le para Ia

comuna o la ciudad v solo para mversiones de adelanto v no
para financiar burocracias. Ejemplo de Colombia.
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iPor qué recuperar solo las  plusvaling gque zeneran las
ampliaciones de los limites urbanoes” ZPor qué no los demds
cambios  pormatives  gque  generan plusvaling (uso de suelo,
densidad, alura, etc) v las mverswones pablicas que  generan
plusvalins?

Tasa del 10%e de recuperacién de plusvalias es muy baja. Cualquier
propetane estars becmadoe de pagar un 10% de plusvalias para
e corran el limate v lo meorporen a la caucdid.

Por qué s0lo a partir de plusvalin de mas de UF 5000 -

Es un valor muy alie,

Podria partir de cero. porque ¢l cobro del 10%s es sobre la plusvalia
v no el valor absoluto.

S abre con este provecto un ambato de debate  sobre el
finonciamiente de nuesiras cdades que ofrece un vasto polencial
s1 s amplia la perspectiva de andhsis.

Plusvalias que generan las ciudades en Chile

La mancha urbana de Santiago tiene del orden de unas 72.000 hectareas, s
decir, 720 millones de metros cuadrados de suelo. Pues bien, cada vez que el
valor promedio de los temrenos sube en 1,00 UF/m2, se generan plusvalias por
un monto de UF 720 millones, lo que llevade a délares significa unos USS
20 000 millones. Hav antecedentes que permiten afirmar que los precios de los
terrenos han subido mucho méis que en 1,00 UF/'m2 en las Gltimas décadas,

La superficie de la suma de¢ la mancha urbana de las ciudades chilenas
excluyvendo Santiago es de unas 100000 hectareas, es decir, 1.000.000.000 de
metros cuadrados (mil millones de metros cuadrados). 51 s computara las
plusvalias que genera un incremento de 0,50 UF/'m2 en ¢l valor de esos
terrenos, se llegaria a UF 500 millones, lo que significa uwnos USS 20.000
millones.
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Fuente: Pablo Trivelli v Cia. Ltda. “Boletin de Mercado de Suelo, Area Metropolitana de Santiago, 2016

Plusvalins en las drveas de extensidn,

A esta cifra habria que agregar las plusvalias que se generan en las dreas de
expansion urbana. Muchas de estas areas se crearon con la amphiacion de los
limites urbanos de la mavoria de las ciudades chilenas en la década del 2.000,
como consecuencia de la denominada Eeforma Urbana. El hecho concreto es que
existen hov en la Region Metropolitana unas 30000 hectireas de terrenos ¢on
norma de uso de suelo urbano que no estin ocupadas, en el Gran Valparaiso existen
wnas 34500 hectireas en simular condicion v en el area Metropolitana de
Concepcion unas 47.000 hectireas. Salo en las tres mavores ciudades del pais
hay unas 130,000 hectireas de suelo urbano vacante “en engorda™, como se lo
denomina en otros paises, que genera plusvalias para sus propietarios y que no
hacen practicamente ninglin aporte al financiamiento de las ciudades, porque tienen
una designacion de uso agricola por parte del SI1, tienen un avalio fiscal agricola,
que es la centésima parte de un avaliio urbano, v porque no estan afectas a la
sobretasa del 100% de sitios eriazos en el pago de Contribuciones,

FRECHD PRAOMETS) (1Rl

TR
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La suma de las plusvahas de la mancha urbana v las areas de
extension de las ciudades chilenas seria de UF 1.870 mullones 51 se
supone un incremento de 1.00 UF'm2 para Santiago v 030UF 'm2
para ¢l resto de las cndades, v también de 0,50 UF m2 para las
areas de expansion de Santiago, Valparaiso v Concepeion.

Plusvalias de UF 1.870 mullones equivalen a s 46,000 00 000 00K, -

Como referencia de contraste, mteresa tener presente que la
recaudacion de la Contribucion de Bienes Raices no agricolas en
todas las cindades del pais fue de UF 32,5 mullones en el afio 2014,

Enseguida, el sefior Miguel Pérez,
Vicepresidente de la Camara Chilena de la Construcciéon (CChC),
agradecio a los miembros de la Comision la posibilidad de dar a conocer las
impresiones de su entidad en cuanto a la iniciativa legal en analisis.

El seiior Fernando Herrera, Vicepresidente de
la Comisiéon Ciudad y Territorio de esa Camara, detall6 la opinion de su

gremio, apoyandose en la presentacion que se inserta, integramente, a
continuacion:

ESQUEMA DE LA PRESENTACION

. ANALISIS PROYECTO LEY
Il ANALISIS PLUSVALIAS: NUEVO IMPUESTO PROPUESTO

l. REFLEXIONES ¥ POSICION CCHC



I. SOBRE EL PROYECTO DE LEY

El presente provecto se elabord a partir de las propuestas emanadas tanto
del Consejo Macional de Desarrollo Urbano [CNDU], como de la Comisidn
Engel, v se guia por los siguiente objetivos:

1. Dotar de mayor transparencia al mercado de suelos vy oa los
instrumentos de planificacion;

2. Perfeccionar y eliminar exenciones relacionadas a la aplicacion del
impuesto territorial [contribuciones);

1. Crear un nuevo impuesto aplicable a los mayores valores de predios
ubicados en dreas de extension del limite urbano (Sélo propuesta de la
Comisién Engel).

El proyecto es positivo en la medida que:

*  Perfecciona tanto la difusién y transparencia de los procesos de formulacion
de los IPT, asi como de establecer una base de datos de suelo pablico.

* Seencarga de mejorar la aplicacion de las Contribuciones (impuesto territorial)
mediante la actualizacion de las avalucs fiscales.

Sin embargo, existen dos problemas fundamentales:

* Se amplia la aplicacion de una sobretasa de contribuciones a sitios
eriazos, generando incentivos a una urbanizacion ineficiente (generara
construcciones “provisorias”).

* Sg introduce un nuevo impuesto que distorsiona los precios relativos
del suelo incrementando adicionalmente su valor.
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El suelo es el principal insumo para la
construccion de viviendas.

La deficiente planificacion wrbana ha
limitado artificialmente la oferta de
suelo, acelerando sus incrementos de
valor,

Un impuesto a las ampliaciones del
limite urbano sdle aumentarda dicho
efecta,

El impuesto lo paga el desarrollador a
través de un mayor precio, no el
propietario del suelo,

Finalmente, todos los costos los pagan
los hogares que compran viviendas,

. SOBRE EL PROYECTO DE LEY

CONTEXTO EN EL QUE SE INSERTA

Ademas, no se debe perder de vista que en la actualidad existen numerosas
iniciativas legales vy regulatorias paralelas gue han introducide cambiocs en el
sistemna de planificacién vy mayores costos al mercade inmabiliario, tales come:

a,
.

Ley de Apartes al Espacio Publica

Aplicacion de IVA a la Vivienda

restringen la constructibilidad.

MadificacidnMorma Térmicay Acustica
Modificacidnen Materia de Calidad

| Lisnine urbaro y amplisciones

PRMS 100 (2 Aaranjo)

MadificacionMorma Eléctrica NCh 4,/2003

Reforma Tributaria que eliming excepciones en impuesto de primera
categoriay global complementario en /v de suelo.

Reiterados congelamientos v modificaciones a los planes reguladores que

Fropuesta de modificacion de la OGUC en consulta, que cambia la normativa
urbana restringiendo la constructibilidad.,
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Hizo hincapié en que, en la discusion de la
reforma tributaria del 2014, el Ejecutivo habria sefialado que no impulsaria
méas modificaciones a los gravamenes que afectan al sector inmobiliario.
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Il. NUEVO IMPUESTO A LAS TRANSACCIONES

POR AMPLIACIONES DEL LIMITE URBAND

[determina la

PROPIETARIC ] LRHOILLALE HOGAR

Or g nal

ACTORES

Il. NUEVO IMPUESTO A LAS TRANSACCIONES

POR AMPLIACIOMNES DEL LIMITE URBANO

PROPIETARIO DESARROLLADCOR
Criginal

HM=AR
{compra la vivienda

final + suelo

1

1. Traspa
. S imp
1. Contribucio E

{Impuesto
Territorial)

renta.

2. WA [Befarma

Tributana)

3. Mitigaciones Trasposo o precio:
Mitigaciomes,
aportes y otros

impuestos. fej.

4 A 3
Tributaria) pE

5. Casdiones




1. NUEVO IMPUESTO A LAS TRANSACCIONES
POR AMPLIACIONES DEL LIMITE URBANO

Ante la escaser relativa de suelo urbamo con norma adecuada, el
propietario del suelo puede subir el precio (pocos oferentes), por lo que el
comprador [desarrollader) asume casi la totalidad del impuesta.

El aumento de los precios fuera del limite urbano desincentivard la
actividad, aumentando en forma automdtica los precios en las onas
cercanas, encareciendo las viviendas en la zona urbana ya existente..,

..incentivande a la especulacion con dichos terrenos sub-utilizados,
empeorando el problema actual, sin mencionar los costos adicionales por
efecto de otros Proyectos de Ley vinculados y de la Reforma Tributaria.

Il. NUEVO IMPUESTO A LAS TRANSACCIONES
POR AMPLIACIONES DEL LIMITE URBANO
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NUEVO IMPUESTO A LAS TRANSACCIONES

BAlA EFECTIVIDAD EM DESARROLLD DE IPT

Ik
i
i

alin| Ewacde

FOIERY

Secd

:uw-ﬂu-m

> hnl:u.nn.tm:.
igrod i 5=
et 1-- FEA lI'IHI- o Il+b& 3

TR WD BN CEAR D WD B

g Bpzae [
HH mrzz_

Shion 8! i ol Ll e = | e O [y A

il P ot | e 7 i B O bl s "L P ol i ) Bal D B

I:r:”-uln:ur-il

e o =l R

T E T e e

i
pen H'ﬂ!:l:l
[ E2- ]
actas |agemibs [na e peics

P e 2520

=t .'

:lH m H-l 1k ) e ar

14p-11 t- L bt L R e ek B
dp-ib for Berd

3 P B M"Ili:llbﬂ-

oD ba fomrg s bige o b

Sk i ol el R A

5 For ofh | e EG D BN TR BT

St o | e O e | ag e RD BA LB R el

28 e P S L i R ]

T
wtrepd Dagradm s |
=23
[E%

18- 11 B0 b B B O P 4 3200
gr-18 Jhorebmitbe |5 e mprca dones ppaas e 303
er-3 Jrin e g s

Frr:“‘ri‘rrrlr“Frrr

1ag- i Jieoyaem |

nunca, como, por ejemplo,

Recalco que no le parece adecuado que el nuevo
impuesto grave las transacciones desde que surja la idea de ampliar el limite
urbano, ya que podria llegar a concretarse muchos afios después o -incluso-

lo ocurrido en la comuna de Ercilla, cuyo

anteproyecto data de diciembre de 1999 y todavia no termina de tramitarse.

I11.REFLEXIONES Y POSICION CChC

Estamos de acuerdo en los puntosvinculadosa:

Difusion y transparencia de los procesos de formulacion de los IPT.

Establecer una base de datos de suelo plblico.

Mejorar la aplicacion de las Contribuciones mediante la actualizacion
de los avaldos fiscales.

No compartimos la vision respecto a los siguientes puntos:

Aplicacién de una sobretasa de contribuciones a sitios eriazos,
generando incentivos a urbanizacion ineficiente.

Se introeduce un nueve impuesto que distorsiona los precios relativos
en favor de acelerar los incrementos de valor de suelo.

En lo que atafie al aumento de la sobretasa de
impuesto territorial a los sitios eriazos, sefalo lo siguiente:
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= “Laidea era que la ciudad podia ser disefada como una linda maguinaria
que funcionara automaticamente, Hoy ese sueno s ha transformado en
una pesadilla, obligando a un montén de persomas a wvivir como no
quieren vivir® Richord Sennet, Hobitat I

* La nueva ciudad es “porosa®, inacabada, en transformacion permanente,
es un models bisldgico.

= Se necesita de los intersticios para dar lugar a futuras necesidades de los
civdadanos, muchas de las cuales no las concoemos adn. Démosles un
uso transitorio [ejemplo plazas de bolsillo u otros).

= Por otra parte, hay un problema prictico, hay mucho suelo fiscal o de
organismos del Estado que &3 desconocido.

s Muchos suelos tienen problemas de titulos de propiedad, tal como se vio
en la reconstruccidn de los centros urbanos en Talca y otras ciudades
afectadas por el terremoto del 27 F.

I11.REFLEXIONES Y POSICION CChC

Acerca del Impuesto Territorial [Contribuciones)

» Recordar que este afecta al mayor valor del suelo y es newtral (no
distorsionante) solo si es parejo para todos los tipos de suelo.

Acerca del impuesto al mayor valor del suelo consideramos que

se debe tener en cuenta:

= Observar los efectos de la duplicidad de mecanismos ya modificados e
incrementados; Contribuciones & Impuesto a la Renta,

» Todos los costos adicionales encarecen el precio de la vivienda final
para los hogares,

Mo se aborda el problema central, la provision ineficiente de
suelo normado para atender a la demanda futura de
viviendas por parte de los hogares, encareciendo su precio.

Destac6 que, antes de agregar un nuevo impuesto
al sistema tributario chileno, seria provechoso, a su juicio, permitir que las
modificaciones introducidas por la reforma tributaria den sus frutos para,
luego, evaluar sus efectos y, posteriormente, analizar la conveniencia de
sumar cargas adicionales.
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dOQUE PROPONEMOSY

La accion mas efectiva que el Estado y los
gobiernos locales pueden tomar para bajar la
presion sobre los precios de la viviendas, es
aumentar su oferta, (...) tan importante como lo
anterior es proveer la nueva infraestructura

necesaria para darle soporte.
Mike Baird, Frimer Ministre N5W (cap. Sydney)

Por dltimo, sefiald6 que Australia cuenta con los
mejores indices de calidad de vida a nivel mundial y es un pais reconocido
por su alto estdndar en materia de planificacién urbana, en que se proyecta
el crecimiento de las ciudades a 30 afios, en conjunto con las obras de
infraestructura necesarias, con uso de suelo mixto, etc., y su norte queda
reflejado en el mensaje de su Primer Ministro, recién consignado.

A continuacion, el Honorable Senador sefior
Montes consulté al sefior Pablo Trivelli si conoce los métodos de avalto que
se aplican en otros paises, como, por ejemplo, el autoavalio. A su vez,
expresé que los criterios homogéneos de tasacion no han funcionado
adecuadamente en Chile, porque no miden a cabalidad las circunstancias
especificas de cada propiedad, o que en ciertos casos beneficia y en otros
perjudica a los contribuyentes del impuesto territorial, como lo que ocurre con
los vecinos de los centros comerciales.

Sobre lo consignado por el académico, en cuanto
a que las grandes urbes no necesitan ampliar sus limites urbanos y que el
cambio de uso de suelo en ciudades y poblados medianos y pequefos no
seria importante en términos de captar la plusvalia, opin6 que pensando a
largo plazo toda modificacién tendra su relevancia.

Preguntd las razones del alza de los precios de los
suelos a nivel mundial, y respecto a esta materia acoté que los factores
serian, por un lado, la ausencia de instrumentos de inversion rentables
-como acciones, bonos, etc.-, por lo que buena parte de los grandes
capitales se vuelcan a la adquisicion de terrenos y, por otro, la especulacion.
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Mencioné que tiene conocimiento de que en
algunos paises se sanciona constitucionalmente el generar utilidad con el
suelo, puesto que se entiende que pertenece a todos.

Acot6 que, si bien es cierto que en el largo plazo
todos los impuestos son traspasados a los consumidores finales, en el corto
plazo dependera de la demanda, por lo tanto el punto seria analizable.
Asimismo, expresod que es necesario reordenar las franquicias y gravamenes
gue afectan al sector inmobiliario, en funcion de generar estimulos de otra
naturaleza.

En lo que atafie a terrenos dentro de las ciudades,
puso como ejemplo una vifia de la Region Metropolitana, ubicada en la
interseccion de las Avenidas Américo Vespucio y Quilin, y preguntd a los
representantes de la Camara Chilena de la Construccion si les parece
razonable la rentabilidad que genera ese inmueble.

Ademas, indic6 no recordar que en el debate de la
reforma tributaria se hubiere sefialado que seria la Ultima, pues no
corresponderia ser tan tajante en esa materia.

Recalcd que se requiere analizar cual es el mejor
sistema en atencion al interés del pais y no solo de los inmobiliarios, y que el
meollo del asunto seria la falta de accion del Estado.

El Honorable Senador sefior Moreira manifesté
gue el nuevo impuesto que se pretende introducir se apartaria de los
compromisos del actual Gobierno.

Luego, valor6 todo lo relacionado con la
transparencia y la actualizacion de los procedimientos de modificacion de los
planes reguladores, pero, al mismo tiempo, solicité tener a la vista estudios
sobre la proyeccion del nuevo gravamen, su impacto en los contribuyentes y
la recaudacién esperada por este concepto.

A su turno, el Honorable Senador sefior Tuma
pidid una mayor explicacion a los representantes de la Camara Chilena de la
Construccién, en cuanto al efecto del nuevo impuesto -antes consignado-,
consistente en aumentar el valor de los terrenos que, con anterioridad a la
modificacion del instrumento de planificacion, se encontraban dentro del
limite urbano.

Adicionalmente, comento que, en su concepto, el
alza de precios del suelo tiene que ver con la transformacién que ha sufrido
la sociedad chilena, en que gran parte de la poblacién catalogada como
vulnerable afios atras ha surgido, ubicAndose ahora en los estratos de clase
media, lo que implica que demande otro tipo de bienes y servicios de mayor
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estandar. En ese mismo sentido, los municipios necesitan los recursos para
ejecutar las obras que se correspondan con aquella mejora en la calidad de
vida.

El seiior Pablo Trivelli estuvo en desacuerdo con
el representante de la CChC en cuanto a que la captacién de plusvalia
ocasionara alzas en los costos y en los precios de los productos inmobiliarios
y sefialé que en el mundo neoclasico la teoria econdémica tiene un trasfondo
ético que debe ser rescatado, a saber, en lo que atafie a productividad
marginal se establece que a cada participe del proceso se le va a pagar de
acuerdo a su contribucién en él, pero el mercado de suelo se comporta de
una manera distinta, puesto que la mayor fuente de ganancias son las
plusvalias que no tendrian como contraparte ningun esfuerzo productivo.

Hizo saber que en Brasil se llegd a la conclusion
de que cada vez que subian las normas de densidad, a su vez, se
incrementaban los precios de los terrenos; entonces, decidieron establecer la
férmula de las subastas publicas de los permisos de edificacién en altura.
Por lo anterior, observO que hay diferentes maneras de recuperar la
plusvalia, y que la propuesta en el proyecto de ley es legitima y no alterarg el
funcionamiento de los mercados de suelo.

Por otra parte, anoté que los precios de los bienes
raices suben porque el ingreso del pais sigue creciendo, asi como la
poblacion, lo que significa que el PIB también aumenta, la riqueza se va
acumulando, la gente tiene mas recursos y quiere vivir mejor. Existe una
presion mundial por situarse en los mejores sectores y es ahi donde se
disparan los precios inmobiliarios.

Informé que, de acuerdo a las estadisticas del
Banco Central, en Las Condes el precio de las casas -mas bien de sus
terrenos- se ha incrementado en un 100% en los ultimos ocho afios, porque
crece la demanda donde la oferta es totalmente rigida, por lo que,
consecuencialmente, los hijos del segmento ABC1 no cuentan con el dinero
suficiente para financiar vivir ahi y se van a La Florida y Pefalolén,
provocando -a su vez- el alza de valores en estas localidades.

Por otra parte, comentd que Pefalolén fue una
comuna de campamentos y que las personas expulsadas de ahi y de La
Florida migraron a Puente Alto, haciendo que los inmuebles -en el margen de
la ciudad de Santiago- cuesten en la actualidad alrededor de dos mil
unidades de fomento, valor que no permite la construccion de viviendas
sociales. Entonces, las alternativas son densificar o ejecutar proyectos fuera
del limite urbano; respecto de la primera, apunté que muchos alcaldes han
limitado la densificacion a una muy baja, impidiendo la construccion en
altura, y, sobre la segunda, afirmé que el item de transporte supera los cien
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mil pesos mensuales, alejando a las familias vulnerables de las
oportunidades urbanas.

Reiter6 que concuerda con recuperar las
plusvalias, por justicia y porque no es verdad que se distorsionara el
mercado.

Contestando una de las preguntas del Senador
sefior Montes, expreso que no tendria sentido intentar recuperar plusvalia en
localidades alejadas y pequefias. Apuntd que la poblacion chilena esta
aumentando a razon de un 1% anual y las viviendas al 2% -en igual periodo-,
por lo que el crecimiento de un pueblo que tiene veinte mil habitantes es
insignificante, lo mismo respecto del impacto en la valorizacion del suelo.
Recalco que la estructura de ciudades es lo que es hoy y no va a cambiar, e
indicé que el grueso del desarrollo en Santiago opera sobre la base del
reciclaje de terrenos bien ubicados.

Expresé que le inquieta saber con qué criterio se
va a tratar la valorizacion de las 130.000 hectareas de las areas de extension
urbana en Santiago, Valparaiso y Concepcién, cuando entre en vigencia esta
iniciativa legal.

Finalmente, sefalé6 que si vivimos en una
economia de mercado se debe respetar el mecanismo, porgue es
extraordinariamente fragil, lo que no significa que la planificacion urbana
deba subordinarse a aquél.

El Honorable Senador sefior Montes acot6 que
en la Region de Los Lagos el aumento de valor de los terrenos es
considerable y que, en su concepto, el mercado financiero también influye en
la plusvalia de los bienes raices.

El Honorable Senador seior Moreira agrego
gue en la region mencionada solo Chiloé presentaria grandes incrementos
de precio.

Por su parte, el sefior Bernardo Echeverria,
Presidente del Comité Inmobiliario de la CChC, manifesté que el suelo
normado y habilitado es un bien escaso en las zonas metropolitanas, razon
por la que el mercado financiero invierte en él, y que desde la perspectiva de
la industria inmobiliaria ese es el disponible y no otro; aclaré que se refiere a
la actividad empresarial que trabaja y transforma los terrenos en proyectos y
no a la que se beneficia de la simple plusvalia.

Observo que la gran demanda por suelo normado
y habilitado ha hecho que en el precio del producto final este componente
haya crecido desde un 15% a un 30% en el Ultimo tiempo. Asimismo,
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comento que en Espafa se ha llegado a un punto en que el 50% del valor de
la vivienda corresponde al sitio.

Expres6 que la dultima modificacion al Plan
Regulador Metropolitano de Santiago -PRMS 100- agreg6é una cantidad
importante de zonas de desarrollo a las cuales no se ha presentado ni
siquiera un proyecto inmobiliario, porque hay una presion por no avanzar
hacia fuera, por las condiciones fijadas por los instrumentos de planificacion,
ni hacia adentro, por las exigencias y limitaciones que se han ido
imponiendo, como, por ejemplo, en Nufioa, en que, a pesar de que la nueva
linea del metro habilita el sector para una mayor densificacion, el gobierno
comunal decidié reducir la constructibilidad a tres y cinco pisos.

En cuanto a la plusvalia de los terrenos que sean
incorporados al radio urbano, estimé que fue un problema serio antes de la
reforma tributaria, pues ésta gravd esa ganancia via impuesto a la renta,
efecto que aun no ha sido posible de apreciar, por lo que no parece logico
incorporar esta nueva carga, todavia.

Sobre el impuesto territorial, relevd que es
importante considerar que el 80% de los bienes raices no lo paga,
traduciéndose en un empobrecimiento de las comunas.

Enseguida, el sefior Fernando Herrera,
contestando una pregunta del Senador sefior Tuma, explicé que el gravamen
adicional a los nuevos suelos urbanos hara que estos se encarezcan aun por
sobre los que ya tenian tal calidad, en razén de soportar el impuesto,
generando -como consecuencia- un aumento de precio de los segundos,
porque tenderan a igualarse.

Por ultimo, el sefior Miguel Pérez hizo saber que,
en el marco del Programa de Integracién Social y Territorial impulsado por el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en las localidades de Peumo, San
Vicente, Las Cabras, etc., no hubo presentacion de ofertas para la ejecuciéon
de viviendas subsidiadas, porque no hay suelo disponible.

En una sesion posterior, el sefior Luis Eduardo
Bresciani, Presidente del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
(CNDU), se refirio al proyecto de ley en debate, apoyandose en la
presentacion que se consigna -en forma integra- a continuacion:



I. Propuestas Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
Il. Comentarios Proyecto de Ley

*  Sobre Transparenciay Participacion en Planes
*  Sobre Gestion de Propiedades Fiscales

«  Sobre Mercado de Suelo

Politica de Suelo para la Integracion Social
CNDU, Mayo 2015

Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, propuso medidas
para resolver problemas de Segregacion Social y
Desigualdad Urbana generadas por las debilidades de los
mecanismos publicos, la gestion de los bienes fiscales, las
imperfecciones de los mercados de suelo y la debilidad de
la participacion ciudadana.

Diagnostico

1. Mercadodel Suelo es poco competitivo, falta de informacion genera
procesos especulativos que debilitan politicas urbanas vy reduce
disponibilidad de suelo.

2. Falta de participacion ciudadana temprana, informada y transparente
debilita efectividad de planes y proyectos publicos.

