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UN NUEVO

EN ELCONGR ESOS EDIS CUTEUNPROY ECTOD EL EYQU E ESTABLECE
NUEVASNORMASPARADARTRANSPAR  ENCIAALASMODIFI  CACIONES
DELOSPLAN ESR EGULADORESM EJORALAAPLI CACIOND ELAS
CONTRIBUCIONESM EDIANTELAA CTUALIZACIOND ELOSAVALUOS
FISCALES EINTRODU CEUNNU EVOIMPU ESTOALAUM ENTOD EVALOR
DELSU ELOPRODU CTOD ELA EXPANSIOND ELLIMIT EURBANO.

Por Victoria Herndndez_Fotos Vivi Peldez




En junio pasado, ingresé al Congreso el
proyecto de Ley sobre Transparencia del
Mercado del Suelo e Incrementos de Valor
por Ampliaciones del Limite Urbano, inicia-
tiva que se elabor6 a partir de las propues-
tas emanadas del