3. Gestion pablica del suelo es débil y fragmentada, lo que impide procesos
de regeneracion urbana e integracion social.

4. Efectividad y focalizacion social de inversiones piblicas y subsidios se ve

reducida cuando es capturada por terceros (oiza de volor del suelo generadas
por inversion publica o subsidios).
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Medidas para perfeccionar Mercado del Suelo:

1. Eliminar las exenciones de impuestos territoriales que afectan la equidad
urbana (Medida 3), fomentan la especulacién y reducen el financiamiente municipal
necesaric para elevar los estdndares de desarrcllo wrbano, Los impuestos territoriales bien
aplicados y actualizados son la mejor herramientade correccion del mercadode sugla,

2. Reducir la especulacion en el mercado de suelo urbanc (Medida 7),
perfeccionande los impuestos aplicados a sitios erlazos, terrenos wrbanos calificados como
agricolasy excepciones de impuestos territoriales asociados,

3. Establecer un "Sistema Integrado de Suelos Publicos Urbanos” (medida 12)

destinado a fomentar un desarrollo urbano social v a transparentar la gestion de la cartera de
suelo publico.

Medidas para ampliar Transparencia y Participacion:

1. Participacion ciudadana en todos los ambitos de la planificacion urbana y

proyectos del Estado. (Medida 16) acceso equitative a la informaciin y proceses de evaluackin, de
diselo participativo de planes y proyectos, de consultas pabkcas, de seguimientoy contral, Institucionakzackn de
iFstancias de participacion de 13 CoMunitad Como EONseRs o Comits vecinales,

2. Obligacion de participacion ciudadana temprana, informada, transparente,

efectiva. (Medida 17). cada etapa de 1a planificacién y gestion whana [diagnostico, diseflo, agrobacion,
implementacion, evaluacidn) debe contar con procesos de participacidn acordes a cada caso y etapa.

3. Apoyo técnico especializado e independiente ([mediadores) a los que
participan en los procesos de desarrollo urbano. (Medida 18) Financiarmients
publico de expertos o apoyos tecnicos a las personas y organizacione:s gue intervengan en el
reipectiva procesio de participacidn ciudadana, Crear Registra Nacional de Expartas.

4. Financiamiento a organizaciones sociales y sociedad civil en disefio de planes y

proyectos. (Medida 19) Financiar adecuadamente la habilitacién sodial v la asistendia técnica
de los proyectos v planes desarrollades desde la comunidad,
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Observaciones Proyecto de Ley

Sobre Participacion Ciudadana en Planes
Articulo Primero {DFL N* 458 , LGUC):

Positivo:

1. Participacion ciudadana anticipada, informada y transparente en todos los planes
reguladores|Ariculs 28 bis A v B).

2. Observatorios de Mercado de Suelo y de Planes Reguladores (amiculo 28 b g)

3. Transparencia en intervencion de particulares en la elaboracién de Planes
[Aarticislo 38 s CL

4, Transparencia en procesos de Planificacion Territorial. Fundsde, justificeds en
informadon y principios de sustentabilidad, cohesion verritorial, eficiencia energetica, wso eficiente
del suela, seguridad, accesibilidad e integracion social |Artsculo 28 bis D).

Observaciones:

1. Participacion requiere financiamiento para apoyos técnicos independientes
[mediadores) entre autoridad vy comunidad. ncomarsr en Articuls 28 bis ) Pars
asegurar que todos lot participantes cuenten con las mismas condidiones para comprender y

formulsr propeeitass, |8 sutorided respective contratank Bpegoriag  thcnicad  eipecialipadeg
independientes |mediadores) gue apoyena las comunidades y actores a lograr acuerdos.

2. Dbservatorios requieren gue existan sanciones a municipios y gobiernos
regionales gue no entreguen informacidn. (ncorpersren Amtizula 28 bis EL

Sobre Planificacion Territorial
Articulo Prirvero [DFL N* 458 , LGUC):

Poasitivo:

1. Crea Visidn Genaral [imagen Qbjetive] que permite acuerdos gererakes sobirg ¢l
desamalls futurs de ks civdad, comprendible v didéctica para la ciedadania.

2. Establece Consulta Publica para definir sus principios bdsicos de desarrolla,
previo a definicidn de la normatiea, ko que Taclita acuerdos vy permitinia mds agildad
para farmulacidn de Rormas 5 nd L8 Coniravienen ESIod principics v s magen chjetiva,

3. Participacién en Flanes Intercomunales y Metropolitanos. = amplisan procesos
de participaciin, consultay cbsenacionss a la planificacidn intercomusnal,

Sobre el punto N° 1 anterior, recalcé que no
tendria sentido que la comunidad discuta asuntos de relevancia técnica,
como el indice de constructibilidad o la altura en detalle, sino que su aporte
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debiese estar dirigido a lo que se quiere lograr en un sector determinado, por
ejemplo, densificar o no, necesidad de &reas verdes o vialidad, etc.

Observaciones:

Imagen Objetivo debiera ser un instrumento vinculante para otros
instrumentos urbanos, come “Plan de Inversicnes en infraestructura de Movilidad v Espacio

Publico™ [Art. 176 v 177 LGUC) Deblera ser por elle un instrumento independiente al plan
regulador [Plan Director].

Se requiere procedimiento expedito de modificacion a Planes Reguladores

cuando no se modifica la Imagen Objetivo. Hoy el sistema de actualizacién de normas
de los plunes I"-EqIJiEI"IE' procesos axtensos y COIDOLOE, aln cusndo e trate de !jl.l!-t'E'S- Menones.
[Art. 45 LGUC).

Sugirié que las modificaciones a los instrumentos

de planificacion que no se contrapongan con su imagen objetivo, no deban
ser sometidas a los mismos tramites que aquellas que si lo hacen, sino que a
un procedimiento expreso.

Sobre Gestion del Suelo
Articulo segundo (DL N™ 1,938)

Positivo:

1. Creacion Catastro Publico de Bienes Raices del Estado (articulo 3%).
Esto otorga transparencia y amplia capacidad de gestidn a estos blenes piblicos.

2. Acceso abierto a Catastro. Ministerio de Blenes Nacionales deberd poner a

disposicion publica en wn sitio web el catastro de bienes raices de |a Administracion del
Estado, senalando: Ubicacion; Avalug; Titularidad, Desting v Otros antecedentes que
sefale el reglamento.

Observaciones:

Gestion del Catastro debiera ser descentralizada. este catastro debisra asegurar una

gestion integrada v regionalizada de adquisicion, administracion v enajenacion de todos los Bienes
Raices Pdblicos.

Catastro debiera incorporar inmuebles del Estado bajo otras formas de
administracion (Empresas Piblicas, Fuerzas Armadas, SERVIU, etc.).
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Sobre Mercado de Suelo
Ley N® 17.235 Impuesto Territorial

Positivo:

1. Corrige presiones en cambios de limite urbano, mediante:

a) Impuesto a los propietarios, por medio de reavalio de tassciones en el periode
campréendido entre dos reavalios nacianales, en sectores oon cambios de limites urbanas.

B} Impuesto a la renta por venta (tass de 10%] al mayor valor de venta de terrenas, Este
impueito suele tener un efecto a la baja en expectativas de précio v Facilita los procesas de
actuslizacion de hmites urbanos al recuperar parte de lod codtos publicos de expaniion
urbana, Ley de Aportes no inchuye lotess, No afecta a peguefics propletarios (bajo 5.000 UF
de venta),

Observaciones:

1. Actualizacidon de avaluos fiscales debe aplicarse a todo predio urbano, para
evitar distorsiones v financiar desarrolle urbano,  Permitinia resobver desfase entre
crecimiento urbang y fondos municipales para responder a demandas (Articulo 3%) . Ej.
Recignte Ley de Aportes s basa en la tasacion fiscal de los terrenos y mayores cambios
de planes reguladores son interiores.

2. Recaudacion de Impuesto a la Renta (10%) debiera también beneficiar al

Gobierno Regional cuando se modifica limite urbano intercomunal. No solo a
raunicipio (37,5%) ¥ Fondo Comidn Municipal [62,5%) (Articule 13%).

En cuanto al N° 1 anterior, opiné que si el sistema
se basara en una actualizacién permanente de las tasaciones de todos los
predios, solo la aplicacién del impuesto territorial lograria el financiamiento
municipal deseado y capturar la plusvalia ocasionada por la ampliacion de
los limites urbanos. Ademas, sefiald que la modernizacion de los avallos
también beneficiaria la recaudacién mediante la denominada Ley de Aportes
al Espacio Publico -N° 20.958-.

A continuacién, el Honorable Senador sefior
Moreira consultd a don Luis Eduardo Bresciani su parecer respecto del
nuevo impuesto que pretende crear el proyecto de ley en debate.

El sefior Luis Eduardo Bresciani contesté que el
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano ha planteado que las herramientas
gue permitan desincentivar procesos de presion sobre cambios del limite
urbano son siempre adecuadas, por lo tanto el impuesto aludido parece
altamente recomendable.

El Honorable Senador sefior Ossandoén reiterd
gue la iniciativa legal en discusion es demasiado tedrica y casi imposible de
concretar en la practica.
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Consideré que pretender un financiamiento para
apoyo técnico en pos de la participacion ciudadana es una gran idea, pero
irrealizable, ya que los municipios a duras penas logran los recursos
necesarios para materializar sus planes reguladores.

Asimismo, estim0 que se requiere una autoridad
gue tenga la ultima palabra en cuanto a lo que en definitiva se desarrollara
en cada sector de la ciudad mirandola integralmente, puesto que cada
comunidad en particular velara por sus intereses individuales, y puso el
ejemplo de las ferias libres, en que todos apoyan su existencia, pero nadie
quiere que se instalen en su propia calle.

Por otra parte, manifesté que no le parece que
establecer el nuevo impuesto a las plusvalias, sin una clara logica, resolvera
el problema de la especulaciéon en el mercado del suelo y, al contrario,
provocara el encarecimiento de los terrenos, por lo que instdé a ser
cuidadosos con los mecanismos que se plantean.

Coincidi6 con la necesidad de coordinar y
transparentar la propiedad de los bienes publicos.

El Honorable Senador seiior Moreira indicé que
una editorial, en un diario nacional, habria comentado que este proyecto de
ley se origind en el caso Caval, con lo cual coincide, sin embargo hizo
hincapié en que no cabe duda que muchas personas se han beneficiado del
mercado del suelo y la especulacion de una forma abusiva.

Estuvo de acuerdo con el Senador sefior
Ossandon en cuanto a que el establecimiento de un nuevo impuesto no
garantiza la solucion del problema y recalcé que es indispensable que el
Ejecutivo entregue una linea argumentativa consistente.

El Honorable Senador sefior Montes expreso
gue no le gustaria que el debate de este proyecto se centre en el nuevo
impuesto, sino que en dejar por sentado que el suelo no debe ser transado
en el mercado como cualquier otro bien.

Advirti6 que el empresariado en Colombia tiene
una vision mas integral de ciudad y de pais, lo que revela que Chile esta muy
atrasado en esta materia.

Por otra parte, preguntdé al sefor Luis Eduardo
Bresciani qué es lo que el Consejo entiende por imagen objetivo y qué ha
analizado sobre la actualizacion de los avaltos y otros mecanismos, como el
autoavallo, en que el propietario establece el valor de su bien raiz y el
Estado podria llegar a comprarselo a ese precio.
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El seior Luis Eduardo Bresciani explicé que el
CNDU ha discutido que mas que crear un mega plan se requiere un
instrumento comun -plan director o plan maestro- que contenga, de forma
integrada, todas las decisiones que la comunidad desea tomar en cuanto a
las necesidades de la ciudad -suelo, patrimonio, equipamiento, espacio
publico, etc.- y que tal instrumento sea vinculante tanto para los particulares
como para el Estado en la definicibn de sus planes de inversion y gestion;
asi, el concepto de imagen objetivo propuesto por el proyecto de ley se
asemeja al criterio consignado, pero la diferencia radica en que no aparece
como determinante para la accion del Estado.

Respecto a los avaltos, manifestd que el Consejo
ha planteado que las contribuciones pueden ser un instrumento muy
poderoso en la medida en que los valores estén actualizados y que el
impuesto abarque a la totalidad de los bienes raices. Recalc6 que si el
impuesto territorial se perfeccionara gran parte de las demandas se
resolverian, como, por ejemplo, el financiamiento municipal, la inversién en
infraestructura y la correccion de la especulacion.

El Honorable Senador seiior Moreira consulté a
la sefiora Ministra qué implicancias tiene el nuevo impuesto.

En cuanto al mercado del suelo, dio a conocer un
articulo publicado en el diario Pulso sobre el tema del congelamiento de la
construccién en altura y la densidad en Nufioa, en circunstancias en que el
Metro esta ejecutando una gran inversion en el sector, lo cual conllevaria un
considerable aumento de precios de los bienes raices existentes en tal
comuna. Por lo anterior, pregunté si en el presente proyecto de ley se
contempla algun mecanismo para modificar el plan regulador diferente al que
se ha consignado.

La seiiora Ministra, en primer lugar, sefialé que
coincide con que esta iniciativa trasciende al nuevo impuesto, por lo que
sugirio que en la Comision de Vivienda y Urbanismo sea estudiada en su
totalidad, solicitando dar la misma relevancia a la planificacion urbanistica, la
participacion ciudadana y la transparencia de la informacion.

Luego, coment6 que le parecio muy interesante lo
planteado por el sefior Luis Eduardo Bresciani en cuanto a incorporar
herramientas de simplificacion de los tramites de modificacion de los
instrumentos de planificacion territorial y de mediacién en los conflictos.

Acerca de lo advertido por el Senador sefor
Moreira, manifestd que, en su opinion, se ha sobreutilizado la facultad de
congelamiento de la densificacion, y que la razdén seria la carencia de
alternativas con que cuentan los vecinos para enfrentar ciertas
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circunstancias, como, por ejemplo, grandes y nuevos edificios. En virtud de lo
anterior, el MINVU plantea que lo apropiado es definir qué es lo que se
quiere impulsar, lo que deberia ser plasmado en la imagen objetivo con una
mayor participacion ciudadana en el origen. Acoté que -actualmente- el
principal bien urbano es la localizacion y que resulta complejo determinar
como arbitrarlo.

El Honorable Senador seior Ossandén apuntd
gue el proyecto estd muy enfocado en los limites urbanos, pero no lo
suficiente en lo interno de la ciudad. A su vez, observo que si se quiere lograr
una participacion ciudadana relevante lo apropiado es impulsar una campafa
informativa de parte del Gobierno; ademas, se requiere una autoridad que
zanje la discusion entre los diversos grupos de interés. Finalmente, estimo
gue los congelamientos -antes mencionados- deben fundarse en criterios
técnicos y no politicos.

A continuacion, la senora Paulina Henoch,
economista del Instituto Libertad y Desarrollo (LyD), comenz6 su
exposicion sefialando que, de acuerdo a las proyecciones del INE, al afio
2020 la poblacion en las urbes de Chile habra aumentado en
aproximadamente un millon de personas.

Luego, dio a conocer las observaciones de LyD en
relacion al proyecto de ley en estudio, las cuales fueron vertidas en el
siguiente documento, que se plasma en su totalidad.

Contexto Lo

* Documento de Politica de Suelo para la Integracion
Social del CNDU realizd propuestas concretas:

- MEDIDA 3 Eliminar las exenciones de impuestos territoriales.
- MEDIDa T: Reducir la especulacion que afecta el desarrcllo de suelo
urbanao.

- MEeDiDa 12: Creacién de un “Sistema Integrado de Suelos Pablicos.
- MEDIDA 16: Ampliar los procesos de participacion ciudadana.

Gran parte de las soluciones que se plantean en este
documento promueven y amplian el rol del Estado.



*  Consejo Asesor Presidencial contra el Conflicto de Interés, el
Trafico de Influencias y la Corrupcién, pdg. 51:

“La planificacidn urbana realizada a través de loz PR puede generar y transferir
rigueza, lo que promueve las presiones de terceros a su disefio con el
consiguiente riesgo de abrir espacios para ol trifico de influencias y la
corrupcion”

Sin embargo, tal como veremos a continuacion este PdL busca solucionar
de forma engorrosa los problemas de trafico de influencias que
existen en torno a las modificacionesen los planes reguladores.

(Tasacion 51| para la determinacion de los precios de referencia utilizados para la
base imponible, nuevas metodolegias no definidas para medir una tasa de
crecimiento, anticipar la participacion ciudadana, nuevo impuesto a la
ampliacion del limite urbano y plazos excesivos)

Contexto L

Euiste wn deteriors impoertante en el sector iInmaobillario y adn noe comienzan a operar
las modificaciones introducidas por la Reforma Tributaria 2014 v la Ley de Aportes:
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fuente: Elaboracidn propia sobre 13 base de IME y CChe.
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L

Elindice meniual de confianza empresarial del sectar estd en su nivel més bajo desde
#l 2010y el mis bajo entre los sectones.
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Faenbe: Elabde acidn propid doboe 1o Base de L UK ¢ Kace

— Wrwria

Mo todos los paises cobran impuestos sobre |as ganancias de capital alas viviendas:

Tipa de residencia

5i pags impueste

Mo paga

Estados Unidos®, Idanda®, Suecia®,

Alesnania, Australia®, Autiria, Bélgica,
Carmdd, Chatquia, Coma dal 5o,
Dinsmsies, Exlovaguin®, Eilowisis®,
Espa®a®, Estonis, Finlandia®, Frascia,

Frimaria Suiza, Chile Flungris, Halinda, lraal, lagdn®, Ralia,
Lumermsburgs, Misioo, Hoewa Zelanda,
Impuestos Morsega, Polonia®, Porbagal®, Reino
E2 ] Urnilda, Turguis®
Eamanciss de
capital
Paritralia®, Auitria, Bilgica®, Canadd®, | Alamanis, Corea dil Sur®, Dinamarca,
Chile, Cheguls, Expais, Extados Exlovaquia®, Francla®, Grecls,
Secundaria Unidod, Eitonis, Finlasdis, klands, | Holanda, Hungria, Hlandia®, halia®,
Lussmbuigo, Nonssga, Portugal, Reiss|  lapan®, Mixics, Nuewa Zelanda,
Uinida, Suecla, Sdsa Edlovasgada, LIK
* Thenen conslderachones lales, eneralmente establecs wn clefo perk s mandener Ly

Fuente: Elaboracion progia sobre la base de OECD Economic Sureey: Chile |2012)

EL PdL busca:

1.

Muevo impuesto a las propiedades ubicadas en
zonas que cambien el uso de suelo, de rural a

urbano.

Perfeccionar el impuesto territorial.

Participacion ciudadana.

Incrementar la transparencia.



1. Nuevo impuesto

*  El impuesto busca capturar el mayor valor que experimentan los blenes raices ublcados
&n onas en gue PR esté en proceso de ampliacidn del limite urbano.

+  Una tasa fija del 10%.

+  El periodo de wigencia del impuesto es muy prolongado:

= [Elimpusste tendrl wuna vigencia minima de 18 afot urs ve: que te publique ol rusva PR en el
Dinric Olicinl y 25 a%02 40 A0 qui fo 38 Spruebe (18 afed « 7 afios iniciada L ampliacidn],
+ G pexime del page de este gravamen & los inmuebles cuys precio de venta sea menor a
las 5,000 UF (aprox. 125 millones de pesos).
= El impuesto se deja de aplicar cuando la ampliacien del limite urbanoe se rechaza, Sin
embargo, &l PdL no establece ningln procedimiento de devalver (a trawés de un crédito
fiscal u otro mecanisma) los impuestos ya pagados en las ponas en que no se aprobé el
Plan Regulador, ni tampoco existe ninguna restriceidn (coma un periodo de gracia) o
sancidn para la avtoridad,
*  En el primer tramite $& incorpord el articulo 12 que establece &l desting de 195 recursos
que se recauden: un 37.5% para el patrimonio de la municipalidad y 62,5% para &l
Fondo Comin BMunicipal,

1.1 Base Imponible lﬂ

El valor de |a base imponible no es el efective, es una estimacién de cudl seria
el incremento en el precio de una propiedad por el proceso de ampliacidn del
limite urbano. 5e complejiza una metodologia yva resuelta en otras leyes [Ley
de Rentas éstablece un procedimiento simple que wtiliza bos valores reales),

*  Valar eomercial inicial: para la primera transaccién serla la tasacion del 51 a
31 de diciembre del afic antericr a la publicacion del ante proyecto del plan
que amplia su limite urbano. 5e puede incorporar ¢l costo de las mejoras
incurridas, Fara las ransacciones que prosiguen, el valer comercial inicial serd
¢l precio de adquisicidn de la transaccion anterior actualizada por una “tasa®.

=  Valor comarcial final: seria determinado por otra tasacion del 51l para aguellas
propiedades afectadas 6 meses contados desde la publicacidn en el Diario
Oficial del Flan Regulador o después de 7 afios del Inicio del procesoc de
ampliacien de limite urbano. Para aguellas transacciones que se lleven a cabo
migntras ¢ hace el proceso de ampliacidn del limite, el valor comercial final
seria el determinado entre las partes.

1.1 Base Imponible

— |

ste ———  mitediferenciarsi €|
'_TEatEMmientﬂ no permntle duferencirduce .
aumento en el precie de la propiedad sleu:dm e ||
i i realizadas por pri :
rtir de las mejoras| iy
|l—pa cambios en el limite ﬂ'ha no u otras cosas. 1
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1.2 Excesiva tributacion

= S estaria castigando excesivamente y por ¢ mismo concepto a estas
propiedades, pues la Reforma Tributaria aprobada el 2014 ya eliming la
exencion a las ganancias de capital a los bienes raices para los vendedores no
habituales,
= Este impugsto podrd reliquidario durante &l numiere de afios que &5 duefio del
blen raiz (com un maximo de 10 afigs) o con un iImpuesto con una tasa Gnica
del 10%.
— S5e exime a los vendedores no habituales cuyas viviendas:
* Tangan una ganancis menor a los 5.000 UF a lo lange de s vida, indepandients del
nimeno de propiedades.
» Wiviendas adquirides artes dal 2004,
— Aldn no 52 han viste efectos de estas moedificaclones, ya que la entrada en
vigencia es para enero del 2017.
*  Los contribuyentes habituales siampre han pagado impuesto sobre al mayor
valor obtenido en la enajenacion de los bienes raices,

1.2 Excesiva tributacién
e no s justifca, ya aue 8|

i pue ye 58 pvﬁnne no Se j

s Impu":}it:a?iav el impuesto territorial ya grava el
sl cio de los bienes raices. Ademas, 5
i sdades ubicadas en estas zonas en
de los bienes raices.
lazos propuestos (18 7 afos)

sor un tanto arbitrarios.

| incremento del

encarecen |as propi
desmedro del resto

Tanto la tasa del 10% como los p
no se justifican ¥ resultan




1.2 Excesiva carga tributaria

*

Un bien raiz ubicado en una ona en process de ampllacidn del limite urbang, 51 informa
que al valor comercial inicial de referencia a3 4.000 UF. Un afio despudés del informe del
acuerdo del Consejo Regional, s& vende la propiedad & un valor de 5.100 UF.
Si la taza de variacidn real del precio de la propiedsd es 5%, la base imgonible seria S0 UF
(5. 100-4.000x(1.05]) v el impueestoa pagar seria 90 UF (aprow S 2. 250.000.-).

Utilizando los mismos supuestos, v 5l va supend las ganancias de 5,000 UF y el costo de la
vivienda fue 3.000 UF, desde &l 2017, deberia pagar por &l concepto de la ganantia de capital
de la Reforma Tributaria 2014 wnes 210 UF (5.100-3.0000x0,1, aprex. 55.2500000.- 5i
agregamos ¢l impuesto adicicnal de este PdL, deberian pagaraprox. $7.500.000.-

Luegs, si B esta rmisma propledad (con los mismos supuestos) se forzam a transar por un
rotive de fuerza mayer (la muerte del propietanio v la necesidad de liguidar el bien miz). 51 la
tazacidn del 51 e la misma que el valor comercial inicial, la tass del impuesto 4 la herends
qué earrespondena pagar seria 5% y deberia pagar 200 UF (4.000 x 5%), aprox. 5 millones de
pesos (no se considera recarge por la relacion del causante). Adicionalmente, deberia pagar
90 UF por el impuesto adicional de este Pdl, mas las 210 UF de la ganancia de capital de la
Reforma Tributaria,
Finalmente, an este caso deberia pagarcasl 512.5000000.- en Impuestos,

2. Impuesto territorial lﬂ

* Se establece un reavaldo adicional entre dos reavaldos
nacionales en aquellas comunas que amplien el limite urbano.

* Aumenta la cobertura de la sobretasa del 100% a los bienes
raices no agricolas ubicados en areas urbanas en sitios no
urbanizables v a los proyectos de subdivision y loteo, cuya
superficie sea superior a las 50 hectdreas (donde esa sobretasa se
aplicaba transcurride un plazo de 10 afos contado desde |a fecha de la
recepcion de las abras).

* En el primer tramite de este PdL se incorpord un inciso que
buscé excluir de esta sobretasa a los inmuebles que presten
los servicios publicos de distribucion de agua potable y de
recoleccion de agua.

66
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3. Participacion ciudadana

« Anticipar instancias de participacion ciudadana no elimina las expectativas, solo las
adelanta al inicio de proceso de participacion ciudadana,

* Se exigid que el disefio de la elaboracidn de los Planes Urbanisticos y sus
modificaciones se inicien formulando la “imagen objetive” con el fin de someterla
a un proceso de consulta publica. Es importante que se expliciten las caracteristicas que
deben contener estas propuestas [reemplazar “lenguaje didactico, claro v simple™ por los
elementos que debe contener el informe).

* En primer tradmite del PAL se incorporaron 2 nuevos articulos: Art. 23 bis Cy Art. 28
bis D. El art. 28 bis D busca definir la planificacion urbana sin incorporar los
derechos de los particulares afectados por ella ni mecanismos compensatorios.

«  Adicionalmente, se establece gue solo los PR comunales deberan se actualizados
cada 15 afios. ¢ Qué sucede con los planes vigentes que ya superaron ese plazo?
¢ Existe alguna sancidn por el incumplimiento? ¢Es un plazo de caducidad de este
instrumento? A que pasa con los PRI?

= Finalmente, no es indiferente el proceso de participacién ciudadana, ya que la
presentacion del informe es el hito que da inicio al proceso de ampliacian de limite
urbano, cuando se procede a elaborar el anteproyecto, y comienza la aplicacian
del impuesto: articulo 28 bis b, numeral 5 del PdL.

Sobre la participacion, consider6 que lo
trascendental del proceso es que se expongan claramente los criterios a
evaluar por la comunidad; en ese sentido, se refiri6 a una exposicion del
conocido arquitecto Marcial Echefiique en que habria subrayado Ila
importancia de mostrar transparentemente a los ciudadanos los beneficios y
perjuicios de las diferentes alternativas, por ejemplo, restricciones e
implicancias ocasionadas por la instalacion de un centro comercial en el
barrio.

3. Participacion ciudadana

—
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4. Incrementar la transparencia

« MINVU debera:

= Mantener un observatorio del mercado del suelo urbano (seguimiento
de la evolucidn de los precios a nivel comunal, regional v nacienal). 5in embargo,
no se establece un procedimiento que exija cierta periodicidad en la
actualizacion de estas cifras. Adicionalmente, como se coordinaria
este observatorio con la iniciativa que estaria llevando a cabo el Banco
Central.

= Un sistema de informacion de procesos de disefio v aprobacidn de los
instrumentos de planificacidn territorial, asi como sus modificaciones.

= Facilitar la informacion que contiene el Catastro de Bienes
Raices del Ministerio de Bienes Nacionales,

* Se podria actualizar versiones vigentes y actualizadas de los
planos, textos refundidos, sistematizados de las ordenanzas y
planos sujetos a la toma de razon de |a Contraloria General de
la Republica.

5. Elementos adicionales

* Las normas entrarian en vigencia un ano después de
su publicacion en el Diario Oficial.

6. Implicancias [4:

= El nuevo gravamen es un castigo excesivo e injustificado
impuesto a las transacciones de determinadas propiedades.

* El procedimiento de la iniciativa no permite diferenciar si el
aumento en el precio de la propiedad se produce a partir de
las mejoras realizadas por los privados, por cambios en el
limite urbano u otras cosas.

= Este proyecto busca solucionar de forma engorrosa los
problemas de trifico de influencias que existen en torno a las
modificaciones en los planes reguladores. Eventualmente,
seria adecuado evaluar la conveniencia de eliminar los limites
urbanos y/o flexibilizar los mecanismos de actualizacion de los
planes reguladores, de manera de no generar variaciones
abruptas en los precios de las propiedades.

Enseguida, el sefior Sergio Morales, abogado
del Instituto Libertad y Desarrollo, expresd que el sistema tributario chileno
descansa sobre el principio de legalidad, lo cual no se limita solo a que la
materia sea de reserva legal, sino que todos los elementos del tributo deben
estar claramente determinados por la ley y no quedar al criterio de la
autoridad administrativa; es asi como, en su opinién, el mecanismo de
determinacion de la base imponible del nuevo impuesto que se pretende
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introducir no cumpliria con el dogma mencionado. Sin perjuicio de lo anterior,
estimd que el actual texto es un avance respecto del proyecto original.

Por otra parte, destacO que eventualmente se
produciria una doble tributacion sobre parte del mayor valor obtenido en las
transacciones gravadas tanto por este nuevo impuesto, como por el
establecido en la Ley sobre Impuesto a la Renta -decreto ley N° 824, del
Ministerio de Hacienda, de 1974-.

Sobre la determinacion del destino de los fondos
percibidos a causa del nuevo gravamen, sefiald que no se estaria
cumpliendo a cabalidad con la norma de excepcion establecida en el articulo
19, N° 20°, de la Constitucion Politica de la Republica, pues la recaudacion
no recaeria en la oOrbita de las autoridades locales.

Asimismo, le parecio excesivo el plazo de 18 afios
para acceder a la exencion del impuesto, por las actualizaciones de avallo
fiscal que se llevarian a cabo en el intertanto y porque el valor de los suelos
puede variar por otras razones y no solo por el cambio de su destino.

Igualmente, apuntd que el texto del articulo 8° de
la Ley sobre Incrementos de Valor por Ampliaciones de los Limites Urbanos
-aprobado por la Camara de Diputados- dejara en incertidumbre a los
actuales propietarios de bienes raices ubicados en el contorno urbano,
puesto que una de las hipotesis para que opere la exencidn consignada se
cuenta desde el cumplimiento de siete afios a partir de la comunicacion que
la autoridad encargada de la elaboracion o promulgacion del plan regulador
haga al Servicio de Impuestos Internos sobre la propuesta de modificaciéon
del limite urbano y, vencidos o en su intervalo, nada impide que dicha
autoridad presente nuevos y sucesivos acuerdos de ampliacion, por lo que la
situacion podria tornarse en indefinida. En razon de lo antedicho, sugirié que
se reflexione sobre alguna solucién justa a este problema.

Pasando a otro tema, alabd que se establezca el
deber de actualizacion de los planes reguladores comunales cada 15 afos,
pero preguntd por qué se excluyo a los intercomunales y, a su vez, observo
gue se generara inseguridad juridica respecto a lo interpretable sobre el
efecto de no actualizar el instrumento en tal lapso; ademas, tampoco se
determina lo que sucede con los que a la fecha tienen 15 o mas afos,
pudiendo llegarse al extremo de pensar que la comuna dejo de contar con su
plan regulador.

Finalmente, expresé sus dudas en cuanto a si con
la aplicacién del nuevo impuesto a los terrenos de los contornos de las
ciudades -y su consecuente encarecimiento-, la intencion seria impulsar el
crecimiento por densificacion en las ciudades chilenas.
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El Honorable Senador seior Montes recalco
gue es necesario que el debate de este proyecto de ley se aborde con un
gran sentido de pais y sin la presion de los grupos de interés.

En la siguiente sesion, el sefior José Riquelme,
profesor de derecho tributario de la Universidad del Desarrollo, expreso
gue la iniciativa contiene aspectos positivos, como ir avanzando en la
regulacion del mercado del suelo y en el aumento de la participacion
ciudadana; sin embargo, no estimd conveniente el establecimiento del
impuesto a la plusvalia, pues, en su opinion, careceria de justificacion.

En el andlisis del referido tributo, se apoy6 en una
presentacion que se consigna, en lo pertinente.

Impuesto a la plusvalia.

iEn qué consiste?

*Se gravara con impuesto a la renta con una tasa de 10%, la parte del
rmayor valor obtemdo en aquellas enaenacionas a titulo oneroso ae
bienes raices situados en Chile, derechos reales constiluidos en ellos,
o de cutas poseidas en comunidad respecto de tales bienes, que se
encuentren en zonas ncluidas en un proceso de ampliacion del limite
urbano”

* Mo sera deducible como gasto;

+ Excepciones: respecto del monto (5.000 UF), del iempo (18 ailos)
del tipo de venta (ventas forzadas)

* Contra excepcion: leasing

Especific6 que la plusvalia no tendria el
tratamiento de los gastos necesarios para producir renta, regulados en el
articulo 31 de la Ley sobre Impuesto a la Renta, y tampoco seria gravada
como gasto rechazado, por medio del articulo 21 del mismo cuerpo legal, por
lo que se daria una anomalia respecto del sistema general de los tributos.
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“...se aplicara con independencia de lo
establecido en el articulo 17 numero 8 letra
b) de Ia Ley sobre Impuesto a la Renta,
contenida en el articulo 1° del decreto ley N°
824, de 1974, o del régimen general de
tributacion que resulte aplicable al mayor
valor obtenido en las enajenaciones referidas
conforme a dicha ley".

Articulo 3°.

Lo recién citado podria producir, en la préctica,
gue por vender un bien raiz la persona esté obligada a pagar el impuesto a la
plusvalia, por un lado, y el impuesto a la renta del articulo 17 N° 8 letra b) de
la Ley sobre Impuesto a la Renta, por el otro, ademas del territorial.

Enfatiz6 en que los tributos deben tener una
justificacion y este nuevo gravamen no la tendria. Sefial6 que las
obligaciones tributarias serian una instancia en que las personas aprecian
con mayor claridad el poder coactivo del Estado, independientemente de la
concepcibn que cada uno tenga respecto de aquél, puesto que es
indiscutible que requiere de recursos para financiar el gasto publico, pero no
por eso un gobierno puede crear impuestos sin reconocer limite alguno.

Impuesto a la plusvalia.

CONSEID ASESOR
PRESIDENCIAL CORTRA

LOS CONFLICTOS DE INTERES.
EL TRAFICD) DE INFLUENCIAS
¥ LA CORRUPCION

0] e .
LN PR L T kel ey
SO, LR E



72

Aclaré que el impuesto a la plusvalia no tuvo su
origen en el programa de gobierno de la Presidenta Bachelet, como fue
afirmado en el primer tramite constitucional, y, respecto del Consejo Nacional
de Desarrollo Urbano, el consenso habria sido observar el proyecto original
de la reforma tributaria del 2014, no crear un nuevo impuesto.

Impuesto a la plusvalia: CNDU.

“Ademas, con la finalidad de limitar los

procesos especulativos que puedan

producirse sobre la venta de lerrenos se ‘
recomienda terminar con las exenciones y

vacios tributarios dentro del mercado de suelo,

que generan desigualdades injustificadas entre

quienes tributan y quienes no lo hacen,

fomentando distorsiones y especulacion en el

mercado del suelo. En esta linea se propone . -
restablecer ideas contenidas en el proyecto o s s s
original de la Reforma Tributaria 2014, ——
ampliando la tributacion sobre las ganancias

de capital producto a la enajenacion de bienes

raices que realizan las personas naturales.”

Impuesto a la plusvalia: Com. Engel.
"Estudiar medidas gue

permitan que el Estado capture
una mayor parte de las

: i CONSEID ASESOR
ganancias _as-:::claﬂa; asu OB ERetIL CokLrd
propia accion, por ejemplo, en ‘%’%ﬁ‘ﬁ&iﬁm
casos de cambios de uso de ¥ LACORRURCION

suelo desde agricola a urbano,
que hoy no se captan a través
de las actualizaciones de los
avaluos o de los impuestos a
las ganancias de capital.”
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Ideas matrices.

;Estaba dentro de sus CONSEX)SE508
competencias hacer propuestas ettt s

EL TRAFICE) D€ INFLUENCIAS
1 L CURHUFLAN

LT L

en materia impositiva?

D W™ 2 chad Ministeria Secrstania General de ka

Comenté que el Consejo Asesor Presidencial

contra los Conflictos de Interés, el Trafico de Influencias y la Corrupcion si
hizo una propuesta impositiva, lo que escaparia del ambito de sus
competencias, situacion que fue advertida por tres de los consejeros.

Recalco que es muy importante que los consejos 0

comisiones asesoras presidenciales que se constituyan respeten a cabalidad
su marco de accion, ya que, de lo contrario, no hacen mas que debilitar al
Poder Legislativo.

Impuesto a la plusvalia: Com. Engel.

“...hoy no se captan a través de las
actualizaciones de los avaltios.”

- Ley N° 19.575, de 1998

- Ley N° 19.892, de 2003 _ZA\
- Ley N° 20.650, de 2012 ﬁ"

- Ley N° 20.731, de 2014

Sefiald que dificilmente el impuesto territorial

podria captar las plusvalias con las reiteradas leyes que postergan los
reavallos, provenientes de la iniciativa de distintos gobiernos.
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Impuesto a la plusvalia: Com. Engel.

“...hoy no se captan a través de los
impuestos a las ganancias de capital.”

Las ganancias de capital estan conlenidas en el articulo 17
n® B de la Ley de Impuesto a la Renla y ya hubo cambios en
la Reforma Tributaria:

* Mo constituye renta el MY hasta 8.000 UF,
* Impuesto global complementario/adicional; o

+ Unimpuesto anico, tasa 10%

Hizo especial hincapié en que el Estado hoy si
puede participar de las plusvalias de los bienes raices ocasionadas por su
accionar, por lo que, de aprobarse la actual redaccion del proyecto de ley en
debate, impondria la carga fiscal dos veces sobre una misma utilidad.

Luego, se refirio a la falta de justificacion de la
naturaleza del gravamen, en funcién de su calificacion como impuesto
especifico, segun lo que habria sostenido -al incio de la tramitacidn- el sefior
Alejandro Micco, Subsecretario de Hacienda. Asi, comentd que el objeto de
los impuestos especificos es desincentivar una conducta determinada, como,
por ejemplo, el consumo de alcohol, el tabaquismo y la contaminacién.

Impuesto a la plusvalia.
Este es un impuesto especifico. @3

reducen externalidades negativas por o
que, en general, mejoran la asignacion de
recursos en la economia, independiente de la
recaudacion que generan.".

Claudio Agostini
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Impuesto a la plusvalia.

“hay una serie de impueslos especificos a los bienes,
algunos de ellos destinados a corregir externalidades
{combustibles, labaco) y otros cuya logica econdmica es
mas dificil de entender. ..

En cuanto a la proliferacion de impuestos especificos, se
propone eliminar algunos sobre los cuales no hay
evidencia de que produzcan externalidades negativas,
como el impuesto a los suntuarios, a los automaviles de lujo
v & las bebidas no alcohdlicas. "

Rodrigo Vergara v Bernardo Fontaine
Una reforma tributaria para el crecimients

Comenté que al no lograr determinar la conducta
gue se quiere desincentivar, el Ejecutivo argumentd que es necesario que los
individuos compartan las utilidades obtenidas a causa de la accion del
Estado; por lo anterior, destacd que entonces es legitimo preguntarse si, a
contrario sensu, se compensa a las personas por los perjuicios que provoca
dicha accién, por ejemplo, al construir una carcel o el metro sobre suelo,
permitir la instalacion de antenas de celulares, vertederos, etc.

Impuesto a la plusvalia.

compartir compensar

Que los agentes compartan

con la sociedad una mayor  Vertedero;

parte de la plusvalia del Torre soporte de antena,
suelo asociada a los Etc.

procesos de ampliacion del

limite urbano.
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Impuesto a la plusvalia.

COMPLEJIDAD

Sobre la complejidad del impuesto, sefialé que en
él inciden acuerdos del concejo municipal y del consejo regional, el nimero
de enajenaciéon de que se trata, si se aprob6 o no el plan regulador, cuanto
tiempo ha transcurrido, etc.

Impuesto a la plusvalia.

2008 oy 2018 finris] 2002 Fiari]
| | | | |
Taaclin antes  Acuerdo del 19 enajenaciin H gnajenacidn  Aprobacin Plan 30 enajenacia
de aclo Concejo [Pu=S, 500 UF) [P T 500 LF) Regulador [P 10,000 LIF)
administrative Muwnicipal [VE1=8.500 UF)

[VRI=4.000 UF) Conisjo

R 2N R

5.500-4.400 7.500 - 6.050 9.500-8.250

9 @ <

Impuesto = 110 UF Impuesto = 145 UF Impuesto = 125 UF
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Impuesto a la plusvalia: Complejidad.

Si una persona quiere vender su casa que esta en suelo rural
debe saber:

Existe 0 no un Saber si se aprobo o
disefio de un ante no un plan regulador
proyecto de plan por la SEREMI
regulador que competente o por el
considere una Concejo Municipal,
ampliacion del limite segun corresponda.
urbano.

Si se aprobé, :Se trata de
cyasele la primera
informo al SII? enajenacion?

¢ Es mi monto de iHan pasado 7 o

aquellos que estan 18 anos desde la
exentos? aprobacion?

+Cual es el problema de tener
sistemas tributarios complejos”

Ademas de ir en contra de las recomendaciones hechas
por la OCDE en materia impositiva, las regulaciones
complejas generan:

i) Deterioro en la relacidn que existe entre simplicidad del
sistemna tributario y la cohesidn social;

i) Lacomplejidad es un factor que puede producir
exclusion y desigualdad;

i} genera regresividad.
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Recalco el peligro que conlleva la excesiva
complejidad y advirti6 que aleja a los individuos del Estado, generando
desarraigo por no entender el fundamento del gravamen, y, por otra parte,
solo aquellos que puedan soportar una asesoria tributaria cumpliran de
buena forma con la obligacion.

“La excesiva complejidad puede ser un factor
directo de exclusion y discriminacion entre
distintos agentes del sistema fiscal, pero
fambién puede afectar indirectamente, al
comprometer el desemperio global del sistema
tributario y, en consecuencia, a su papel como
un promotor efectivo de la cohesion social.”.

Patricio Barra

Vicios de

Inconstitucionalidad

Subrayé que el principal problema de este
impuesto, en términos constitucionales, es que carece de una razon, lo que
afecta a la justicia que lo debe sustentar. Menciond que, por ejemplo, las
tltimas reformas tributarias se han fundado en la necesidad de recaudar
recursos para financiar las modificaciones al sistema educacional.

Ademas, se produciria una vulneracion del
principio de legalidad, pues un acto administrativo, del Servicio de Impuestos
Internos, tendra directa incidencia en la base imponible del gravamen:

Articulo 4*: Base imponible.

*...se deberd deducir del valor comercial final, la variacidn
posiiva gue hayva expenmentado el valor de los bienes
raices rurales, expresada en porcentaje...”

“El 5ii, medianie

resolucion arctaga al
e s ' afecto, deberd
;I I determinar la
matodalogia de

publicacion indice cileulo de este indice,
préevia consulta...




VALOR COMERCIAL FINAL Sera determinada por

ARATHCULD &

un acto administrativo.
— VALOR COMERCIAL INICIAL

ARTHULG &

. Un acto administrativo
VARIAGION POSITIVA s . .

— e » tendrd incidencia
directa en la
determinacion de la
base imponible de un

tributo.

Impuesto a la plusvalia: Constitucionalidad.

Principio de legalidad tributaria.
Articulo 19, numero 20.

La igual reparticion de los tributos en proporcion a las
rentas o en la progresion o forma que fije la ley, v Ia
igual reparticion de las demads cargas publicas.

“...todos los elementos del tributo deben encontrarse
establecidos en una ley en el sentido formal material, sin que
sea procedente a su respecto -eslto es, en lo relativo a los
elementos de los tributos- la delegacion de facultades
legislativas. Es el establecer un tributo lo propio vy exclusivo
del legislaclor y lo que comprende, en definitiva, la totalidad
de los elementos del impuesto...”

Victor Manuel Avilés
Legalidad Tributaria (2005)
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“Para que el principio de legalidad quede satisfecho, es
necesario que la ley contenga los elermmentos esenciales
para crear cierta la obligacion, es decir:

a) El hecho imponible, definido de manera cierta;

b) Los presupuestos de hecho,

c) Sujetos obligados al pago;

d) El metodo o sistema para determinar la base
imponible, en sus lineamientos esenciales;...

Impuesto a la plusvalia: Constitucionalidad.

Principio de legalidad tributaria.
Tribunal Constitucional (STC N® 759-2007).

“...como puede apreciarse, le corresponde a la ley,
emanada del Congreso Macional, indicar con
suficiente precision todos los elementos
esenciales de la obligacidn tributaria, esto es, el
sujeto pasivo obligado, el hecho gravado, la base
imponible, la tasa imponible v las situaciones de
exencion”.

Impuesto a la plusvalia: Constitucionalidad.

Principio de legalidad tributaria.

VALOR COMERCIAL FINAL

ARTECULD &

VCF DE REFERENCIA FRECIO ESTIFULADO FOR
TASACION 511 LAS PARTES

3. Tratandose de las enajenaciones a que se refiere el
numero 1. podra considerarse como valor comercial final el
precio estipulado por las parles en la enajenacidn. Los
contribuyentes que ejerzan esta opcion deberan
acompanar los antecedentes que justifiguen que ese
precio responde a consideraciones de mercado.

80
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Apunté que resulta extrafio que el vendedor,
ademas de tener claridad sobre las seis preguntas anteriormente
consignadas, deba reunir informacion que acredite que el precio del bien raiz
gue esta enajenando es el correspondiente al de mercado. A su vez, se
preguntd en qué situacion queda el sujeto pasivo si al Sll no le parecen
suficientes los antecedentes aportados.

“Desde el punto de vista del
derecho constitucional, la
soberania fiscal no implica un
poder tributario ilimitado™

Iheodore (Eeoraonoulos

Concluyé diciendo que ésta es una oportunidad
para que el Congreso Nacional legisle adecuadamente, estableciendo los
limites correspondientes al Poder Ejecutivo.

A continuacion, el seior Francisco Sabatini,
profesor de la Pontificia Universidad Catélica de Chile (PUC), inicié su
exposicion comentando que Thomas Piketty -economista- y Fernand Braudel
-historiador- radican en la riqueza que se crea alrededor del suelo una de las
claves para entender que las sociedades occidentales son tanto o mas
desiguales que las de paises de oriente.

Sefiald que como nacion detentamos un elevado
indice de Gini -utilizado para medir la desigualdad en la distribucién de
ingresos-, pero aquél no recorre toda la estructura social de la misma manera
y esta hiperconcentrado en la parte mas alta de dicha estructura. Comento
gue Florencia Torche -sociéloga de la PUC- hizo un ejercicio, sacando el
decil mas alto, y compar6é a Chile, Estados Unidos y otros paises
latinoamericanos, y el resultado que obtuvo es que, en ese escenario, SOMos
el menos desigual; por lo tanto, la conclusién es que nuestra desigualdad se
caracteriza por una concentracién en el espectro mas acomodado, lo cual
tendria mucho que ver con la propiedad del suelo y la riqgueza, en opinion del
profesor.

Enseguida, se refirid al proyecto de ley en debate,
apoyandose en una presentaciéon que se plasma en forma integra:
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Exhibié una simulacion del profesor Carlos Orrego
sobre la plusvalia que deberia ser gravada, de aplicarse el impuesto que el
proyecto de ley pretende establecer:

Plisvalia

Geaerada

alor de Valar de
mee el e ado
amies UF | despuis UT

Impuesto a la plusvalia (actualmente en el Congreso) 10% de la panancia

Al respecto, se pregunt6 cual es la justificacion de
que por un cambio normativo una persona pueda llegar a enriquecerse de la
manera en que se muestra. Asimismo, comentdé que se dice que la
especulacion reserva terrenos para el crecimiento urbano, pero acoté que es
mejor que el Estado desarrolle una adecuada planificacién de tal crecimiento.
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Apunt6 que para que exista un mercado los bienes
deben ser sustituibles unos por otros, pero -en la practica- no es lo mismo un
terreno en el centro de Santiago que uno de la periferia, razén por la cual
prefirié hablar de “mercados de suelo”.

Ademas, expres6 que muchas veces se analiza
este asunto bajo el supuesto de que estos mercados pueden tender a una
competencia perfecta y eso no seria correcto, en su concepto.

Los mitos a analizar son los siguientes:

Remarcé que el primer mito esta demasiado
arraigado y contra argumenté en el sentido de que los precios de los terrenos
suben, en el area inmobiliaria, como efecto del éxito econémico del mismo
rubro en un determinado sector; pero como la creencia es tan fuerte, el
Estado opta por aumentar la cantidad de recursos destinados a subsidios.

Sefal6 que para contrarrestar el primer paradigma
se necesita buena informacién de parte de los observatorios.
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Afnadido que, en los mercados, los precios se
determinan por la capacidad de pago de los consumidores mas que por los
costos del negocio inmobiliario.

Manifestd que la produccion masiva de viviendas
sociales ha sido un fracaso tanto en México y Brasil, como en Chile,
provocando que, ahora, el MINVU impulse programas de recuperacion de
condominios, los cuales se ejecutan -muchas veces- demoliendo sin que
existan vicios de constructibilidad.
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Explic6 que los CEPACs (certificados de potencial
adicional de construccion) se iniciaron en Sao Paulo y han tenido mucho
éxito, porque se trata de que en areas muy deterioradas de la ciudad se
disefia un plan con infraestructura, equipamiento, vivienda, etc.; luego, se
subastan los derechos de construccién a partir de una cierta altura y los
recursos, por mandato legal, deben ser reinvertidos en la misma zona, por lo
gue los proyectos privados se ven beneficiados con la ejecucion de las
politicas ya definidas. Ademas, sefialé que en esos sectores solo se pueden
edificar viviendas sociales, consiguiendo integracion.

Las ganancias urbanas de los CEPACs serian la
recuperacion de tales areas, recaudar plusvalia en beneficio de las mismas
-gracias a la creacion artificial de un mercado de bonos- y la integracion de la
poblacion.

En base a lo anterior, manifestd que se necesita
valentia para intervenir los mercados de suelo, sin suprimirlos.
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Posteriormente, el seior Pedro Cisterna,
Subdirector Social de la Fundacién Techo-Chile, apunté que, en su
opinién, son tres las materias sobre las que se presentan desafios positivos
para el pais, a saber: desarrollar la planificacion de ciudades -a la fecha
serian 85 las comunas que no cuentan con planes reguladores-,
transparentar los mercados de suelo y captar la plusvalia generada por la
accion estatal.

Luego, analiz6 ciertos aspectos de la iniciativa de
ley, apoyandose en una presentacion que se consigna a continuacion:

1. Planes Reguladores - Indlcaduresjuclalas

(Articulo Primero).

mgider.

= Las recomendaciones del CHNDU, scbre la mtegracien social, no estan siendo

consideradas de manera directa,
= La desiguabdad es vna problematica caractenstica de la sociedad v las ciudades
chilenas gue debe serabordada desde tados los aspectos de la palitica pdblica.

Se propone:

1. Lainclusion de indicadores sociales en losPlanes Reguladores Comunales.

« Enla atapa de estudio (previo), visualizacion (en los PR) v evaluacion (indice de
calidad de vida urbamna).

* Porejemplo: Indicadores de la CASEN, indice de Accesibilidad TECHO.

2. Adjuntar un informe social, del tipo del informe ambiental, al Plan Regulador

Comunal (Art 28 bis A).

« Elaborade enbase adatos de losindicadores sociales.
*  Funcignexplicativay analitica respecto a los indicadores.

Objetives de nuestra propuesta:
1. Mejor visualizacion de problematicas sociales a través del uso de herramientas que
las midan.
2. Generacidénde informacion que ayude a:
a) Informarfuturas politicas publicas e investigaciones en materia de civdad, y
b) Construircivdades mas equitativas e integradas.



87

2. Especificaciones sobre participacion

ciudadana. A) Imagenes ijetwn {Artlculnﬁ

Responde amedidas 16 y 17 del CNDU.
Problematicas identificadas:

= Falta de especificaciones en relacién a la discusion ciuvdadana relacienada con
Imagenes Objetivo.

Se propone:
= La creacion de una guia estandarizada para la realizacién de las audiencias

civdadanas que especifigue una serie de temas sobre los cuales se
consultara.

Objetivos:
+ Estandarizacion de contenidos de imagenes cbjetivo, y

* Hacer de las consultas civdadanas sobre las IO lo mas completas y productivas
posibles.

2. Especificaciones sobre participacion

ciudadana. B) Actores (Articulr__.}._f-:.i_riq__ern}.._

i)  Capacitacion parafuncionarios piblicos

Se propone:

* Una capacitacion en la forma de talleres para los funcionarios y oficiales
asociados al nvevo procedimiento.

Objetives:
* Familiarizar o |93 actores relevantes con la nveva legislacion para agilizar el process

de implementacidn y asegurar que este se |leve a cabo de la manera mas completa
posible.
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il) Capacitacion civdadana
Se propone:

1.  Educacién civica previa.
* Sesion previa a la consulta que describa los temas que se trataran y
proporcicne un espacic de discusion y preguntas.
2.  Presencia de asesores y/o expertos durante las consultas.
* Medida 18 CNDU ‘Apoyo técnico especializade e independiente
(mediadores) a los participantes’
Objetivos:
* Poder generar un dialogo constructive entre las avtoridades estatales y |a sociedad
civil que sea productive para ambas partes, y
* Asegurar que la participacién ciudadana, tal v como propone el CNDU, realmente
sea informada.

3. Contenidos del sistema georreferencial.de

bienes raices (Articulo Segundo

Problematicas identificadas:
* Funciones limitadas del sistema infarmatico propueste.
Se propone:
* Hacer del sistema informatico propuesto un portal de informacion
centralizado de referencia.
Objetives:
* Cumplircon mayordiligencia con el derecho a la informacion,
+  Obtenerlamayor utilidad posible del sistema informatico, v
* Centralizacion de la informacion en un portal mas accesible y funcional,

respondiende a recomendaciones internacionales sobre la transparencia (ONU
Habitat, GLTN, Cities Alliance).

JQue podemos incluiren este portal?

1. Geomreferenciacion, informacién y monitoreo en cuvanto a asentamientos
informales, viviendas socialesy obras piblicas en construccion.
= Con el fin de hacer mas transparentes y eficientes los procesos asociados a
dichos topicos, y permitir el monitorec e nvolucramiente active de la
civdadania,

2. Geomreferenciacion e informacion sobre equipamiento e infraestructura
urbana, transporte, areas verdes, etc.
= Con el fin de dar un mayor usc a los dates ya levantados y difundirlos de
manera ITIEIIE extensa.
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3. Funcionesy aplicaciones del sistema.
Con el fin de corregir las deficiencias de los mecanismos existentes y permitir el
trabajo con datos ainvestigadores y administradores.

4. Integrar datos del propuesto Observatorio del Mercado del Suelo al sistema
georreferenciado (Articulo 28 bis E del Articulo Primere).
Para centralizar el mayor velumen de datos posibles, respondiendo asi a
recomendaciones internacionales.

- Se valora de forma positiva la mantencion del principio de sclidaridad del Fondo
Comin Municipal v que los recursos sean reinvertidos en las propias comunas
generadoras.

Se propone:;

* Anadir una disposicion que especifique proyectos y tipos de obras a los
cuales se puedan destinar los fondos del patrimonio municipal,
recaudados con el impuesto sobre la plusvalia. Recomendamos que sean

ipatinad b bt i a.cabidad da vida il

Objetivos
* Asegurar que los fondos no solo queden en la comuna en la que se
generaron, 5i no que estos sean utilizados en el cumplimiento de la funcidn
socal del svelo, respondiendo a las necesidades locales, vy con beneficios
directos para lacomunidad.

A continuacion, el seior Juan Cristébal Beytia,
Capellan de la Fundacién Techo-Chile, consider6 que es preciso
reflexionar acerca de si se quiere que las ciudades chilenas sigan creciendo,
y resaltd el valor de la transparencia, por su contenido ético y porque el
acceso a la informacién perfecciona los mercados de suelo.

Asimismo, recalc6 que es muy positivo que los
recursos que se recauden a partir del impuesto a la plusvalia sean
reinvertidos en las urbes, para mejorar los indices de calidad de vida de las
personas.

Finalmente, reiterd la importancia de la funcion de
los indicadores sociales en la elaboracibn e implementacion de los
instrumentos de planificacion comunal y metropolitana.

El Honorable Senador seior Ossandén opind
gue el proyecto de ley en estudio es sumamente complicado e inaplicable en
la practica. Sostuvo que el hecho de que suba el precio de los bienes raices
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no es malo en si mismo y es una sefial clara de que la poblacién tiene mayor
poder adquisitivo, lo cual va generando integracion entre las diferentes
clases sociales.

Afirmo que el programa de vivienda progresiva en
la comuna de Puente Alto fue un fracaso y, sobre lo sefialado por el profesor
Sabatini en cuanto a que en Chile se estan demoliendo viviendas sin
contingencias de constructibilidad, consideré que, si bien ello es cierto, si
existen problemas sociales graves, lo cual ha causado la aparicion de los
guetos de pobreza, pues los barrios se complementan entre lo material y lo
espiritual de los seres humanos.

Manifestd que la iniciativa legal debe orientarse a
evitar abusos y no a entregarle mas funciones al Estado.

Ademas, en lo atingente a la participacion
ciudadana, estimd que las personas no se interesan por lo que suceda mas
alla de dos cuadras a la redonda, por lo mismo, lo adecuado es contar con
funcionarios municipales capacitados y con una autoridad que sea capaz de
tomar decisiones. Sefiald que la transparencia es muy importante, pero es
necesario garantizar que la informacién no sea manejada arbitrariamente por
alguna ONG.

Coment6é que en Puente Alto se elaboré un plan
regulador basado en un estudio de mercado sobre personas de clase media
con intencion de emigrar a la comuna, y el resultado es que el crecimiento y
desarrollo han sido muy significativos.

Por dltimo, destacé que, en su concepto, lo
adecuado es modernizar el sistema del impuesto territorial.

El Honorable Senador sefior Montes acot6 que
no seria prudente ser tan tajante y que los casos hay que analizarlos de
acuerdo a sus particularidades, ya que existen barrios integrados que
también presentan problemas graves, por lo que no hay que generalizar.
Apunté que puede decirse que la comuna de Puente Alto es un caso
paradigmatico de politica de planificacion urbana.

Observo que un tema conceptual a dilucidar es
cdmo se va a concebir constitucionalmente al suelo, y fue de la idea de que
tratarlo como cualquier otro bien es un error y genera confusion. Advirtié que
una cosa es respetar el derecho de propiedad y otra es reconocer la funcién
social de éste sobre los inmuebles.

Sostuvo que el estar tan atrasados, tanto en
planificacion urbana como en la regulacién de los mercados de suelo, causa
muchos incentivos para la especulacion.
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Luego, consultd al profesor Sabatini su parecer en
cuanto a las parcelas de agrado.

Sobre la participacion y la integracion, manifesto
gue, a su entender, el problema seria cultural, ya que nos hemos convencido
de que es positivo diferenciarnos de los otros; ademas, el empobrecimiento
es un asunto que se ha dejado de reflexionar. Sefialé que en Chile el
municipio no tiene una funcidn clara en lo relativo a la pobreza y la
convivencia, es decir, no es de su responsabilidad; por otra parte, se han
creado muchos mecanismos para sortear al ente local, como el Fondo de
Solidaridad e Inversion Social.

El Honorable Senador sefior Tuma estimé que
este proyecto apunta al bienestar, ya que construir viviendas sin planificacion
no es ldgico y, por lo mismo, el Estado debe recuperar su rol preponderante
y analizar las expectativas sociales a futuro apuntando a la calidad de vida
de sus habitantes.

Indicé que esta iniciativa no se acaba en el nuevo
impuesto y resaltd que uno de sus objetivos es la captacion de la plusvalia
obtenida sin participacion del propietario. El precio del suelo sube por el
entorno de un terreno determinado y lo Optimo es que siga aumentando, pero
por accion de la planificacién del Estado, produciendo un circulo virtuoso.

El seifior José Riquelme compartié la apreciacion
de que en el pais se da una cuestion cultural, pero sefial6 que ésta
consistiria en la concepcion de que los problemas solo se solucionan por
medio de leyes; entonces, ahora se piensa que la especulacion se erradicara
a través del impuesto a la plusvalia.

Recalcd que cualquier gravamen supone extraer
parte del patrimonio del individuo que lo debe soportar y que esta plusvalia
ya tributa en Chile, por lo que aplicar dos impuestos a una misma operacion
tendria un reproche ético asociado.

El seiior Francisco Sabatini estuvo de acuerdo
con respecto a que la vivienda social tipo “plantaciones” ha sido un total
fracaso y sostuvo que se debe fomentar una politica de mixtura social y
vivienda inclusiva.

Apunté que el hecho de que el suelo suba de
precio es una sefial positiva de una economia urbana vigorosa, puesto que la
ciudad es una maquina de produccién de riquezas; el problema radica en
como distribuirlas sin que sea concentrada solo en unos pocos.
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Luego, expreso que las parcelas de agrado son
tan irracionales como que cada individuo se movilice a diario sobre una
tonelada de fierro. Sefialé que nadie repara en ese absurdo, desde el punto
de vista del interés social; asi, las personas capitalizan externalidades
positivas de las ciudades y devuelven efectos negativos, o que deberia, en
su opinion, llevar un costo monetario implicito.

Sin perjuicio de lo anterior, observé que la buena
noticia es que se estaria dando una tendencia general de las ciudades de
crecer hacia adentro y una de las razones es el aumento de la inestabilidad
de la sociedad, razén por la que la gente no se va a vivir a los suburbios, sino
gue se instala cerca de las oportunidades laborales y econémicas.

Finalmente, afirm6é que la construccion de
condominios de clase media en la periferia popular reduce la segregacion,
acercando a personas de distinto estrato social, pero es deber del Estado
proporcionar un adecuado sistema de transporte que las resguarde de los
problemas de desplazamiento hacia el centro de la ciudad. Asimismo,
advirtio que el ritmo de aumento del precio del suelo en comunas populares
es mayor al de las m4s acomodadas.

En una sesion posterior, la sefiora Christine
Weidenslaufer, abogada de la Biblioteca del Congreso Nacional, realiz6
un andlisis sobre los instrumentos que existen en el derecho comparado
orientados a lograr la captura de plusvalia de los bienes raices, para lo cual
presentd el documento que se consigna a continuacion:

£ Queé significa "Recuperacion o Captura
de Plusvalia™ (CP)?

Contexto general

1) Mecesidad - demanda ciudadana por calidad
de vida. Ej. infraestructura vial y de servicios,
areas verdes, recuperacion de barrios,
vivienda social, etc.

2) Segiln la economia urbana = el crecimiento
de las ciudades genera renta y/o plusvalias
por:
= creacion de nuevo suelo urbano.

« maodificaciones del suslo urbano existente
(transformacion, planificacion, urbanizacion,
edificacion etc. ). BCA



Valor de la tierra y su atribucién

. a camibdos en las regulaciones de s

Aurmentos del valor del suelo por
| inversiones de propictarios de ticeras,

Walor intrinseco de la tierra.

El gobicrng, an nombre de
la sociedad, debe conservar
esta porcion del valor de la
Bigsrra.

Lo provededores de dervicios
publicos deben caplurar £5ta
parte del incremento, para
cubrir  los  costos de fa
infraestruciura publica y la
prestacion  de  semvicios
locales,

Los propietarios deben

beneficiarse iz GEtd

porcidn del increment.

Los compradones o
arrendatarics de la tierra
pagan a los vendedones o
arrendadores para obtener
los derechos sobre la tierra.

&A quién le pertenece la plusvalia?

Tendencias:

1) Al propietario.

2) A la sociedad - necesita recuperarlas por
medio del gobierno central o local.

Reglas generales hoy:

a) Los instrumentos existentes entienden la valoracion
del suele urbano como un patnimonio de las

ciudades.

b} La poblacidén residente del territoric que recibe los
beneficios también asume (parcial o totalmente) los

costos,



.En qué consiste la CP?

Se entiende que la captura de plusvalia es la
movilizacion de parte de los incrementos del
valor de la tierra, atribuibles a los esfuerzos
de |la comunidad, a recaudacion publica por
la via fiscal (mediante impuestos, tasas,
contribuciones, etc.), o de mejorias del suelo
“In situ”, para beneficio de sus ocupantes o de
la comunidad en general,

£Como opera la CP en general?
Elementos:

- Método de financiamiento publico.

- La plusvalia se genera a traves de una accién publica:
* Regulatoria (ej. cambio del uso de suelo) yio

« De inversidn en infraestructura (ej. puente, metro).

- Proceso para compartir el mayor valor del suele mediante su
caplura (del todo o parte).

- Usa el producto de la CP para financiar inversiones en
infraestructura u ofras mejoras necesarnas para.

» Compensarimpactos por los cambios (e). densificacién) yio
« Implementar politicas pldblicas de equidad {g]. vivienda social).

¢ Cuales son los instrumentos que
permiten la CP?

Clasificaciones
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a)

b)

c)

1) CP segun el tipo de accién publica:

Asignacion directa de mayores

aprovechamientos (ej. aumento de densidad).

Inversion en suelo publico sin  aplicacion
directa de mayores aprovechamientos (e.
aumento del limite urbano, infraestructura).

Variaciones de valor causadas por el
desarrollo general de la ciudad (g). impuesto
territorial).

2) CP sequn la naturaleza del instrumento:

a) Impuestos.
b) Contribuciones.
c¢) Regulaciones.

3) CP segun la temporalidad de la captura:

a) Mecanismos a priori - capturan las
plusvalias antes de la materializacion del
mayor valor,

b) Mecanismos a posteriori = se captura la
valorizacion despues de la realizacion del
mayar valor,

4) CP segun el destino de los recursos
capturados:

a) La reinversion de plusvalias se hace dentro
de las intervenciones o proyectos urbanisticos
que las originaron,

b) La plusvalia generada en sectores mas
dinamicos podria ser redistribuida hacia areas
menos desarrolladas, para corregir
inequidades de la ciudad,
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5) CP segun su operacion directa o indirecta:

a) CP basada en el desarrollo = opera por
medic de la transaccion directa de las
propiedades involucradas en el proyecto de
desarrollo.

b} CP basada en impuestos o contribuciones =

opera indirectamente via instrumentos fiscales
(por ej. impuestos a la propiedad).

Tipo de CP Instruments

Impuestos a la propiedad v a la tierra.

FF basada en Confribuciones por mejoras y
Impuestos o avaluaciones especiales (origen inglés).

contribuciones:

Financiacion por incremento de
impuestos (TIF).

Venta o armendo de tierras o Bancos de
Tierra.

Desarrollo conjunta.
CP basada en

desarrollo: ‘Venta de derechos de aire o derechos

adicionales de construccion,

'Reajuste territorial.

Esquemas de reconstruccidn urbana.

CP basada en impuestos y contribuciones:

a) Impuestos a la propiedad y a la tierra =
Imp. recaido sobre el valor estimado del suelo

o del terreno mas sus edificaciones, y cuya

recaudacion ingresa al presupuesto para fines
generales (es &l mecanismo mas antiguo).

« EE.UU,, Reine Unide vy Japdén: gobiernos locales
financian el gasto publico (tasa entre 16% y 25%).

* Paises en desamolle: menes uilizados por problemas
de catastre y dependencia financiera del gobierno
central, por 1o que hay peco incentive al ente local,
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b) Contribuciones por mejoras (CxM) y avaluaciones
especiales - Sobretasas (imp. adicionales) a
beneficios que se estiman creados por las inversiones
publicas, debiendo, los propietarios beneficiados,
pagar sus costos.

« CxM: ex ante, Brasil (Certificados de Potencial
Adicional de Construccién, CEPACs), y ex post,
Colombia (Contrib. de Valorizacion/Participacion en
FPlusvalias).

« Aval. esp.. EE.UU. (L.A.) destinado a crear
parques/espacios publicos.

c) Financiacion por incremento de impuestos
(TIFs) = Imp. adicional sobre |las propiedades
ubicadas dentro de wun area a ser
reconstruida, por medio de inversién publica,
financiada a través de bonos municipales
contra el aumento estimado de recaudacion
de impuesto a la propiedad.

« EE.ULU. (California); origen: bonos TIF para financiar

reconstruccidon  de  zonas deterioradas  (distritos
especiales).

CP basada en el desarrollo:

a) Venta o arriendo de tierras - ventalarriendo
de terrenos publicos, o derechos de desarrollo
sobre ellos, a inmobiliarios, cuyos valores han
aumentado gracias a inversion publica o
modificacion de la normativa,

+ China: utilizado para infraestructura de carreteras en
las provincias costeras mas ricas, en Ultimes 15 anos.
+ Brasil, barrio costero de Copacabana (R, de J)), los

particulares no son duefes sino usufructuarios del
suelo.
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b) Desarrollo conjunto = coordinacién de las
instalaciones en una estacién de transporte
{por lo general) y de las propiedades privadas
adyacentes. Convenio suscrito por las
agencias de transporte y los inmobiliarios
{quienes construyen o  financian la
infraestructura).

« EE.UU.: Autoridad de Transite del Area de
Washington (WMATA).

« Argentina: Puerto Maders (Buenos Aires) .

c) Venta de derechos de aire (derechos
adicionales de construccion) = se venden
derechos de desarrollo mas alla de los limites
especificados en normas de uso del suelo, o
creados por cambios regulatorios.

+  Brasil (580 Paula)

1} Conceasidn Onerasa del Darecho de Construir (CODC)

2} CEPAC (implica gestidn ¥ planficacion urbandstica, $olo para
financiar infragsiruciura delerminada).

= EE.UU.(M.Y.): derechos de desarrollo transferibles.

Explicé que la Concesion Onerosa del Derecho de
Construir solo apunta a la recaudacién de recursos, a diferencia de los
CEPACSs gque conllevan gestion y planificacion urbana.

Por su parte, los derechos de desarrollo
transferibles consisten en que una edificacion que no llegara a utilizar a
plenitud una aptitud que detenta esta facultada para transferirla a otra, por
ejemplo, edificios histéricos que, por tal calidad, no pueden ser intervenidos
ni ampliados hasta la altura maxima del sector, entonces, su propietario
vende su derecho a un tercero.
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d) Reajuste territorial - varios propietarios
juntan sus tierras y contribuyen con una parte
de ellas que son vendidas a inmobiliarias,
para financiar, parcialmente, infraestructura
publica. Luego, tales propietarios reciben la
misma proporcion de suelo, pero con
Servicios,

« Alemania: origen (1902).

= Japon, Corea, Taiwan

« Brasil (Porto Alegre), Colombia (Bogota).

e) Esquemas de reconstruccion urbana = los
propietarios de tierras y un inmobiliario forman

una entidad cooperativa para consolidar
terrenos y desarrollar uno mayor. El gobierno
local rezonifica, aumenta ratio; area
construidafterreno (generalmente alrededor de
estaciones de transporte ferroviario) y financia
infraestructura. Los propietariosfarrendatarios
mantienen sus derechos y las ventas de las
nuevas propiedades cubren los costos.

= Japdn: para recuperar zonas vulnerables.

¢ Cual es el mejor mecanismo de CP?

Indicé que son varios los elementos que influyen a
la hora de evaluar cual es el modo mas adecuado para captar la plusvalia;
asi, informes del Lincoln Institute of Land Policy y del Banco Interamericano
de Desarrollo sefialan que la aplicacion de un instrumento determinado esta
muy relacionada con el nivel de desarrollo del pais, sus sistemas de catastro
de inmuebles y tributario, las facultades de los gobiernos locales para
recaudar y gestionar su propio patrimonio, y -también- con factores culturales
e histéricos.



CP basado en Impuestos y

contribuciones

Mo habria una relacion casto — baneficio

(especiaimenie para propledades no
ligadas a ka imversidn).

Dificultad para estimar con precision el
costo de |a provision de benes publicos.

Contribuyentes, a menudo, discuten la
cobertura ¥ &l monts e los impuesios o
lasas.

CxM: instrumenic  aceplado  por
contribuyentes en  algunas  partes
(Bogotd) ¥ no en ofras (México). TIF:
mencr  presion fiscal para los
propietarios

Ingresos por impuestas tertonales son
soslenibles, pues su recaudacion no se
agota con la enajenacién del suelo,

CP basado en desarrollo

Hay relacién clara entre la creacion de
valor v la CF.

Valor del suelo se calcula ulilizando un
meétodo consensuado entre las pares
interesadas.

Tienen mayor potencial para financiar
invarsiones en fransportes, sin distorsion
fizcal ni oposicidn del publico.

Mo sélo mecanismos de financiamiento,
sino también son instrumentos de
planificacién urbana y de politica pablica.

Genera ingresos sostenibles a largo

plazo (por mayor uso del transporie
publico vy olras instalaciones), ademds

de ingresos direclos.
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Los instrumentos de CP no son excluyentes entre si, pudiendo aplicarse por
separado o conjuntamente, segin las condiciones particulares de cada lugar.

Enseguida, el sefior Slaven Razmilic,
investigador del Centro de Estudios Publicos, expuso sus comentarios en
lo relativo a la iniciativa legal en debate, apoyandose en una presentacion
gue se consignard en lo pertinente.

Consejo Asesor Presidencial contra los conflictos de interés, el trafico de influencias yla
COTTUpCion:

La l,'-lj:'.l."r{.'l.,'h.'l:: urbana realizsda 3 travds de los PR l,'-.lnl.-r' generar y ranslerks !||||!r.r.i_||.'| e pro=
mupeve Lig presiones de terceros a su disefbo con el consiguiente rissgo de abrir espacios para el
trifsca de influencias y la cormupcidn. La misma accidn del Eftado, a través de cambios normativos
&1 |_-| ERG l.l-':'- U O HETE el |,||:-:'|tl|.n .,‘ll_- ||'.fu-|_'\.|_.':.|(‘. RTa. g;.—:l_-r.i HLOE eSOk

De acuerdo con ese diagnostico:
En actual modelo de regulacién urbana, no es raro que se produzcan importantes
ncrementos de precios a partir de cambios normativos

estos procesos adolecen de falta de

En OCasiones Ir.|r|._::-|'|-|'u J Y ENCELHL HE

discrecionalidad, abriendo espacios al trahico de mbluendias,

Sefial6 que la razén del aumento de valor del
suelo se produciria porque la normativa va permitiendo que se ejecuten mas
proyectos en él; similar situacion ocurriria con la provision de infraestructura

y espacios publicos.
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Hizo hincapié en que es preciso separar dos
materias: la captura de plusvalia y los procesos que generan los incrementos
de precios de los terrenos; entonces, si nada se hace respecto de estos
ultimos, seria inoficioso establecer un mecanismo de captura de plusvalia.

3 objetivos declarados del proyecto:

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

] Muevo impuesto a la plusvalia por ampliacion de limites

Lo positivo:
Mas instancias de difusion y participacion.

Catastro de propiedades piblicas en Ministerio de Bienes Nacionales

Lo insuficiente:
Observatorio Mercado de Suelo MINVU (Articulo primero farticulo 2

nformara de la evolucidn de precios a pivel comunal. regional v nackona

IndicO que, como ex Director del Observatorio
Habitacional del MINVU -entre 2006 y 2008- y ex Jefe de los Observatorios
del mismo Ministerio -afios 2010 y 2011-, puede decir que trabajar a nivel de
unidad comunal, para analizar los cambios de precios de terrenos afectados
por modificaciones de los limites urbanos, no va a agregar ningun beneficio
en pos de la transparencia, pues se necesita mayor especificidad.
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Lo Insuficiente
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De manera ejemplificadora, exhibié la imagen
-recién plasmada- en que con el color mas oscuro se muestran las manzanas
urbanizadas en la zona central del pais, y al proporcionar informacién a nivel
comunal las variaciones quedaran subsumidas en los promedios, haciendo
imposible un analisis acabado sobre la plusvalia, sin afiadir elementos a la
transparencia ni poder identificar los casos en que ocurran abusos o
irregularidades.

El Honorable Senador sefior Tuma pregunto si
seria mas provechoso que el observatorio arrojara datos sobre el area
urbana de modo especifico.

El sefor Slaven Razmilic contesto
afirmativamente; sin embargo, advirtié6 que el actual texto del proyecto de ley
no lo dispone en ese sentido.

Continué sefalando que los antecedentes que
contendria el observatorio son publicos actualmente, pero de muy dificil
acceso, razon que incentiva el nacimiento de empresas que -semanalmente-
van configurando bases de datos, de acuerdo a lo que obtienen de los
registros del Conservador de Bienes Raices, para luego generar analisis y
venderlos.
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Lo insuficiente:

La informacian Par transacoion &% un Aalo publico [escrturas publicas)

Lo complejo es consolidar datos para poder comparar [§modernizacion del sistema de
conservadores?)

El 511 ya hace este trabajo

Desde 1916 la Ley 3.091 sobre Contribucion de Haberes establece que notarios,
conservadores y compafiias hipotecarias deben enviar datos trimestralmente a la Dl

Al consolida estos datos a nivel nacional predio a predio (Formularno 2E90)

Base de datos consolidada para todo el pais al menos desde 2001

Sostuvo que el MINVU vya cuenta con la
informacion de las transacciones relativas a bienes raices, aunque no con la
periodicidad esperada, por lo que advirtid6 que el beneficio tangible, en este
punto, es que el Sll estara compelido a entregar sus bases de datos de
manera mas expedita.

Observatorio en MINVU no resuelve el problema

Aumentar transparencia y reducir espacio al trifico de influencias requiere...

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

+ Datos deben ser publicados oportunamente

* Mo se puede facultar legalmente al 51l para que pueda difundir la informacidn
detallada que recopila?

* iDato es impreciso? Mo hay peor dato que el que no se muestra

*  Acceso a datos permitiria también evaluar impacto en precios y actividad de iniciativas
legales como ésta,

e estd legislando sin suficiente informacidn?
fExisten simulaciones?
ZAnalisis de sensibilidad ¢

{Estimaciones de recaudacion esperaday?

Enfatizd en que, de acuerdo a lo que ha podido
revisar, le sorprende que en la tramitacion de este proyecto de ley se haya
procedido con tan poca informacion, pues no se han dado a conocer
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simulaciones, analisis de sensibilidad, estimacion de recaudacion esperada,
predios afectados, etc.

3 objetivos declarados del proyecto:

a) Mas transparencia al mercado de suelo

b) Mejorar captura de valor via impuesto territorial

c) Muevo impuesto a la plusvalia por ampliacion de limites

"Los impuestos a los bienes raices son los gue menos afectan el crecimiento econdmico®

CECDH LA TIDL Tow Pokoy Bef'oemm ond Eoomcyme Growth DECTF Publadang 7 e et dod oegd 1l ] T8 7S PEG bl HE TR S cmn

Implican costos de eficiencia relativamente bajos y tienen un buen desempenio en
términos de progresividad. Ayudan a financiar bienes piblicos locales que, a su vez,
inciden en el precio de las propiedades.

Mo rigaded | 201 K) S FRA ) BETRT darwea il o g fextinnl Tpaskd 1A B0 Eivepd 31 20 el

“Al incorporar adecuadamente a los impuestos territoriales las reales plusvalias y
minusvalias generadas en el desarrollo urbano, se tendra un sistema transparente de
tributos gue corregira las distorsiones del mercado de suelo, mejorara el financiamiento
local del desarrollo urbano y reducira los espacios de especulacion”

Foditica de Suelo para la iedegracion Social Urbana (DA, 2004} hifp: fpon gl SLIAE R

Por las razones consignadas, se declaré defensor
del impuesto territorial. Ademas, comento que es el mecanismo mas utilizado
para captar plusvalia en el derecho comparado.

Sin perjuicio de lo anterior, observé que en Chile la
incidencia de tal gravamen es relativamente baja, ya que, aproximadamente,
el 78% de las viviendas esta exento de su pago. Exhibi6 imagenes de la
Regién Metropolitana que ilustran tal realidad, asi como la de las
propiedades que tributan, en promedio al afio, hasta $100.000, hasta
$500.000 y sobre este Gltimo monto.



Lo positivo:
Obbgacion al 5 de reavaluar los predios heneficiados par ampliaciones del lmite
urbano

pero insuficiente:
Reavaldos deben ser mas frecuentes v peneralizados, MO estar cirounscntos solo a
LR rIos espec Tods.
£ QO Que golog en asios '_.|-\.-_'-\._:' 2 las plusvallas por eevas III'.:.\.II_"H.!I cturas:s J
cambios normativosd Zlas minusvalias?
Reavalioos generales suslen posponerse y despuds son mas dificiles de aplicar |porgque

» goumulan las alzas posiergadas)

Propuestas:
Consejo Macional de Desarrolle Urbano propone reavaluar cada 3 afios como maximo
Cambiar estrategia: reavalios desfasados
it 1, e percio de log pradias cada anis

Alt 2. Separar por destine del prede [alperos afto 1, obros 3% 2, kog Gitimas afo 3

105

Sefiald que ha sido testigo de los esfuerzos del

Servicio de Impuestos Internos por llevar a cabo los reavallos, pero la
realidad es que, antes de ejecutarlos, se ha hecho habitual que se aprueben
leyes que postergan el proceso por otro par de afos, lo que ha sucedido diez
veces desde 1990.

Advirti6 que, mientras mas se posponen las

También insuficiente:

Minguna mencidn a los predics urbanos en uso agriccla

Actualmente @stos pagan contnbuciones a valor de predio agricola y no 50n

afectos a sobretasa de sitios eriazos.

Consejpo Nacional de Desarrolle Urbano sostiene que estos deben contribuir
conforme a su real potencial de desarrollo®, es decir, que sean avaluados como

prediod urBanos [“no agricodas ) en la medida en que &l IPT correspondiente

il las

asigne esa condicion.

tasaciones, se va acumulando presion, haciéndose cada vez mas dificil de
ejecutarlas, razon por la que el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
aconsejo reavaluar cada tres afios, como maximo.
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3 objetivos declarados del proyecto:

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

¢} Nuevo impuesto a la plusvalia por ampliacion de limites

Sostuvo que, con anterioridad a la reforma
tributaria del 2014, el vendedor no habitual de un bien raiz no estaba afecto a
impuesto a la renta por las ganancias de capital, asunto que fue abordado en
esa oportunidad. Por lo tanto, en su opinidn, lo que se debe discutir ahora
son las reglas establecidas y su conveniencia, como, por ejemplo, la tasa, el
tramo exento, etc.

Inclusidn de ganancias de capital inmaobiliario como renta imponible es el
tratamiento mas apropiado para este tipo de ganancias:

Manifestd que, desde una perspectiva econdmica,
la propuesta de afiadir un nuevo impuesto a fin de capturar plusvalia tendria
poco asidero, lo que dificulta fundarla en parametros objetivos.

Asimismo, las caracteristicas del nuevo tributo
carecen de justificacion:

Explico que el mecanismo para crear un impuesto
como el de la especie parte por determinar cual es el “6ptimo social” -la parte
del precio que se considera como el monto justo de retribucién por la
externalidad que genero la plusvalia-, o bien, se fija la tasa que maximice la
recaudacion dado el nUmero de transacciones.
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También indicé que no se trataria de un impuesto
especifico, ya que no se ha aclarado la conducta que se quiere evitar, y el
hecho de que primero se haya planteado como un impuesto general y, luego,
se haya transformado en uno con identificacion local solo se explica porque
no se tendria claro el fundamento de base.

Por otra parte, seflalé6 que no se han dado a
conocer estudios sobre las compraventas cuyos precios superen o no las
5.000 UF, como para imponerse de las consideraciones a la hora de
determinar la exencién, y acoté que le sorprende que esto no sea parte de la
discusion.

Ademas, sistema propuesto es engorroso ¥ vulnerable a acusaciones de

discrecionalidad v arbitrariedades

Considerd que sera complicado reajustar el precio
inicial de una compraventa en razon de la tasa de crecimiento del promedio
nacional, con los riesgos que acarrea trabajar en base a ello, ya que
aproximadamente el 49,9% de los casos estara sobre y alrededor del 49,9%
estara bajo la media.

{Alguna aproxdimacion empirica al efecto del impuesto gue se discute?

Explic6 que para hacer una estimacién de la
recaudacion esperada, primero se debe tener conciencia de los planes
reguladores que ampliaran sus limites urbanos.
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Hoy tenemos dos instrumentos para hacernos cargo del problema:

Impuesto a las ganancias de capital

(vigente desde hace 10 dias)

Impuesto territorial

FPero aparentemente no satisface la manera en que aperan

¢ Qué hacemos entonces?

Creamos un tercer instrumento...

Se preguntd por qué no nos satisface el impuesto
a las ganancias de capital como férmula para captar la plusvalia, pero
observé que -en estricto rigor- no habria certeza aun de tal insatisfaccion, ya
que lleva muy pocos dias de vigencia y, en su concepto, el gravamen no se
discuti6 en profundidad en su momento, porque tampoco se tuvo la
informacion a la vista para configurarlo adecuadamente.

Afadioé que de los paises de la OCDE que aplican
el impuesto a las ganancias de capital -porque no todos lo contemplan- la
totalidad, excepto dos, lo hacen a la tasa marginal del contribuyente y no con
una fija, dandole un sentido para el individuo que realiza la transaccion.

Por otro lado, sefalé que el sistema de impuesto
territorial seria el idoneo para recaudar plusvalia si se hicieran los reavallos
con una peridiocidad determinada y se revisaran las exenciones
establecidas.
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Es preferible tener 2 instrumentos
gue funcionen bien
antes que 3 que lo hagan mal

El Honorable Senador sefior Ossandoén
preguntd qué ocurre cuando la accion del Estado genera la disminucion del
valor de las propiedades, como, por ejemplo, si se reduce la densidad
permitida o cuando un bien raiz es declarado monumento nacional.

El Honorable Senador seiior Montes sostuvo
gue, luego de escuchar las diversas exposiciones, queda claro que en Chile
existe una contingencia con el suelo que es necesario abordar, puesto que
ocasiona grandes fortunas para pocos, mayor desigualdad en la mayoria de
la sociedad y empeora la calidad del ordenamiento territorial.

Apunto que en la discusion de la reforma tributaria
del afio 2014 el impuesto a la ganancia de capital fue dificil de sacar
adelante.

Detall6 que, en materia tributaria, los gravamenes
con impacto en los valores de los bienes raices son: el impuesto a las
ganancias de capital, el IVA y el territorial, con todas sus particularidades
(exenciones y sobretasas).

Adicionalmente, indic6 que los terrenos con
aptitudes turisticas presentan un nuevo escenario, ya que su rentabilidad no
dice relacion con su caracter rural o urbano; por ejemplo, los inmuebles a
orillas de los lagos.

Reiter6 que un asunto por dilucidar es Ila
regulacion de las parcelas de agrado, aun cuando el ex Director Nacional del
SlI, sefor Javier Etcheberry, logré hacer tributar a gran parte de su universo.

Compartio con el sefior Slaven Razmilic la idea de
gue lo relativo a la captacion de plusvalia requiere un andlisis profundo y
general de todas las aristas ya mencionadas.

Por otra parte, y aun cuando el profesor Pablo
Trivelli opind -en una sesion anterior- que esta nueva regulacion no seria
relevante, pues las grandes ciudades no ampliaran sus limites urbanos hasta
muchos afios mas, Su Sefioria observd que existen en el pais otras
localidades que si se desarrollaran y creceran, por lo que se precisa legislar
urgentemente.
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En base a todo lo anterior, preguntd al sefior
Slaven Razmilic qué sugiere para enfrentar esta materia de manera global e
integra.

El seiior Slaven Razmilic contesto que, respecto
a las formas de captura de plusvalia, el impuesto territorial puede ser objeto
de muchas mejoras que pasan por modificaciones legales, sobretodo
configurarlo de manera tal que no incentive a posponer los reavallos. Acot6
gue, en la medida en que el valor comercial y la tasacion fiscal mantengan
una diferencia sostenida en el tiempo, se legitima el instrumento.
Adicionalmente, sugirio revisar sus exenciones.

Enseguida, plante6 que no seria adecuado que
predios asentados en la ciudad sean calificados como rurales en funcion de
la actividad que se realiza en ellos, sino que habria que estar a su ubicacion;
asi, pues, teniendo potencial y precio urbano deben ser considerados como
tales.

Sobre el impuesto a las ganancias de capital,
elogié su incorporacion para los contribuyentes no habituales, aunque
cuestiond varias de sus caracteristicas, como, por ejemplo, las 8.000
unidades de fomento de exencion, por lo que criticd el no haber contado con
un analisis de sensibilidad en su debate. Sin perjuicio de lo anterior, estimo
gue el proyecto de ley en tramite es una valiosa oportunidad para hacer los
ajustes que se requieran.

Reiter6 que el principal problema del nuevo
impuesto que se propone incorporar, ademas de ser redundante con el
anteriormente tratado, es su evidente fragilidad de disefio y cobertura, por lo
gue, de prosperar en los términos aprobados por la Camara de Diputados,
sin duda tendra que ser modificado reiteradamente.

En su concepto, el impuesto a las ganancias de
capital seria el instrumento mas apropiado para abordar la captura de
plusvalia en términos tributarios, haciendo las enmiendas que se determinen,
previo andlisis acabado de todas sus aristas.

En cuanto a la planificacion, opind que las
ciudades si van a seguir creciendo y no solo porque aumente la poblacion,
sino que debido al anhelo de espacios de mayor magnitud.

Apoyo la idea de la imagen objetivo en conjunto
con las herramientas de planificacion urbana integrada -que estaria
discutiendo el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano-, en razon de que lo
adecuado es planificar teniendo la claridad sobre lo que se quiere impulsar
en cada ciudad o sector de ella. Ademas, dicha certeza evitara las
distorsiones y los estimulos para cometer irregularidades.
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El Honorable Senador sefior Montes agreg6 que
otro tema preocupante son los terrenos “en engorda” o grandes porciones de
tierra que se mantienen desocupadas por muchos afios a la espera de
aumentos de precio importantes y que se encontrarian exentos de
gravamenes.

Comenté que en Milan las vifias ubicadas en la
ciudad son consideradas como urbanas para efectos de impuesto territorial,
aun cuando son beneficiarias de una franquicia especifica relacionada con su
produccion; no como en Chile, en que se califican de rurales.

Finalizo diciendo que las distorsiones expuestas
deben ser estudiadas en su conjunto.

El Honorable Senador sefior Ossandén estimé
gue calificar a las vifias situadas en la ciudad como terreno urbano las hara
desaparecer. Asimismo, indicé que aquéllas se habrian instalado mucho
antes de que se ampliaran los limites urbanos, por lo que en sus origenes
fueron genuinamente rurales.

Insistio en que lo que interesa evitar son los
abusos y no perseqguir las actividades que aportan y benefician a sus
comunas, como lo que ocurre con las vifias en Puente Alto y Pefialolén.

En una sesion posterior, el sefior Fernando
Barraza, Director Nacional del Servicio de Impuestos Internos, realizo
una exposicion enfocandose, principalmente, en el nuevo tributo que se
propone crear en el proyecto de ley en debate y se apoy6 en la presentacion
gue se consigna, en lo pertinente, a continuacion:



BODIFICACKNES DEL PROYECTD CON INCENMNCIA PARA L 5B

1. MODIFICACIONES IMPUESTO TERRITORIAL

4. Reavaluar comunas o sectores en que se amplie &l limite urbano. SN tiene
plazo de & meses desde recepcidn de informacidn enviada por autoridad que
promulgue plan regulador,

b. Giro total del impuesto reavaluado en el semestre anterior al que comesponde
aplcar nueve avaluo fiscal,

c.5e elimina de la sobretasa referencia a sitios no edificados “con
urbanizacion® (por lo tanto, se gravaran sitios no edificados, sea que tengan o
no urbanizacion). Se exceptian inmuebles fuera del alcance de senicios de
agua potable y recoleccion de aguas senidas.

d. Municipios deben informar al 1l bieries raices que corespondan a sibos no
edificados, propiedades abandonadas o pozos lastrenos,

2. ESTABLECE OBSERVATORIO DEL MERCADOQ DE SUELOS

a. MINVU mantendrd en un gitio electrénico un obsenatorio del mercado de
suelo urbane que informe evolucion del precie de bienes raices a nivel
comunal, regional y nacional.

b. Considerando aniecedentes que, para tal fin, proporcione el Sil, segun
determing reglamento del Ministerio de Hacienda que fije forma v plazos de
entraga de dicha informacion, cumpliends disposicionas de la Ley Crganica
del Sil.

3. ESTABLECE NUEVO IMPUESTO A LA GANANCIA DE CAPITAL
POR AMPLIACION DEL LIMITE URBANO

a. Efectuar tasaciones comerciales de valores iniciales v finales, definidos en
los terminos de la ley.

b. Elaborar y publicar mensualmente un indice de variacion del valor de bienes
raices nurales sitwados en Chile.

BREVE EXPLICACEIN DEL RUEYS RIPUESTO

1E,':ll..II'E PRETEMDE GRAVAR EL NUEVO IMPUESTO?

Para exphcar cudl o5 al propdsio del nuevo impuesto (gué especificaments pratenda gravar)
&5 necasang hacer un contrapunte con obros impuesios. En efecto:;

Desde un punts de vista tedrico, se podria gravar 3 dmbitos:
Ganancis de caplial bass imponibls = mayor valor obbenido en la enajnacion del bien
ralz (dlerencia entre costo de adquisicédn y valor de venta).

b} Parte de la ganancia de capital proveniente de externalidades posiivas causadas por la

ampliacidn del limite uibarg: base imponible = “depurar” la ganancia de capital ¥ exiraer
de ella la que proviens exclisivaments de ampliar limite urbano,

v & arnplackde del i

siluhdad ¥ pagadas pos

c] El dominko o posesion del bien ralz: base imponible = avaldo fiscal ded bien ralz.

A cada caso anterior corresponderia aplicar respectivamente:
a} Imguesio a la Renta.

b Mgy Imguesio (proyecio de ey,

¢) Contribuciones,
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;£ QUE NO PRETENDE GRAVAR EL NUEVO IMPUESTO?

Con el objels de “depurar” la ganancia de capital mputable a la ampliacidn del
limite urbano, se debe determinar el valor comercial del inmueble (no su avalio
fiscal).

La base mponible coresponds, on esencia, a la diferencia enire o valor
comancsal antes de inlclarse el proceso de armphacion del lirmile urband (hite 1)
¥y al concluir dicho preceso (hito 2).

Por tanta, ¢l nueva impuesio ND GRAVA,
a) Toda la ganancia de capital (que sl grava el Impuesio a la Renta).

b)Me grava el dominie o posesien del inmueble (que si grava el Impuesto
Temitorial o Cenfribuciones). El nuevo impuesio sblo se desencadena al

momentede enapenarse al inmuable.

LO AMTERIOR SE REFLEJAEN EL TEXTO DEL PROYECTO DE LEY

HECHO GRAVADO Y BASE IMPONIBLE SEGUN EL PROYECTO
Hecho gravado [art. 1):

°...1a parté del mayor valor obtenido en aguellas engfensciones a litulo onaroso
da bienes raices... que se encueniren en zonas incluidas en un proceso de
amphacida  del limite  urbano La parte del mayor walor grvads, .,
corresponderd al incremente de valor experimentade en o proceso de
amplactén del lirmite urbang, seqin lo establecids en e articuls 4 de asta lay,,*

Base imponible (art. 4):

“Fara determinar la parfte del mayor valor gue corresponds &l incremenio de
valor experimentade en fa ampliacian del limite urbano denvado de un proceso
de cambio a un plan regulador, se deducird del valor comercial final el valor
comercial iniclal que corresponda, los que seran determinados de
conformidad con ko dispuesto en los articulos & y B siguientas”

Articulos & v siguientes: tasaciones (comerciales) efectuadas por el
=1 |

MOTA: Este impuesto se aplcard a las enajenaciones gue se efeciien a conlar

chip chertos aclos (Naio proceso de amphacion) y hasta la prmera enajenacion que
se realice después de la publicacion en el DO del PR gue amplie el [imite urbano
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LINEA DE TIEMPO (contribuyente que adquiere antes de iniciado el

proceso de ampliacion del limite urbano y enajena una vez finalizado)

THSACKINE S COMERCIALES QUE DEBE REALEZAR EL SERWVICID |

¥
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COMPFETENCIAT DEL 58 EN LA APLICACHIN DEL WUREVD IPLIESTD

EFECTUAR TASACIONES COMERCIALES

Como fuera explicado en las ldminas antenicres, e propésito del nuevo
impuesto ez gravar la parte del mayor obtenido en la enajenacion del bien
raiz, exparimentado en el proceso de ampliacion del limite urbano.

Como se determina la base imponible {la “parte” del mayor valor
oblenido en la enajenacién). comesponde a la diferencia enire un valor
comercialfinal "™ v um inicial *y".

Cémo se determina el valor comercial final e inicial: mediante
tasaciones comerciales efectuadas por el Sl

Metodologia de tasacidn comercial: aplicar métodos plblicos v
objetvos de valoracidn, siguiends un sistema generalmente reconacido o
que refleje adecuadaments los valores de mercado de los bienes raices.
El Sll, mediante resolucion debera individualizar los métodos o sistemas
de valoracién que aplicara, previa consulta publica cbligatoria,

En mingun caso & valor comercial podra ser supernior al valor de mercado
de los bienes raices ubicados en dreas homogéneas rurales o urbanas,

respectvamente, proximas o cercanas.

114



115

ELABORAR Y PUBLICAR INDICE DE VARIACION DE VALOR

Incrementos (descontar el crecimiento “wegetative™ de los
precios): valor comercial se incrementa por ka vanacidn positiva que
haya experimentade el valor de los bienes raices rurales, expresado en
porcentaje, entre el mes anterior a aguel en que se fije el valor comercial
inicial ¥ el mes anterior a aguel en que se fije el valor comercial final,

Fara tales efectos, el Sl publicara un indice de variacion del valor de
los bienes raices rurales. Asimimo, el valor comercial inicial se
incrementard por los desembolsos incumridos en mejoras que hayvan
aumentado el valor del bien, reajustados

El Sl debera determinar la metodologia de calculo de este indice, asi
como |la forma y oporiunidad en gue deban informarse las mejoras a
traves de resoluciones (consulta pablica obligatoria).

OTRAS

Declaracién y pago de impuesto: el impuesto sera exigible en el
mamenio an guea sa verfique |la enajenacion del ben respectva, daclarado
sobre base de renta percibida o devengada

Reclamaciones: reclamar de la liquidacion y giro conforme a las reglas
generales del Cadigo Tributario, En la liguidacion y giro de este impuesio,
el 3l comunicara al contribuyente el delalle de los valores comerciales de
referencia gue haya ulilizade.

El Honorable Senador sefior Tuma pregunt6 qué
ocurre con la plusvalia ocasionada por las mejoras realizadas al bien raiz en
el tiempo intermedio entre la tasacion del valor comercial inicial y final.

El seifor Fernando Barraza contestdé que el
proyecto dispone que el valor comercial inicial se incrementara por el de las
mejoras en que se haya incurrido.

Luego, comentd aspectos relativos al impuesto
territorial y sefial6 que al Sll le corresponde la aplicacion, fiscalizacién y
administracion del mismo, para lo cual debe mantener el catastro actualizado
de bienes raices, tasarlos (sitios edificados cada 4 afios, y no edificados
anualmente), calcular el giro o monto especifico por unidad, facilitar el
cumplimiento tributario, generar informacion fidedigna para la fiscalizacion de
otros impuestos y ofrecer un servicio de calidad al contribuyente y entidades
externas, resolviendo solicitudes e impugnaciones administrativas.

El catastro de bienes raices se divide en tres
ambitos: las construcciones, los terrenos agricolas y los no agricolas.

Asimismo, expresO que los entes que intervienen
en este gravamen son: el Sl -responsable de la administracion y
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fiscalizacion-, la Tesoreria General de la Republica -recauda y se encarga de
la cobranza administrativa y judicial- y las municipalidades -beneficiarias de
los ingresos-.

Enseguida, explico la generacion del rol de avaluo
fiscal por medio del siguiente diagrama:

IMPORTAMCIA DEL CATASTRO LA ACTIVACHN DML BOLEN % CATASTRO
PRI LA, TRIBLTALTON (LOS GORMRIN

OO UNALR, CORMERZAN & FIOER I.nl.'.

SONTRIBAAER] ¥ 3 A3061A AN

IEOFMACRON LDGAL, FISICA T BCONORMICA.

ROL DE AVALUO DE
CONTRIBUCIONES
COMOD LLAVE DE
COMUMICACION

AN,
DEDERA W, D6

ROHL SE TRANSFORMA EN EL
LENGUAJE DE COMUNICACION
PARA LA GESTION ENTRE GRAN

PARTE DE LAS ENTIDADES POBLICAS
¥ PRIVADAS DEL Pals.

CARACTERISTICAS DE LA ADMINISTRACION DEL
IMPUESTO TERRITORIAL

L-atasiro unico nacional (agnoola y no agncola) identificando cada inmueble con

un cadigo nacional predial.

Administrado por una sola entidad a nivel nacional (Sll) con apoyo, en algunos
casos, del municipio a través de convenios.

Metodologia de trabajo Gnica nacional para el calculo.

Tasa de impuesios y exenciones a nivel nacional, son fijadas cada 4 anos
mediante reavalios a nivel nacional, diferenciados por catastro agricola y no
agricola.

Administracion financiada por Goblerno Central, Ministerio de Hacienda,

Impuesto redistributive, a través del Fondo Comuan Municipal.
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Apunté que el sistema de bienes raices esta
compuesto por:

CATASTRO
GRAFICO

Planos,
ortofotos, etc.

CATASTRO SISTEMA CATASTRO

VALORADO DE BIENES LEGAL
RAICES

Rol-Rut

Avallos vy giros.

A continuacion, exhibid distintos gréaficos sobre la

evolucion, en los ultimos diez afos, tanto de los bienes raices, como de sus
tasaciones y contribuciones, a saber:

Evolucion del Mumero de Predios
Total de predios al 0100, 7016 = 7,167,589
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Evolucidn de los Avalliios en M USS
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El Honorable Senador seifior Tuma acotd que
seria légico pensar que los predios agricolas van disminuyendo en la medida
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en que el limite urbano se amplia; sin embargo, los analisis expuestos
reflejan que se han mantenido en su nimero, por lo que preguntd si eso se
deberia a las subdivisiones de terrenos.

El sefior Fernando Barraza contestdo que las
subdivisiones son un elemento, aunque no el de mayor incidencia, y sefialé
gue seria adecuado analizar la situacion por region, ya que los graficos
consignados corresponden a todo el pais. Sin perjuicio de lo anterior, indico
gue los predios no agricolas si han aumentado sostenidamente en los
ultimos diez afios, a diferencia de los que no tienen ese caracter.

Por otra parte, hizo presente que se ha observado
gue el catastro de bienes raices es cada vez mas relevante en muchas
decisiones, como, por ejemplo, el proyecto de ley en debate, razén por la que
el Sl ha intentado dar un impulso hacia una mayor eficiencia en la
administracion del impuesto territorial, por medio de la actualizacion de los
cambios que se van produciendo en los predios (obteniéndose la informacion
mediante las enajenaciones y avallos), la interaccion fluida con municipios e
inmobiliarias, simplificando la aplicacion del gravamen y procurando llevar a
la practica que, primero, se actualice para, luego, fiscalizar.

Reconocié que existe un namero importante de
inmuebles respecto de los que el Sl no esta al dia en cuanto a sus
caracteristicas, por lo que se ha estado buscando la forma de mejorar, ya
gue un modo de obtener la informacion es por medio de las enajenaciones,
pero en ciertos casos ello no ocurre con frecuencia.

Detall6 que el Servicio pretende:
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En lo relativo a la transparencia, indicé que ya se
encuentra diponible lo siguiente:

Acceso hbre, excepto para los datos de titulanidad (RUT):
« Certificados de Avaluos

* FPlanos Comunales
* Busqueda por Direccidn
* Fago de contnbuciones en linea

Acceso libre, que requiere autenticacién como titular de la
propiedad:

« Dbtencion Certificados de Avalios

= Consulta Detalle Catastral

« Consulta Cartas informativas de Reavaldo
* Consulta Ficha de calculo v giro del avalio del predio en
un Reavalio

El Honorable Senador seiior Montes pregunto Si
la informacion respecto a los precios de las transferencias de los bienes
raices es publicada por el SlI.

El seifior Fernando Barraza contesté que no, asi
como tampoco los valores comerciales, sino que solo la tasacién fiscal de los
inmuebles.

El Honorable Senador sefior Tuma consulté si el
Servicio cuenta con los antecedentes de las compraventas de bienes raices.

El sefor Fernando Barraza respondié que si y
detallé6 que por cada enajenacion que se produce en Chile el Sl recibe la
informacion del comprador, vendedor y los montos; estos Ultimos, son
utilizados como uno de los factores para el calculo del avauo fiscal de la
propiedad, pero no estan disponibles para el publico, aun cuando pueden
obtenerse libremente en el conservador de bienes raices. Consider6 que el
precio de compraventa es un dato sensible para las personas.

Asimismo, en cuanto a la transparencia, menciono
que el dia 9 de enero pasado se lanzé la plataforma de gestion catastral con
el objeto de que cualquier persona pueda ingresar al sitio web del Sll e
identificar graficamente los predios, imponiéndose sobre algunas de sus
caracteristicas.

Destacé que los contribuyentes, al estar en
conocimiento de las tasaciones fiscales de sus inmuebles vecinos, podran
solicitar el reavallo del propio o su revision, de ser pertinente.
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A modo de resumen, explic6 que con la
informacion aportada por los contribuyentes, las municipalidades, los
notarios, los conservadores de bienes raices y otras entidades publicas, el
Sll confecciona el catastro de bienes raices mas completo del pais que,
luego, es utilizado tanto por particulares como por entidades publicas, para

distintos fines.

5.L1 TIENE EL CATASTRO DE

BIENES RAICES MAS
COMPLETD DEL PATS,
SIENDO UTILIZADD POR,
TRAMITACEH [ CONTRIBUYENTES ¥ OTRAS
FACTOR SOCLAL SUBSDICE AN, ENTIDADES PUBLICAS ¥

POAF PROCITAL, ITC.). PRIVADAS BARA_
TRIBLTACHA & TRAVES OF
COMTRIBUCHMAY, ROHTA
DESARROLLO PAIS LR, AL & LA
HEREHGLA, TTE.
B DO AHTECREAATE

DERECHD DE PROPIEDAD Ll e

|ROTARKS ¥ DS AVADORTS ]

AGUHTES EXTHRMCE (O8G0
REFEREMTE TECNICD .

LITILIEAM DL RO DH 30 GESTIOMN.

Posteriormente, se centr6 en el reavallo,
definiéendolo como un proceso de tasacidbn masivo mediante el cual se
actualizan los valores fiscales de las propiedades, asumiendo las plusvalias
o minusvalias que el mercado ha experimentado durante un cierto periodo.
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REAVALUD
Proceso reguiodo por Ley N* 17,235, gue safala:

Tasas del Incremento Beneficio de
Impuesto Maximo de Giro Alza Gradual

* 1,0 para predics & Plena derecho: par IPC * 10% sobre giro del * 25% miximo de
agricolas, semaestral, sermestne anterior incremento de giro
= 1.7 para = Exencidn Habitacional:
habitaciomnales. W|mﬂa
» 1.4 para predios ng incremento avalioe de i Lo -
agricalas, ne predias habitacionales ¥
habitacionales. revaluados.
= Exencidn Agricola:
proporcional a
—‘ incremanto de mvalio de
Deban mantenss 1 todes los predics
proporconalidad agricolas reavaluados.
entre ellas,

En lo que atafie al incremento maximo de giro,
sugirié revisar el porcentaje (10%), puesto que en los ultimos afos los
precios de mercado han aumentado a una tasa superior, por lo que el valor
comercial de la propiedad y el fiscal se han ido separando con el transcurso
del tiempo.

Linea de tiempo de procesos de Reavaldos en Chile

Esbo s we intendificado cuando entre un reavaliio y ofro ha
transcurnido un periodo muy edtenso, en o oual los valores de
mencado peeden haber experimentado  fuertes variaciones, y s

R Agrivel
dificulte ¢l traspaso de #stas a los contribuyentes, iy e
HLIE, 3014
RN [0 R L
agricals Agricola, Agricels, a2

Ret Is Raa, [=

NST, Do0d

Agrico rericols R SHE A K RAN SHE

Ae [x Ran. L. BCE, Agriccds. Ho RAVINE RAVINL RAY SME
WR5ED, O Habitickenal R Bo R En R Ex
1964 Az MUEFY.  NRDG. N'1EE,

WEEE MORY 3004 IS FILE

Expreso que la regla general consiste en practicar
los reavallos cada cuatro afios, pero, en la practica, van surgiendo distintas
modificaciones respecto a cuando realizarlos, por ejemplo, el agricola fue
llevado a cabo en el 2016 y el anterior el 2009.
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Destacd que el no ejecutar un reavalio de forma
periddica implica que la tasacion fiscal se va alejando del precio de mercado

de las propiedades.

Sefialé que, a su vez, se produce una distorsion
cuando dentro de los limites urbanos existen bienes calificados como
agricolas, y su razon radicaria en que la ley permite mantener predios con
ese uso aun cuando no posean explotacidbn como tales, no importando si se
encuentran dentro o fuera de la ciudad. Acot6 que lo planteado genera
ciertas zonas con tasaciones fiscales bajas, sin asumir los valores urbanos
del entorno; entonces, cuando el Servicio ha intentado regularizar, los
contribuyentes han reclamado ante los 6rganos correspondientes (tribunales
tributarios y aduaneros, en primera instancia, y, en segunda, cortes de

apelaciones) y se les ha dado la razén.

Predics agricolas dentro de Bmites urbanos
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La posibilidad de
rantener predios en la
serie Agricoda, aun cuando
ng  posean  explotacidn
agricola, ¥y no importando
sl s¢ encuentran dentro
del drea urbana, genera
monas alrededor de las
ciudades & en  plenas
areas en desarrollo gue
poseen  valores  fiscales
bajos, dados por su
potencial  agricola,  sin
asurmir los valores urbanos
de& su entorno.

Sobre los resultados de los reavallos, dio a

conocer lo siguiente:
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REAVALOO BIEMES RAICES NO AGRICOLAS, HABITACIOMALES, 2014
BOOEGAS ¥ ESTACOMABENTDS DE CORAMTOS HABTACHALES
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Por dltimo, hizo saber que el Servicio de

Impuestos Internos ya se encuentra preparando el préximo reavallo, que se
llevara a cabo el afio 2018 sobre los predios no agricolas, tanto
habitacionales como no habitacionales.

REAVALUO HO AGRICOLA 2018

r:_ Frimera elapa: )

estudios iécnicos
de preparacidn
pora ¢l RAY 2018,
+  Conformacién de
Expediente Urbano,
COiicss Crcubkar WE 11

h o 30.07.2015 J

p

RAV
2018

En el prdximo regvaldo no agricola del afio 2018, se deberan reavaluear
todos los bienes raices habitacionales y no habitacionales del pals

i Segunda etapa
eihudiot urbanas
para fodo el pals,
ronificando el
temitorio en Areas
Homaogéneos.

Oicio Croulkar M 1S

diz F204 300 4

p

-
6,395.833 propedades

{segundo sermestne de
201E)
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REAVALLY DE SERVICK)S RO EDIFICADOS [FNE] 2018

Enseguida, el sefior Guillermo Infante, abogado
asociado de la Fundacién Jaime Guzman, dio a conocer sus apreciaciones
referentes a la nueva Ley sobre Incrementos de Valor por Ampliaciones de
los Limites Urbanos, contenida en el articulo cuarto del proyecto de ley en
tramitacion, apoyandose en una presentacion que se consignara en lo
pertinente.

Comentarios generales:

* ;Es necesario capturar impositivamente todas las
externalidades positivas del accionar del Estado?
¢ Qué diferencia ésta de otras?

* Aqui no hay una externalidad positiva sino el
levantamiento de una limitacién al dominio, por
ej.:

» Subdivision

= Uso

= Ley de Copropiedad inmobiliaria

Opin6 que son muchas las externalidades que por
su naturaleza benefician mas a unos que a otros, como, por ejemplo, la
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presencia policial cercana, carreteras, etc., e incluso la sola existencia del
Estado tiene efectos positivos, por lo que se preguntd cual es la razén de
fondo para gravar esta externalidad en particular.

Afadio que la iniciativa legal surge en un contexto
especial y que serian otras las acciones (utilizacion de informacién
privilegiada o trafico de influencias) que se quieren evitar, y que, tal vez, se
podria arribar a mecanismos disuasivos mas iddéneos. Acot6 que darle
motivos parafiscales -distintos a la sola recaudacion- al sistema tributario
origina ciertos incentivos complicados, desde el punto de vista econémico.

Por otro lado, sostuvo que es el Estado el que
impone una pérdida al titular de un predio agricola, puesto que tal calificacion
contiene una serie de limitaciones y, al pasar a ser urbano, levanta esas
restricciones.

Comentarios generales (l1):
= iPara qué este impuesto?

= Considerando que se ordena al Sll reavaluar ante cambios
del plan regulador, éno es suficiente con el impuesto de
1,225% anual? En 8 afios se recauda el mismo 10% del
incremento de valor, sin tener que esperar una venta.

= Adicionalmente, ese mayor valor se grava con impuesto a la
renta en la venta. Esto llevaria impuesto a personas naturales
a 20%. En contribuyentes de primera categoria a 35% o 37%
(mas global complementario, potencial carga total de 45% o
54,5%). Esta es una carga tributaria excesiva y, como se
comentd, injustificada.

Indicé que la recaudaciéon mediante el impuesto
territorial se ha debilitado por las constantes postergaciones de los reavallios
y que las retasaciones de los predios que se incorporen al radio urbano
saldran de la regla general de los cuatro afios, ya que deberan estimarse
seis meses después de la notificacion al Servicio de Impuestos Internos de la
aprobacion de la idea de disefiar un anteproyecto de plan regulador.

Sostuvo que lo que se quiere gravar, en definitiva,
es una renta, por lo que el nuevo impuesto sera entendido dentro del
contexto de la ley del rubro, lo que significard que, en la parte en que se
produce la duplicidad de carga tributaria, la tasa efectiva de impuesto podria
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llegar al 54,5%, es decir, mas de la mitad de la plusvalia sera recaudada por
el Estado, lo que le parece excesivo.

Comentarios generales (l11):

- ¥ hiny otros textod
legales que tratan
materias de impuests

ala Renita. Ej. Ley * Impuesto complejo de aplicar y entender en un
20,544 sobrn H H :
Dermadon: ey nes | Mercado que tiene contribuyentes de todo tipo, es
Ll decir con conocimientos técnicos variables.

- Al Ro iNCOrporase

1 DL 824 h 5

= «Este es un impuesto a la renta

sl » Por favor, no “otra” Ley de Impuesto a la

L HHN bienes raices gt

affn:msatlitt Renta (DL 824). Duplicidad de textos legales
impuests los queé s& s

repitan Inmwsbies? aumenta complejidad, sobre todo cuando

tderechos de agua?

Jpertenencias gravan la misma operacion.
COSETAR, » Falta integracion en el sistema del (DL 824)
# Incorporar al DL 824 (reutilizar art. 18)

Para abordar esta materia recomendd rescatar
articulos (como el 18) que fueron suprimidos del decreto ley N° 824, de 1974,
-que aprueba texto de la Ley sobre Impuesto a la Renta, también llamado
Ley de Impuesto a la Renta o LIR-, ya que la naturaleza de la plusvalia que
se quiere gravar es equivalente a cualquier otra ganancia o renta, por lo que
no se justificaria trasladarla a un cuerpo legal separado, dandole un
tratamiento de especificidad, como la ley sobre derivados o la Unica de
fondos.

Hizo hincapié en que la Ley de Impuesto a la
Renta contiene carga semantica, jurisprudencia e interpretaciones para una
mayor facilidad a la hora de entenderla y aplicarla. Ademas, ciertas materias
han sido zanjadas por el Servicio (mediante circulares, resoluciones y oficios)
respecto de bienes que se reputan inmuebles, por lo que si el gravamen en
comento se incluyera en la LIR podrian serle aplicables también.
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Comentarios a la configuracion del hecho gravado

* Plazo es excesivo. Se persigue un incremento de valor hasta
25 afios después de ocurrido. 5i lo que se persigue es evitar
un nuevo “caso” y penalizar la especulacidn inmaobiliaria con
informacian privilegiada o trafico de influencias, plazos cortos
bastan (2-3 afios). Los especuladores no invierten para el
largo plazo. Por la misma razdn, duefios de largo plazo no
debiera afectarse por circunstancias sobrevinientes, Ej.
quienes eran duefios al menos 3 afios antes de las fechas que
el proyecto considera relevantes (art 5)

Por la misma razbn recién consignada, seria

l6gico y recomendable excluir de la aplicacion del nuevo impuesto a las
personas que han sido titulares de la propiedad de manera histérica y mucho
antes de que naciera la idea de ampliar los limites urbanos, porque
claramente no se configuran como especuladores inmobiliarios.

Apuntd que es necesario revisar y especificar los

casos en que las operaciones de leasing no quedaran gravadas con el
impuesto a la plusvalia.

solucion a este
problema seria mas
facil =i se incorpora
este impuesto en ef
DL 824, Se pueden
hacer referencias
cruzadas a normas de
L8 Cuerpo legal v
usar la carga
semantica de los
términos de esa ley
dada por la
jurisprudencia,

Problemas de la Base Imponible

*La base imponible no es un problema sdélo técnico. Es parte
de la triada de |la equidad de un impuesto: el hecho
imponible, la base vy la tasa.

= Siendo este un impuesto que intenta gravar ganancias,
rentas, es muy poco claro en su redaccion:

“la parte del mayor valor obtenido...”

¢ Cual mayor valor? el del DL 8247

Principio base: Si no hay ganancia, no debe haber
impuesto. Lo contrario es confiscatorio y por ende

injusto (ademads de inconstitucional).

Resaltdé que, pese a su experiencia, la redaccion

relativa a la base imponible del gravamen no le fue facil de entender y le
sorprendié que no se contemple una conceptualizacién del mayor valor, lo
gue conlleva a que el lector deba recurrir a la Ley de Impuesto a la Renta.
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Problemas de la Base Impoanible (1
- Em Valor Inicial se
meéncionan I'I1E|C|ﬂ5

comunicadas para *Para evitar cobrar impuestos por ganancias inexistentes:
efectos de

eontribucionss. " i S i .

Tr;t.irludn:: e s # Valor inicial debiera ser el mayor entre (i) Costo de
rurales, hay que Adquisicidn segun art. 17 No. 8 (b), y (ii) Valor Inicial
COOrdENar mejor Con ' ' '

B = o segun se describe en el proyecto. Esto incluso para la
ine. 5y 6 Ley de “primera enajenacion” del art. 5 No.1 de la nueva Ley.

Impueito Territorial.

» Valor Final debiera ser el menor entre (i) Precio de
Venta, vy (ii) Valor Final seguin se describe en el
proyecto. Sin necesidad de norma especial, 51l tiene
facultad de tasar precio de venta. Frase final del art. 6
Mo.3 de la nueva ley invierte de manera inaceptable
la carga de la prueba .

Explicé que si es mayor el costo de adquisicion de
la LIR -valor de adquisicién incrementado o disminuido, segun el caso, por
los aumentos o disminuciones efectuados por el enajenante, reajustado de
acuerdo al porcentaje de variacion experimentado por el IPC entre el mes
anterior a la adquisicion, aumento o disminucion y el mes anterior al de la
enajenacion- que el valor comercial inicial del articulo 5° de la Ley sobre
Incrementos de Valor por Ampliaciones de los Limites Urbanos, quiere decir
gue alguien ya capturd esa plusvalia con anterioridad al proceso.

Problemas de la Base Imponible {111}

* La Base imponible queda entregada al arbitrio del SlI,
acercandose bastante a una ley tributaria en blanco.

* Si bien la liquidacién es reclamable, y la misma debe
incorporar valorizaciones usadas, se pide un imposible:
reclamar hasta 28 afios!| después de la valorizacion del Sil.
Mo se puede reclamar antes porque no hay interés u
obligacion tributaria comprometida. Esto refuerza
argumento de restringir fuertemente el plazo.

Mencion6 que si en el afio 2018 el consejo
regional o el concejo municipal llegan al acuerdo de ampliar los limites
urbanos, se gravardn las ventas hasta el 2043; en abril del 2044 el
contribuyente hara su declaracién de impuestos y el Sll, hasta el 30 de abril
del 2047, podra liquidar ese impuesto; entonces, la eventualidad de defensa
para el sujeto pasivo seria absolutamente inexistente.
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Sefiald que la unica posibilidad de justicia es que
las tasaciones del Sl puedan ser objeto de las mismas reclamaciones que se
utilizan para los avaluos fiscales.

Comentario Final

* Se subentiende, pero seria bueno agregar norma transitoria
que sefiale que este impuesto se aplicard a proyectos de
modificacion o modificaciones de planos reguladores que
vengan a partir de vigencia de la ley.

El Honorable Senador sefior Ossandén estimo
gue el Servicio de Impuestos Internos no tendra el personal suficiente para
hacer frente a la carga de trabajo que le impondria el nuevo tributo. Comento
gue en su experiencia como alcalde, la colaboracién de los municipios y los
antecedentes que aportan son fundamentales para el catastro que
confecciona el Sll. Por lo anterior, opind que las alternativas serian que dicho
Servicio solicite mayor presupuesto para contratar a mas funcionarios o que
los entes locales tengan una labor concreta en esta materia.

El Honorable Senador sefior Montes sefial6 que
el punto de partida de este debate es la claridad respecto de que el suelo es
un bien totalmente distinto a otros.

Indicé que, en general, en el derecho comparado,
se han establecido mecanismos que permiten compatibilizar los intereses
particulares con los de la sociedad y lo que hoy se esta intentando realizar es
enlazar esta materia con la planificacion territorial, el aporte a las ciudades y
evitar la especulacion.

Apunté que, con anterioridad, se han tomado
medidas relativas al suelo, como, por ejemplo, en el afio 1979 en que se
implemento el plan nacional de desarrollo urbano que origind un aumento de
cinco veces el valor de los bienes raices.

Sostuvo que las exenciones respecto del impuesto
territorial necesitan ser analizadas nuevamente, en términos de definir si
ellas se basan en las caracteristicas de la propiedad o en el tributo en si, y
considerdé que a todos los bienes raices debe determinérseles un valor por
concepto de contribuciones y que, luego, se consigne el detalle de
descuentos aplicables.

No coincidié con que la utilidad generada por el
suelo se realiza solamente una vez que éste se enajena, ya que las
singularidades del mercado otorgan otras ganancias, por ejemplo, la tenencia
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de terrenos “en engorda” permite a sus titulares operar en el mercado de
capitales y acceder a créditos, etc.

Reiter6 que la distincién entre lo rural y lo urbano
no recoge todas las realidades que hoy se dan en Chile, como lo que ocurre
con los terrenos turisticos.

Concordo6 con la idea de que en el observatorio del
mercado del suelo urbano se informe de la evolucion del valor comercial de
los bienes raices por sectores en cada comuna, en pos de la transparencia
gue se intenta lograr.

Afirmé que se requiere analizar las distintas
cargas que redundan en el suelo y sus efectos, en consonancia con sus
objetivos fundantes, por lo cual sugirié6 al Ejecutivo encargar estudios a
expertos en la materia, puesto que en los Ultimos afios se ha acumulado una
serie de modificaciones legales, de cuyas consecuencias es preciso ser
concientes antes de incorporar una nueva.

Por otra parte, critico la baja confianza que se
deposita en los municipios y advirtid que, en su concepto, son entes
importantisimos en todo lo que tiene que ver con el territorio, por lo que
necesitan contar con herramientas que les permita negociar ciertos factores.

El Honorable Senador seifior Ossanddn
coincidié con Su Sefioria en lo relativo a los municipios.

Ademas, respecto al impuesto territorial, fue de la
idea de que todas las propiedades estuvieran afectas, sin excepcion, aun
cuando fueran gravadas con una suma minima, no solo por la recaudacion
en si misma, sino que también permitiria que las municipalidades cobren, por
ejemplo, el retiro de la basura.

Finalmente, indic6 que la idea de incorporar un
nuevo gravamen le parece muy inoportuna, atendida la situacion econémica
actual del pais.

En la dltima sesién en que se analiz6 este tema, el
Honorable Senador sefior Moreira manifestdé su opinion favorable respecto
de la idea de legislar, sin perjuicio del debate que se lleve a cabo, con
ocasion de la discusion en particular, en lo que dice relacién con el nuevo
impuesto a la plusvalia.

La seiora Ministra de Vivienda y Urbanismo
expuso que, a raiz de las opiniones recibidas de parte de numerosos actores
-distintos a los que se presentaron en la Comision de Vivienda, Desarrollo
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Urbano y Bienes Nacionales de la Camara de Diputados-, se han ido
agregando temas importantes que depurar.

Sefiald que los propositos del proyecto de ley
tienen que ver con mejorar los niveles de transparencia del mercado del
suelo, generar mayor eficiencia, claridad, oportunidad y simplicidad en los
procesos de planificacion urbana, y establecer un impuesto para capturar el
incremento de valor ocasionado por los cambios de uso del suelo. Recalcé
gue los tres objetivos convergen en uno superior, cual es la importancia del
rol de los bienes raices en el desarrollo de las ciudades, la vivienda y la
equidad.

Anadié que el Ejecutivo se encuentra disponible
para hacer las mejoras necesarias en la discusion en particular; por ello,
manifesto la conveniencia de votar en general el proyecto de ley, para asi dar
inicio a la labor de perfeccionamiento de su articulado.

Por su parte, el sefor Subsecretario de
Hacienda reconoci6 que la discusion de la iniciativa legal ha sido muy seria 'y
conceptual, lo que ha dado origen al cuestionamiento de una serie de
asuntos sustanciales, tanto en cuanto a la transparencia del mercado del
suelo, como en lo relativo al nuevo impuesto a la plusvalia. Sobre lo Gltimo,
estimo relevante dar a conocer a la Comision, en su oportunidad, las razones
y ventajas del mecanismo elegido.

Sin perjuicio de lo anterior, y al igual que la sefiora
Ministra, considerd que en la discusion en particular sera posible abordar las
materias que han sido objeto de apreciaciones divergentes.

El Honorable Senador seiior Moreira preguntd si
la disposicion expresada por los representantes del Ejecutivo se traduciria en
una indicacion en orden a eliminar el nuevo impuesto o en una rebaja de su
tasa.

El sefor Subsecretario respondio que la
intencion es viabilizar el objetivo de recuperar la plusvalia del suelo originada
por accion del Estado, mediante un nuevo impuesto o de alguna otra
manera.

El Honorable Senador sefior Montes sostuvo
gue es necesario que esta iniciativa de ley sea discutida en la Sala del
Senado y que, luego, los contenidos especificos se revisen detalladamente
en la Comision. Opind que los temas relacionados con el suelo son urgentes
de legislar y le hubiese complacido una regulacion mucho mas integral y
comprensiva, aun cuando ésta representa un avance importante.
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El Honorable Senador seiior Tuma sefial6 que el
gran mérito del proyecto de ley en debate es que intenta equilibrar los
ingresos obtenidos por la plusvalia de los terrenos gracias a la accion del
Estado y las retribuciones a la ciudad. Aseverd que se precisa un analisis
completo en cuanto a la carga tributaria de las ganancias generadas
respecto de los bienes raices, asi como de lo que ocurre con aquellos
inmuebles que, también por injerencia estatal, pierden valor.

El Honorable Senador seiior Ossandén apunto
gue se debe gravar a aquellos que obtienen ganancias, como en todo orden
de negocios, pero advirtidé que la mayor dificultad en la materia es no caer en
cargas tributarias injustas.

El Honorable Senador sefior Moreira consulté
en qué sentido irian las mejoras al proyecto de ley que propondra el
Ejecutivo, mas alla de la voluntad expresada.

La sefora Ministra indic6 que, concretamente, la
intencidon consiste en abordar las observaciones surgidas en la Comision,
tanto de parte de sus miembros, como de los expertos invitados.

Asi, en la iniciativa, en primer término, se
esclareceria lo que se debe entender por “lenguaje didactico, claro y simple”
en la configuracion de la imagen objetivo; en segundo lugar, se dispondria
gue la informacion que proporcione el Sl y la que se publique en los
observatorios del suelo sea a una escala mayor que equilibre Ila
transparencia con la proteccion de datos personales; en cuanto a la
adecuacion de las medidas relativas al impuesto territorial, advirtié que éstas
fueron bien acogidas por los especialistas, pero se planteo revisar el tema de
los terrenos agricolas dentro del radio urbano, y, finalmente, en lo que atafie
al nuevo impuesto a la plusvalia, se requiere un amplio debate sobre el
mecanismo escogido y la carga tributaria del mismo, con miras a arribar a la
solucion mas adecuada.

Resaltd que todas las contingencias planteadas
son posibles de mejorar en la discusion en particular de la iniciativa.

El Honorable Senador sefior Moreira solicito a la
sefiora Ministra detallar, oportunamente, los asuntos mencionados, a fin de
tener claridad y realizar un trabajo eficaz en la siguiente etapa legislativa.

El Honorable Senador seifior Montes requirié a
los representantes del Ejecutivo efectuar un examen global respecto del bien
en cuestion -el suelo-, ya que no se debe perder de vista la necesaria
coherencia con las reformas que ya se han introducido al sistema tributario y
los diversos mecanismos que gravan los bienes raices. En ese contexto, hizo
ver la pertinencia de contar con un analisis del aporte actual que realizan las
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personas beneficiarias de ganancias provenientes de negocios que versen
sobre inmuebles, y del efecto esperado del nuevo impuesto en la
recaudacion nacional y en el mercado del suelo.

Recordd que los expertos han planteado varias
alternativas para capturar la plusvalia y, por otra parte, en el derecho
comparado existen distintas formulas en la materia, interesantes de observar.

Finalmente, hizo hincapié en buscar una
regulacion adecuada para las zonas cercanas a los lagos, pues
corresponden a sectores de alta plusvalia, tratados tributariamente como
agricolas, lo que no refleja la realidad, por lo que su contribucién al desarrollo
de los lugares en que se emplazan es bajisima.

- Puesto en votacion en general el proyecto, fue
aprobado por la unanimidad de los miembros presentes de la Comision,
Honorables Senadores sefiores Montes, Moreira, Ossandén y Tuma.

Seguidamente, se incorpor6 a la sesion el
Honorable Senador sefior Pizarro (en reemplazo del Honorable Senador sefior
Walker, don Patricio), quien manifestd su intencidbn de concurrir con su voto
positivo a la aprobacion de la iniciativa. Al respecto, la Comision,
unanimemente, acordo reabrir el debate para el solo efecto de proceder a la
votacion en general correspondiente, sin perjuicio de lo cual el Honorable
Senador sefior Moreira dejo constancia de que daba su conformidad en la linea
de permitir a todos los sefiores Senadores expresar su voluntad, si bien esto no
necesariamente debia sentar un precedente.

- En consecuencia, sometido a votaciéon en
general el proyecto, fue aprobado por unanimidad, con los votos
favorables de los Honorables Senadores seiiores Montes, Moreira,
Ossandén, Pizarro y Tuma.

TEXTO DEL PROYECTO

A continuacion, se transcribe literalmente el texto
del proyecto de ley despachado por la Honorable Camara de Diputados, y que
vuestra Comision de Vivienda y Urbanismo os propone aprobar en general:

PROYECTO DE LEY:
“Articulo primero.- Modificase el decreto con fuerza

de ley N° 458, de 1975, del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, que aprueba la
Ley General de Urbanismo y Construcciones, de la siguiente forma:
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1. Modificase el articulo 3 en el siguiente sentido:

a) Derbdgase su inciso cuarto, pasando los actuales
iINCISOS quinto y sexto a ser cuarto y quinto, respectivamente.

b) Reemplazase en su inciso quinto, que pasa a ser
cuarto, la frase “y los Reglamentos de Instalaciones Sanitarias de Agua Potable
y Alcantarillado, y de Pavimentacion” por la frase “y las normas sobre
pavimentacion”.

c) Reemplazanse en su inciso sexto, que pasa a ser
quinto, las expresiones “Los decretos supremos mencionados en los dos
ultimos incisos precedentes, se dictaran”, por la frase “El decreto supremo
mencionado en el inciso precedente se dictara”.

2. Agrégase en el Capitulo Il del Titulo I,
denominado “De la Planificacion Urbana en particular’, un nuevo parrafo,
denominado “PARRAFO PRELIMINAR.- Ambitos de competencia y medidas
de transparencia en la Planificacion Urbana”, que agrupara a los actuales
articulos 28 y 28 bis y los nuevos articulos 28 bis A, 28 bis B, 28 bis C, 28 bis D
y 28 bis E.

3. Agréganse a continuacion del articulo 28 bis los
siguientes articulos 28 bis A, 28 bis B, 28 bis C, 28 bis D y 28 bis E:

“Articulo 28 bis A.- Acceso a la informacion de los
instrumentos de planificacion territorial. Los actos administrativos que
promulguen la aprobacion o modificacion de un instrumento de planificacion
territorial deberan publicarse en el Diario Oficial junto con la respectiva
Ordenanza, y se informarda de la publicacion en el Diario Oficial y de su
disponibilidad en el sitio electronico del organismo respectivo mediante un
aviso en un periédico de circulacion local, regional o en una radio comunal o
regional, segun sea el caso, debiendo la autoridad que los promulgue informar
de este hecho al Servicio de Impuestos Internos dentro de quinto dia, indicando
si involucran modificaciones de limites urbanos y en qué zonas. La memoria
explicativa, los planos y la ordenanza correspondiente se archivaran en los
Conservadores de Bienes Raices respectivos, en la Division de Desarrollo
Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en la respectiva secretaria
regional de dicho ministerio y, cuando se trate de instrumentos de nivel
comunal, en las municipalidades correspondientes.

Estos documentos, junto con su memoria
explicativa y el informe ambiental, deberdn estar disponibles en el sitio
electronico del organismo que los promulgue conforme a lo dispuesto en el
articulo 7 del articulo primero de la ley N° 20.285, sobre Acceso a la
Informacion Pudblica. Asimismo, debera publicarse en dicho sitio electronico un
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resumen ejecutivo del instrumento de planificacion que incluya su descripcion y
los principales efectos esperados, sin perjuicio de la difusibn de otros
resumenes explicativos en lenguaje claro y simple.

Con el objeto de facilitar el acceso a los textos y
planos vigentes de los instrumentos de planificacion territorial que hayan sido
modificados, la autoridad facultada para promulgarlos podra aprobar versiones
actualizadas de los planos y fijar el texto refundido, coordinado y sistematizado
de las ordenanzas, pudiendo introducirles los cambios de forma que sean
indispensables, siempre que con ello no se altere, en caso alguno, su
verdadero sentido y alcance. Los actos administrativos que promulguen estas
versiones actualizadas estaran sujetos a toma de razén por parte de la
Contraloria General de la Republica y no se someteran al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica.

Articulo 28 bis B.- Imagen objetivo de los
instrumentos de planificacion territorial y consulta publica. ElI proceso de
elaboracion de los planes reguladores intercomunales o metropolitanos, de los
planes reguladores comunales y de los planes seccionales, asi como el relativo
a sus modificaciones, debera ser transparente y participativo, debiendo
requerirse la opinion de los vecinos afectados y de los principales actores del
territorio planificado. Con tal objetivo se debe contemplar, como paso previo a
la elaboracion del anteproyecto del plan, la formulacion de una imagen objetivo
del desarrollo urbano del territorio a planificar, conforme al siguiente
procedimiento:

1. El alcalde o el secretario regional ministerial de
Vivienda y Urbanismo, segun se trate de un instrumento de nivel comunal o
intercomunal, formulard una propuesta de imagen objetivo del desarrollo
urbano del territorio a planificar, la que se plasmard en un resumen ejecutivo
gue sintetizara, en un lenguaje didactico, claro y simple, el diagnostico y sus
fundamentos técnicos; los objetivos generales y los principales elementos del
instrumento a elaborar; las alternativas de estructuracion del territorio por las
gue se propone optar, y los cambios que provocarian respecto de la situaciéon
existente, apoyandose en uno o0 mas planos que expresen graficamente estos
conceptos. En los casos en que se considere modificar el limite urbano, el
resumen ejecutivo debera sefialarlo expresamente.

2. El resumen ejecutivo y sus planos deberan ser
aprobados por acuerdo del concejo municipal o consejo regional, segun se
trate de un instrumento de nivel comunal o intercomunal, dentro de los quince
dias siguientes a su recepcion. Transcurrido este plazo sin un pronunciamiento
expreso se entendera que tanto el resumen ejecutivo como sus planos fueron
aprobados. Una vez aprobados seran publicados en el sitio web de la
municipalidad o de la secretaria regional ministerial de Vivienda y Urbanismo,
segun corresponda, y simultdneamente se expondran a la comunidad en
lugares visibles y de libre acceso al publico pudiendo los interesados formular
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observaciones fundadas, por medios electronicos o en soporte papel, hasta
treinta dias, prorrogables hasta cuarenta y cinco dias después de publicado el
resumen ejecutivo y sus respectivos planos. El 6rgano encargado debera
informar de todo lo anterior y de la fecha de realizacion de las audiencias
publicas al consejo comunal de organizaciones de la sociedad civil, a las
organizaciones de la sociedad civil,b a los vecinos afectados y demas
interesados que sefale la ordenanza mediante carta certificada despachada al
domicilio actualizado que se tenga de dicha organizacion, a mas tardar, el
mismo dia en que se publiquen el resumen ejecutivo y sus planos.

3. Durante los primeros quince dias del periodo de
exposicion deberan realizarse, ademas, dos o mas audiencias publicas para
presentar la imagen objetivo a la comunidad, debiendo invitarse al consejo
comunal de organizaciones de la sociedad civil, a las organizaciones de la
sociedad civil, a los vecinos afectados y demas interesados que sefiale la
ordenanza. Tratdndose de instrumentos del ambito comunal debera
presentarse, ademas, ante el consejo comunal de organizaciones de la
sociedad civil.

4. El lugar y plazo de exposicion y el lugar, fecha y
hora de las audiencias publicas, asi como la disponibilidad de los antecedentes
en internet, deberdn comunicarse previamente por medio de dos avisos
publicados en semanas distintas, en algun diario de los de mayor circulacién en
la comuna o las comunas involucradas, mediante su exposicion en lugares de
afluencia de publico como consultorios y colegios, a través de avisos radiales y
en la forma de comunicacién masiva mas adecuada o habitual en la comuna o
comunas objeto del plan.

5. Terminado el periodo para realizar
observaciones, la autoridad encargada de elaborar el plan deberd emitir un
informe que sintetice todas las observaciones presentadas al Consejo Regional
o Concejo Municipal, segun corresponda, el que dentro de treinta dias
contados desde la recepcion de dicho informe por la secretaria del 6rgano
respectivo debera acordar los términos en que se procedera a elaborar el
anteproyecto de plan, siguiendo lo establecido para cada instrumento en los
parrafos siguientes de este capitulo. El organismo competente debera dar
respuesta fundada a cada una de las observaciones realizadas, indicando si las
acepta o las rechaza. Tanto el informe elaborado como el acuerdo adoptado
deberan estar disponibles en el sitio electronico de la autoridad encargada. En
caso gue este acuerdo considere una modificacion del limite urbano, la misma
autoridad debera informar de este hecho al Servicio de Impuestos Internos,
dentro de quinto dia, sefialando la zona considerada para estos efectos.

6. Si el organismo competente para aprobar en
definitiva el instrumento de planificacion territorial rechaza o altera una
propuesta de modificacion del limite urbano contenida en el acuerdo a que se
refiere el numeral precedente, conforme lo disponen la letra c) del articulo 36
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de la ley N° 19.175, organica constitucional sobre Gobierno y Administracion
Regional y el inciso octavo del articulo 43 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, la autoridad encargada de su elaboracion debera informar de
este hecho a los consejos comunales de organizaciones de la sociedad civil, a
las organizaciones de la sociedad civil, a los vecinos afectados y demas
interesados que sefiale la ordenanza que hayan formulado observaciones
fundadas, al Ministerio de Vivienda y Urbanismo para lo dispuesto en la letra b)
del articulo 28 his C de esta ley y al Servicio de Impuestos Internos
identificando las zonas.

Todas las publicaciones que sefala este articulo
deberdn estar disponibles dentro de los mecanismos de participacion
ciudadana que exige el articulo 7 del articulo primero de la ley N° 20.285, sobre
Acceso a la Informacion Publica.

Articulo 28 bis C.- Intervencion de particulares en la
elaboracion y aprobacion de los instrumentos de planificacion territorial. Los
particulares podran proponer nuevos instrumentos de planificacion territorial o
modificaciones de los existentes solamente mediante presentaciones formales
realizadas en ejercicio del derecho de peticiébn consagrado en el numeral 14 del
articulo 19 de la Constitucion Politica de la Republica. La autoridad que
promueva un nuevo instrumento o una modificacion del instrumento debera
mencionar expresamente las solicitudes planteadas por particulares que se
relacionen directamente con su propuesta.

Los particulares podran acompafiar antecedentes
para fundamentar nuevos instrumentos de planificacion territorial o0 sus
modificaciones, siempre que en ellos se consigne con claridad quien los
presenta, quien los elabord y a qué titulo. Dichos antecedentes solo podran ser
considerados por los érganos administrativos si se cumple con lo anterior y son
aprobados por un érgano del Estado.

La infraccion de los deberes sefalados en los
incisos anteriores sera considerada una grave vulneraciéon del principio de
probidad administrativa.

Articulo 28 bis D.- Transparencia en el ejercicio de
la potestad planificadora. La planificacion urbana es una funcion publica cuyo
objetivo es organizar y definir el uso del suelo de acuerdo con el interés
general. Su ejercicio debera:

a) Ser fundado, sefialando expresamente sus
motivaciones y los objetivos especificos que persigue en cada caso,
especialmente cuando se realicen cambios en las propuestas, anteproyectos o
proyectos de planes o a sus modificaciones.
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b) Considerar informacién suficiente sobre la
realidad existente y su evolucién previsible.

c) Ajustarse a los principios de sustentabilidad,
cohesion territorial y eficiencia energética, procurando que el suelo se ocupe de
manera eficiente y combine los usos en un contexto urbano seguro, saludable,
accesible universalmente e integrado socialmente.

Articulo 28 bis E.- Observatorios del mercado del
suelo urbano y de los instrumentos de planificacion territorial. Para promover la
transparencia del mercado del suelo, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
mantendra en un sitio electrénico:

a) Un observatorio del mercado del suelo urbano
gue informara de la evoluciéon del precio de los bienes raices a nivel comunal,
regional y nacional, considerando los antecedentes que para este fin debera
proporcionarle el Servicio de Impuesto Internos, segun determine un
reglamento del Ministerio de Hacienda dictado al efecto, el que debera también
fijar la forma y plazos de entrega de dicha informacion, debiendo cumplirse las
disposiciones de la Ley Orgéanica del Servicio de Impuestos Internos, contenida
en el decreto con fuerza de ley N° 7, de 1980, del Ministerio de Hacienda y en
el Cddigo Tributario.

b) Un sistema de informacion de los procesos de
elaboracion y aprobacion de los instrumentos de planificacion territorial, asi
como de sus modificaciones, el que debera dar cuenta de manera
sistematizada de toda la informacion disponible en los sitios electronicos
referidos en los articulos 28 bis A y 28 bis B. Para estos efectos, las
municipalidades y los gobiernos regionales y demas o6rganos y servicios
competentes deberan suministrar la informacién que sefale la ordenanza de
esta ley en la forma y plazos que alli se indiquen, con el objeto de poner a
disposicion del publico la informacion referida de forma facil y expedita.

4. Reemplézase el inciso final del articulo 35 por el
siguiente:

“Para los efectos de su aprobacion, modificacion y
aplicacion, estos documentos constituiran un solo cuerpo normativo.”.

5. Reemplézase el articulo 36 por el siguiente:

“Articulo 36.- El anteproyecto de Plan Regulador
Intercomunal o Metropolitano, o sus modificaciones, sera elaborado por la
secretaria regional ministerial de Vivienda y Urbanismo, con consulta a las
municipalidades correspondientes y a los organismos de la administracion del
Estado que sean necesarios, con el fin de resguardar una actuacion publica
coordinada sobre el territorio planificado. Este proceso se iniciara con la
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formulacion y consulta de la imagen objetivo del instrumento, conforme a lo
dispuesto en el articulo 28 bis B de esta ley, y se ajustara a lo sefialado en el
inciso cuarto del articulo 7 bis de la ley N° 19.300, sobre Bases Generales del
Medio Ambiente.

De conformidad al inciso quinto del articulo 7 bis de
la ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, el anteproyecto
de plan regulador que se elabore contendra un informe ambiental, que sera
remitido al Ministerio del Medio Ambiente para sus observaciones.
Posteriormente, ambos documentos, junto con un resumen ejecutivo que
incluya su descripcion y los principales efectos esperados, sin perjuicio de la
difusibn de otros resumenes explicativos en lenguaje claro y simple, seran
sometidos a un proceso de consulta publica conforme a lo dispuesto en los
numerales 2, 3y 4 del articulo 28 bis B.

En paralelo a la consulta publica se solicitara la
opinidn de las Municipalidades correspondientes, las que deberan pronunciarse
sobre el anteproyecto dentro del plazo de treinta dias, contado desde su
conocimiento oficial, vencido el cual la falta de pronunciamiento sera
considerada como aprobacion.

Terminadas las consultas anteriores, la secretaria
regional ministerial de Vivienda y Urbanismo elaborard un proyecto de Plan
Regulador Intercomunal o Metropolitano y lo remitird, junto al expediente
completo, al gobierno regional para continuar su tramite de aprobacion en
conformidad a las disposiciones de su ley organica constitucional. En caso que
el proyecto altere la propuesta de modificacion del limite urbano contenida en el
acuerdo a que se refiere el numeral 5 del articulo 28 bis B, la misma autoridad
informar4 de este hecho, dentro de quinto dia, al Servicio de Impuestos
Internos, sefalando la zona afectada.”.

6. Reemplézase el articulo 37 por el siguiente:

“Articulo 37.- Previa autorizacion de la secretaria
regional ministerial de Vivienda y Urbanismo correspondiente, un grupo de
municipalidades afectas a relaciones intercomunales podran elaborar
directamente un anteproyecto de Plan Regulador Intercomunal, el que debera
ser disefiado de acuerdo al procedimiento establecido en el articulo precedente
y enviado a dicha secretaria para que verifique, dentro del plazo de sesenta
dias, si el instrumento propuesto se ajusta a esta ley y su ordenanza. Si el
informe es favorable, la secretaria debera remitirlo al gobierno regional para
iniciar su tramite de aprobacion en conformidad a las disposiciones de su ley
organica constitucional.”.

7. Reemplazase el inciso segundo del articulo 42
por el siguiente:
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“Para los efectos de su aprobacion, modificacion y
aplicacion, estos documentos constituiran un solo cuerpo normativo.”.

8. Modificase el articulo 43 en el siguiente sentido:

a) Reemplazanse su inciso primero y el encabezado
de su inciso segundo por los siguientes:

“Articulo 43.- El anteproyecto de Plan Regulador
Comunal o de sus modificaciones sera disefiado por la municipalidad
correspondiente, iniciandose este proceso con la formulacién y consulta de su
imagen objetivo, conforme lo dispone el articulo 28 bis B de esta ley, y
ajustandose a lo dispuesto en el inciso cuarto del articulo 7 bis de la ley N°
19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente.

De conformidad al inciso quinto del articulo 7 bis de
la ley N° 19.300, sobre Bases Generales del Medio Ambiente, el anteproyecto
de plan regulador que se elabore contendra un informe ambiental, que sera
remitido al Ministerio del Medio Ambiente para sus observaciones.
Posteriormente, ambos documentos serdn sometidos al siguiente proceso de
participacion ciudadana:”.

b) Modificase su inciso segundo en el siguiente
sentido:

i. Reempladzanse, en sus numerales 3 y 5, las
expresiones “consejo econdémico y social comunal” por las siguientes: “consejo
comunal de organizaciones de la sociedad civil”.

ii. Reemplazase en su numeral 6 la expresion
“quince” por “treinta”.

c) Sustitiyese, en sus incisos segundo, tercero,
cuarto y quinto, la palabra “proyecto” por “anteproyecto”.

d) Agrégase, en su inciso tercero, a continuacion del
punto aparte, que pasa a ser punto seguido, la siguiente oracion: “Sin perjuicio
de lo anterior, los documentos que integren el anteproyecto del instrumento de
planificacion territorial deberan estar disponibles en el sitio web municipal
desde el inicio del proceso de participacion ciudadana, junto con un resumen
ejecutivo que incluya, en un lenguaje didactico, claro y simple, la descripcion
del instrumento de planificacion y sus principales consecuencias.”.

e) Reemplazase, en su inciso cuarto, la frase “la
audiencia publica indicada en el N° 5” por las expresiones “gue venza el plazo
para formular tales observaciones”.
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f) Agrégase, en su inciso quinto, después de la
expresion “plan regulador”, la frase “, dentro de un plazo maximo de sesenta
dias”.

g) Agrégase, en su inciso sexto, a continuacion del
punto aparte, que pasa a ser punto seguido, la siguiente oracion: “Si el
proyecto altera la propuesta de modificacion del limite urbano contenida en el
acuerdo a que se refiere el numeral 5 del articulo 28 bis B, el alcalde, junto con
enviarlo a la secretaria regional ministerial respectiva, informara de este hecho
al Ministerio de Vivienda y Urbanismo, dentro de quinto dia, para lo dispuesto
en la letra b) del articulo 28 bis E de esta ley, y al Servicio de Impuestos
Internos, identificando la zona afectada, con copia al Concejo Municipal.”.

h) Eliminase su inciso duodécimo.
9. Modificase el articulo 45 en el siguiente sentido:

a) Eliminanse, en su inciso primero, la expresion
“inciso primero del”.

b) Reemplazanse, en el encabezado de su inciso
segundo, la frase “podran omitir el tramite previsto en la letra c) del inciso
primero del articulo 43, y, en tal caso, las publicaciones que dispone la letra d)
se entenderan referidas al acuerdo del Consejo de Desarrollo Comunal:”, por la
frase “aplicaran lo dispuesto en los numerales 1 al 6 del inciso segundo del
articulo 43 y en los incisos tercero a quinto del mismo articulo y, una vez
aprobadas tales enmiendas por el concejo, seran promulgadas por decreto
alcaldicio:”.

c¢) Eliminase su inciso tercero.

10. Reemplazase en el inciso segundo del articulo
46 la frase “el inciso primero del articulo 43" por las expresiones “los articulos
28 bisBy 43",

11. Agrégase en el articulo 48, a continuacion de la
palabra “vigencia”, la siguiente frase: “y, en todo caso, los planes reguladores
comunales deberan ser actualizados cada quince afos”.

Articulo segundo.- Agrégase el siguiente inciso
tercero al articulo 3 del decreto ley N° 1.939, de 1977, del Ministerio de Tierras
y Colonizacién, que establece Normas sobre Adquisicién, Administracion y
Disposicion de Bienes del Estado:

“El Ministerio mantendra la informacion de los
bienes a que se refieren los incisos precedentes en un sistema informético
georreferencial, disponible en su sitio electrénico institucional, con el fin de
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permitir conocer su ubicacion, avallo, titularidad, destino y demas
antecedentes que sefale el reglamento a que hace referencia el inciso
anterior.”.

Articulo tercero.- Modificase el decreto con fuerza
de ley N° 1, de 1998, del Ministerio de Hacienda, que fija el texto refundido,
coordinado, sistematizado y actualizado de la ley N° 17.235, sobre Impuesto
Territorial, de la siguiente manera:

1. Modificase el articulo 3 en el siguiente sentido:

a) Agréganse los siguientes incisos segundo y
tercero, pasando el actual inciso segundo a ser cuarto y asi sucesivamente:

“No obstante lo dispuesto en el inciso anterior, el
Servicio de Impuestos Internos debera reavaluar, en el periodo comprendido
entre dos reavallos nacionales, aquellas comunas 0 sectores de éstas en que
se produzca una ampliacion en el limite urbano de un plan regulador. Para
estos efectos, el Servicio de Impuestos de Internos debera ser informado por la
autoridad que promulgue los respectivos planes reguladores del hecho de la
publicacion de éstos, dentro del plazo de tercero dia.

Para efectos del reavallo a que se refiere el inciso
anterior, el Servicio de Impuestos Internos tendrd un plazo de seis meses
contados desde que reciba la informacién sefialada.”.

b) Agrégase el siguiente inciso sexto a continuacion
del inciso tercero, que pasa a ser quinto, pasando el actual inciso cuarto a ser
séptimo y asi sucesivamente:

“No obstante lo establecido en el inciso anterior, a
aquellos predios cuyo avalluo se determine conforme a lo dispuesto en el inciso
segundo, se les girara el total del impuesto reavaluado en el semestre anterior
al que corresponda aplicarle el nuevo avaluo fiscal.”.

2. Modificase el articulo 8 en el siguiente sentido:

a) Eliminase de su inciso primero la frase “con
urbanizacion”.

b) Reemplazase su inciso segundo por el siguiente:

“Con todo, esta sobretasa no se aplicara a los
inmuebles localizados fuera de los limites del area geografica donde se prestan
los servicios publicos de distribucion de agua potable y de recoleccién de
aguas servidas. Dicha situacién debera acreditarse por el duefio u ocupante del
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inmueble ante la respectiva municipalidad mediante la presentacion de
certificado expedido por la empresa concesionaria correspondiente.”.

c) Sustitiyese en su inciso cuarto la frase
“declaradas como abandonadas y las correspondientes a pozos lastreros”, por
la siguiente: “a que se refieren los incisos primero y segundo de este articulo,”.

Articulo cuarto.- Apruébase la siguiente Ley sobre
Incrementos de Valor por Ampliaciones de los Limites Urbanos:

“Articulo 1.- Hecho gravado. Se gravara con
impuesto a la renta con una tasa de 10%, la parte del mayor valor obtenido en
aquellas enajenaciones a titulo oneroso de bienes raices situados en Chile,
derechos reales constituidos en ellos, o de cuotas poseidas en comunidad
respecto de tales bienes, que se encuentren en zonas incluidas en un proceso
de ampliacion del limite urbano.

Este impuesto no serd deducible como gasto, pero
no se gravara con la tributacion dispuesta en el articulo 21 de la Ley sobre
Impuesto a la Renta, contenida en el articulo 1 del decreto ley N° 824, de 1974.

Este impuesto se aplicara a las enajenaciones que
se efectlen a contar de los actos a que hacen referencia los literales a) y b) del
namero 1 del articulo 5 de esta ley, segun corresponda, y hasta la primera
enajenacion que se realice después de la publicacion en el Diario Oficial del
plan regulador que amplie el limite urbano.

La parte del mayor valor gravado a que hace
referencia el inciso primero, corresponderd al incremento de valor
experimentado en el proceso de ampliacion del limite urbano, segun lo
establecido en el articulo 4 de esta ley.

No estaran gravadas con este impuesto aquellas
enajenaciones a que se refiere el inciso primero, que se realicen transcurridos
dieciocho afos contados desde que cualquiera de los siguientes hechos ocurra
primero:

a) La fecha de publicacién en el Diario Oficial del
plan regulador que amplie el limite urbano.

b) Desde el cumplimiento de un plazo de siete afios
a contar de la fecha de notificacién contemplada en el numeral 1 del articulo 8
de la presente ley.

Lo dispuesto en el inciso anterior no se aplicara
cuando los bienes referidos se enajenen en el marco de operaciones de
leasing.
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Con todo, si la modificacion que amplia el limite
urbano fuese rechazada, no sera aplicable el impuesto a que se refiere el inciso
primero respecto de aquellas enajenaciones que ocurran a contar de dicho
evento. Tampoco se aplicara el impuesto respecto de aquellas enajenaciones
de bienes raices que ocurran con posterioridad a su exclusion de la zona de
ampliacion del limite urbano por modificaciones al plan regulador, conforme a lo
establecido en el inciso final del articulo 36 y el inciso sexto del articulo 43,
ambos de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

Tampoco se aplicara este impuesto en los casos de
enajenaciones forzadas en cumplimiento de una ley especial o general que
autorice la expropiacion por causa de utilidad publica o del interés nacional.

Articulo 2.- Exenciones. El impuesto a que se refiere
el articulo 1 de la presente ley no se aplicara a aquellas enajenaciones en que
el precio o valor asignado a ellas no exceda, a la fecha de perfeccionamiento
de la enajenacion, el equivalente a 5.000 unidades de fomento. Para estos
efectos, se considerara la suma de los precios o valores asignados a las
enajenaciones que efectie el contribuyente de la totalidad de los derechos
reales constituidos sobre los bienes raices o de las cuotas poseidas en
comunidad respecto de tales bienes, dentro del afio comercial respectivo.

Articulo 3.- El impuesto establecido en el articulo 1
de esta ley se aplicara con independencia de lo establecido en la letra b) del
namero 8 del articulo 17 de la Ley sobre Impuesto a la Renta, contenida en el
articulo 1 del decreto ley N° 824, de 1974, o del régimen general de tributacion
gue resulte aplicable al mayor valor obtenido en las enajenaciones referidas
conforme a dicha ley, y sin perjuicio de la tributacion que resulte aplicable
conforme a las disposiciones antes sefaladas.

Articulo 4.- Base imponible. Para determinar la parte
del mayor valor que corresponda al incremento de valor experimentado en la
ampliacion del limite urbano derivado de un proceso de cambio a un plan
regulador, se deducira del valor comercial final el valor comercial inicial que
corresponda, los que seran determinados de conformidad con lo dispuesto en
los articulos 5 y 6 siguientes.

El valor comercial asi determinado se incrementara
por la variacion positiva que haya experimentado el valor de los bienes raices
rurales, expresado en porcentaje, entre el mes anterior a aquel en que se fije el
valor comercial inicial y el mes anterior a aquel en que se fije el valor comercial
final. Para tales efectos, el Servicio de Impuestos Internos publicara
mensualmente un indice de variacion del valor de los bienes raices rurales, el
que reflejara la variacion, en los ultimos doce meses, del valor que hayan
tenido las enajenaciones de bienes raices rurales situados en Chile o de cuotas
poseidas en comunidad respecto de tales bienes. Para la elaboracion del
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indice referido se excluiran a aquellas enajenaciones que recaigan sobre
bienes raices que se encuentren en zonas incluidas en un proceso de
ampliacion del limite urbano a que hace referencia esta ley. Asimismo, el valor
comercial inicial se incrementara por los desembolsos incurridos en mejoras
gue hayan aumentado el valor del bien, reajustados de acuerdo a la variacion
del indice de Precios al Consumidor entre el mes anterior a la mejora y el mes
anterior a la enajenacion, efectuadas por el enajenante o un tercero, siempre
gue hayan pasado a formar parte de la propiedad del enajenante y hayan sido
declaradas en la oportunidad que corresponda ante el Servicio, para ser
incorporadas en la determinacion del avaluo fiscal de la respectiva propiedad
para los fines del impuesto territorial, con anterioridad a la enajenacion. El
Servicio de Impuestos Internos debera determinar la metodologia de calculo de
este indice, asi como la forma y oportunidad en que deban informarse las
mejoras, a través de resoluciones que dictarAd previa consulta publica
obligatoria en los términos establecidos en el numero 1° de la letra A del inciso
segundo del articulo 6 del Codigo Tributario.

Los valores comerciales inicial y final asi
determinados, seran convertidos a su equivalente en unidades de fomento,
segun el valor vigente de ésta a la fecha de determinacién de cada uno de
ellos.

El valor gravado con el impuesto por cada uno de
los inmuebles, expresado en unidades de fomento, serd convertido segun el
valor de ésta a la fecha del respectivo acto juridico o contrato que sirva de titulo
para la enajenacion, y tal suma se reajustara por la variacion experimentada
por el indice de precios al consumidor entre el mes anterior al de la
enajenacion y el mes anterior al término del afio comercial respectivo.

En ningun caso las diferencias que se puedan
generar por aplicacion de estas reglas daran lugar a una devolucién de
impuestos.

Articulo 5.- Valor comercial inicial. Para efectos de
la presente ley, el valor comercial inicial sera determinado conforme a las
siguientes reglas, segun sea el caso:

1. Para la primera enajenacion de un bien raiz, de
derechos reales constituidos sobre tales bienes o de cuotas poseidas en
comunidad respecto de ellos, que se encuentre gravada con el impuesto a que
se refiere esta ley, el valor comercial inicial se determinara segun la tasacion
gue, para este solo efecto, practique el Servicio de Impuestos Internos.

Esta tasacion, en adelante “valor comercial inicial de
referencia”, debera realizarse cuando se incorpore un area o sub-area en el
proceso de ampliacion del limite urbano a través de alguno de los siguientes
actos:
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a) El acuerdo del Concejo Municipal o Consejo
Regional, segun corresponda, de los términos en que se procedera a disefar
un anteproyecto de plan regulador que considere una ampliacion del limite
urbano, a que se refiere el numeral 5 del articulo 28 bis B del decreto con
fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones.

b) La aprobacion del plan regulador por la
Secretaria Regional Ministerial competente o por el Concejo Municipal, segun
corresponda, a que se refieren el inciso final del articulo 36 y el inciso sexto del
articulo 43, ambos de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, cuyas
modificaciones incluyan bienes raices no contemplados en el literal anterior en
la ampliacion del limite urbano.

2. Para las enajenaciones de un bien raiz, de
derechos reales constituidos sobre tales bienes o de cuotas poseidas en
comunidad respecto de ellos, realizadas con posterioridad a la primera
enajenacion que se haya gravado con el impuesto a que se refiere esta ley, el
valor comercial inicial correspondera al valor de adquisicion del bien respectivo.

3. Tratandose de derechos reales constituidos
sobre los bienes raices o de cuotas poseidas en comunidad respecto de tales
bienes, para determinar el valor comercial inicial de cada derecho o cuota se
considerara la proporcion que corresponda de los derechos o cuotas sobre el
valor comercial inicial del bien raiz respectivo.

Articulo 6.- Valor comercial final. Para efectos de la
presente ley, el valor comercial final sera determinado conforme a las
siguientes reglas, segun sea el caso:

1. Para aquellas enajenaciones a que se refieren
los literales a) y b) siguientes, el valor comercial final se determinara segun la
tasacion que, para este solo efecto, practique el Servicio de Impuestos
Internos. Esta tasacion en adelante “valor comercial final de referencia’ se
utilizara en las siguientes circunstancias:

a) Enajenaciones de bienes raices, de derechos
reales constituidos sobre ellos o de cuotas poseidas en comunidad respecto de
tales bienes, que sean efectuadas con posterioridad a la publicacion en el
Diario Oficial de un plan regulador que amplie el limite urbano de las zonas en
gue se emplazan, o

b) Enajenaciones de bienes raices, de derechos
reales constituidos sobre ellos, o de cuotas poseidas en comunidad respecto
de tales bienes, que sean efectuadas después de transcurridos siete afos
contados desde la fecha de notificacién del acuerdo del concejo, a que hace
referencia el numeral 5 del articulo 28 bis B del decreto con fuerza de ley N°
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458, de 1975, Ley General de Urbanismo y Construcciones, y previo a la
publicacion en el Diario Oficial del plan regulador que amplie el limite urbano de
las zonas en que se emplazan.

2. Para enajenaciones que se realicen en el tiempo
intermedio entre el inicio del proceso a que hace referencia el numeral 5 del
articulo 28 bis B del decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de
Urbanismo y Construcciones y antes de la publicacion en el Diario Oficial de un
plan regulador que amplie el limite urbano, el valor comercial final sera
equivalente al precio estipulado por las partes en la enajenacién, a menos que
corresponda aplicar la regla del literal b) del numeral precedente.

3. Tratdndose de las enajenaciones a que se refiere
el nimero 1 podra considerarse como valor comercial final el precio estipulado
por las partes en la enajenacion. Los contribuyentes que ejerzan esta opcion
deberan acompafar los antecedentes que justifiquen que ese precio responde
a consideraciones de mercado.

Tratandose de derechos reales constituidos sobre
los bienes raices o de cuotas poseidas en comunidad respecto de tales bienes,
para determinar el valor comercial final de cada derecho o cuota se considerara
la proporcion que corresponda de los derechos o cuotas sobre el valor
comercial final del bien raiz respectivo.

Articulo 7.- Tasacion. Para efectos de la aplicacion
del impuesto a que se refiere la presente ley, el Servicio de Impuestos Internos
debera establecer los valores comerciales iniciales y finales de referencia
conforme a las siguientes reglas:

1. Para los actos a que se refiere el literal a) del
numeral 1 del articulo 5 de la presente ley, el valor comercial inicial de
referencia sera el que corresponda al 31 de diciembre del afio inmediatamente
anterior al de publicacién de la imagen objetivo, segun lo establecido en el
numeral 2 del articulo 28 bis B de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones.

2. Para los actos a que hace referencia el literal b)
del namero 1 del articulo 5 de la presente ley, el valor comercial inicial de
referencia sera el que corresponda al 31 de diciembre del afio inmediatamente
anterior en que éstos ocurran.

3. Para las enajenaciones a que se refiere el literal
a) del numeral 1 del articulo 6 de la presente ley, el valor comercial final de
referencia seré el que se determine dentro del plazo de seis meses contados
desde la publicacion en el Diario Oficial del plan regulador.
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4. Para las enajenaciones a que se refiere el literal
b) del numeral 1 del articulo 6 de la presente ley, el valor comercial final de
referencia sera el que se determine dentro del plazo de seis meses contados
desde el cumplimiento del plazo de siete afios a que se refiere el mismo
numeral.

Para establecer el valor comercial inicial de
referencia a que aluden los numerales 1 y 2 del inciso precedente, el Servicio
de Impuestos Internos tendra el plazo de seis meses a contar de la notificacion
y recepcion de la informacién correspondiente, segun lo establecido en el
articulo 8.

Articulo 8.- Entrega de informacion. La autoridad
encargada de la elaboracion o promulgacion de un plan regulador, segun
corresponda, debera comunicar al Servicio de Impuestos Internos la
informacion establecida en los numerales siguientes. El plazo para el
otorgamiento de la misma sera de cinco dias contados desde los hechos que
se indican en cada caso:

1. Las propuestas de modificacion del limite urbano
adoptadas en el acuerdo sobre los términos en que se procedera a elaborar el
anteproyecto de plan a que se refiere el numeral 5 del articulo 28 bis B del
decreto con fuerza de ley N° 458, de 1975, Ley General de Urbanismo y
Construcciones. En la misma oportunidad, la autoridad deberd comunicar la
fecha exacta de publicacion de los documentos que formulan la imagen
objetivo, establecida en el numeral 2 del articulo 28 bis B del mismo cuerpo
legal.

2. Las alteraciones o el rechazo de la propuesta de
modificacion del limite urbano contenida en el acuerdo a que se refiere el
numeral 1 precedente, conforme lo disponen el inciso final del articulo 36 y el
inciso sexto del articulo 43, ambos de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones.

3. Las alteraciones o el rechazo de la propuesta de
modificacion del limite urbano realizada por el organismo competente para
aprobar en definitiva el instrumento de planificacion territorial.

4. La publicacion de un plan regulador que
contenga modificaciones al limite urbano.

En la entrega de la informacion a que se refiere este
articulo, se deberan acompafar los planos y demas antecedentes necesarios
para establecer el valor comercial de referencia de los bienes raices ubicados
en las zonas consideradas para estos efectos, segun se determine en un
reglamento suscrito por los Ministros de Hacienda y de Vivienda y Urbanismo.
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Articulo 9.- Metodologia para determinar precios de
referencia. Para establecer los valores comerciales de referencia, el Servicio de
Impuestos Internos debera aplicar métodos publicos y objetivos de valoracion,
siguiendo un sistema generalmente reconocido o que refleje adecuadamente
los valores de mercado de los bienes raices. El Servicio de Impuestos Internos,
mediante resolucién dictada al efecto, deberd individualizar los métodos o
sistemas de valoracion que aplicara hacia el futuro, previa consulta publica
obligatoria en los términos establecidos en el numero 1° de la letra A del inciso
segundo del articulo 6 del Cddigo Tributario.

En ningun caso el valor comercial inicial o final de
referencia podra ser superior al valor de mercado de los bienes raices ubicados
en areas homogéneas rurales o urbanas, respectivamente, proximas o
cercanas.

Articulo 10.- Declaracion y pago del impuesto, asi
como liquidacién y giro del mismo, segun corresponda. El impuesto a que se
refiere esta ley solo le sera exigible al propietario o poseedor del inmueble o de
los derechos reales constituidos en él o de cuotas poseidas en comunidad en
tales bienes, en el momento en que se verifigue la enajenacion del bien
respectivo, conforme a lo sefialado en el articulo 1 de esta ley.

Este impuesto debera ser declarado y pagado por el
enajenante sobre la base de la renta percibida o devengada, conforme a lo
dispuesto en los articulos 65, nimero 1, y 69 de la Ley sobre Impuesto a la
Renta.

Cuando dicho impuesto no fuere declarado ni
pagado por el contribuyente respectivo, el Servicio de Impuestos Internos
procedera a la liquidacion y giro del mismo, previa citaciébn conforme a lo
dispuesto en el articulo 63 del Cddigo Tributario.

El valor asignado en la enajenacion, asi como la
liqguidacion y giro del impuesto Unico correspondiente, serd susceptible de
tasacion de acuerdo a los articulos 64 del Codigo Tributario y 17 nimero 8 de
la Ley sobre Impuesto a la Renta y de fiscalizacién conforme a las reglas
generales.

En caso de que, pendiente la determinacion del
valor comercial inicial o final de referencia, segun corresponda, los bienes
raices, los derechos reales constituidos en ellos o las cuotas poseidas en
comunidad respecto de tales bienes comprendidos en la ampliacion del limite
urbano sean enajenados, el Servicio de Impuestos Internos podra liquidar y
girar los impuestos que hubiere correspondido aplicar conforme a los valores
establecidos en los articulos 5 y 6, ambos de la presente ley, en el mes
siguiente de publicada la tasacion.
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Articulo 11.- Reclamo. EI contribuyente podra
reclamar de la liquidacion y giro conforme a las reglas generales del Cdodigo
Tributario. En la liquidacion y giro de este impuesto, el Servicio de Impuestos
Internos comunicara al contribuyente el detalle de los valores comerciales de
referencia que haya utilizado y de aquellos valores que determine por
aplicacion del articulo 64 del Cdodigo Tributario en caso que corresponda,
respecto de los cuales también podra reclamarse conforme a las reglas
generales del Codigo Tributario.

Articulo 12.- Los recursos que se recauden por
aplicacion del impuesto establecido en la presente ley se distribuiran de la
siguiente forma:

a) Un 37,5% se incorporara al patrimonio de la
municipalidad correspondiente a la comuna en que se encuentre situado el
respectivo bien raiz, para ser aplicado por la autoridad comunal al
financiamiento de obras de desarrollo local. Si el bien raiz se encuentra situado
en varias comunas, la recaudacién se repartira entre ellas en proporcion a la
parte de la superficie total que corresponda a cada una.

b) Un 62,5% se incorporara al patrimonio del Fondo
Comun Municipal establecido en el articulo 14 de la ley N° 18.695, organica
constitucional de Municipalidades, cuyo texto refundido, coordinado Yy
sistematizado fue fijado por el decreto con fuerza de ley N° 1, de 2006, del
Ministerio del Interior.

El Servicio de Tesorerias recaudara el referido
impuesto y pondra a disposicién de las respectivas municipalidades y del
Fondo Comun Municipal los recursos correspondientes, dentro del mes
subsiguiente al de su recaudacion.”.

Articulo transitorio.- Las normas contenidas en la
presente ley entraran en vigencia seis meses después de su publicacion en el
Diario Oficial.”.
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Acordado en sesiones celebradas los dias 22 y 29
de noviembre, y 13 y 20 de diciembre de 2016; y en sesiones de 10 y 17 de
enero, y 4 de abril de 2017, con asistencia de los Honorables Senadores
sefiores Ilvan Moreira Barros (Presidente), Eugenio Tuma Zedan (Presidente),
Carlos Montes Cisternas (Presidente accidental), Manuel José Ossanddn
Irarrazabal y Patricio Walker Prieto (Jorge Pizarro Soto).

Sala de la Comision, a 7 de abril de 2017.

Jorge Jenschke Smith
Secretario de la Comision
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RESUMEN EJECUTIVO

INFORME DE LA COMISION DE VIVIENDA Y URBANISMO, recaido en el
proyecto de ley, en segundo tramite constitucional, sobre transparencia
del mercado del suelo e incrementos de valor por ampliaciones del limite
urbano. (BOLETIN N° 10.163-14).

. OBJETIVOS DEL PROYECTO PROPUESTO POR LA COMISION: 1)
mejorar los niveles de transparencia del mercado del suelo, 2) perfeccionar el
impuesto territorial, y 3) establecer un tratamiento tributario especifico en el
caso de los cambios de uso de suelo desde agricola a urbano, para que los
incrementos de valor generados en este proceso sean compartidos, en mayor
medida, con la comunidad.

Il. ACUERDOS: aprobado en general (5x0).

ll. ESTRUCTURA DEL PROYECTO APROBADO POR LA COMISION:
consta de cuatro articulos permanentes y uno transitorio. El articulo primero
contiene once numerales y el articulo tercero, dos numerales.

IV. NORMAS DE QUORUM ESPECIAL: los siguientes preceptos -todos
contenidos en el articulo primero del proyecto- tienen caracter organico
constitucional: en el nimero 3: el inciso tercero del articulo 28 bis A, el articulo
28 bis B, el articulo 28 bis C y la letra b) del articulo 28 bis E; en el nimero 5: el
inciso primero del articulo 36; en el nimero 6: el articulo 37; en el nimero 8: el
inciso primero que se propone en la letra a) y las letras b), c) y g), y en el
namero 9: la letra b).

Lo anterior, en virtud de lo sefialado en las normas constitucionales
identificadas a continuacién: articulo primero: nimero 3: inciso tercero del
articulo 28 bis A (articulos 99, 113 y 118), articulo 28 bis B (articulos 113, 118 y
119), articulo 28 bis C (articulo 118) y letra b) del articulo 28 bis E (articulos
113 y 118); namero 5: inciso primero del articulo 36 (articulos 113 y 118);
namero 6: articulo 37 (articulos 113 y 118); numero 8: inciso primero que se
propone en la letra a) y letras b), ¢) y g) (articulo 118), y nimero 9: letra b)
(articulo 118).

Todo lo consignado, en correspondencia con el articulo 66, inciso segundo, de
la Carta Fundamental.

V. URGENCIA: “suma”.

VI. ORIGEN E INICIATIVA: Camara de Diputados. Mensaje de S.E. la sefiora
Presidenta de la Republica.
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VII. TRAMITE CONSTITUCIONAL.: segundo.

VIIl. APROBACION POR LA CAMARA DE DIPUTADOS: mayoria de votos
(96 votos a favor y 6 abstenciones).

IX. INICIO TRAMITACION EN EL SENADO: 26 de octubre de 2016.
X. TRAMITE REGLAMENTARIO: primer informe, en general.

Xl. LEYES QUE SE MODIFICAN O QUE SE RELACIONAN CON LA
MATERIA: 1) decreto con fuerza de ley N° 458, del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, de 1975 -publicado en 1976-, Ley General de Urbanismo y
Construcciones; 2) ley N° 20.285, sobre Acceso a la Informacion Publica; 3)
decreto con fuerza de ley N° 1, del Ministerio del Interior, de 2005, que fija el
texto refundido, coordinado, sistematizado y actualizado de la ley N° 19.175,
Orgénica Constitucional sobre Gobierno y Administracion Regional; 4)
Constitucion Politica de la Republica; 5) decreto con fuerza de ley N° 7, del
Ministerio de Hacienda, de 1980, que contiene el texto de la Ley Organica del
Servicio de Impuestos Internos; 6) ley N° 19.300, sobre Bases Generales del
Medio Ambiente; 7) decreto ley N° 1.939, de 1977, que establece normas sobre
adquisicion, administracion y disposicion de bienes del Estado; 8) decreto con
fuerza de ley N° 1, del Ministerio de Hacienda, de 1998, que fija el texto
refundido, coordinado, sistematizado y actualizado de la ley N° 17.235, sobre
Impuesto Territorial; 9) Ley sobre Impuesto a la Renta, contenida en el articulo
1° del decreto ley N° 824, de 1974; 10) Codigo Tributario; 11) decreto con
fuerza de ley N° 1, del Ministerio del Interior, de 2006, que fija el texto
refundido, coordinado y sistematizado de la ley N° 18.695, Organica
Constitucional de Municipalidades, y 12) decreto supremo N° 47, del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, de 1992, que fija el nuevo texto de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.

Valparaiso, 7 de abril de 2017.

Jorge Jenschke Smith
Secretario de la Comision



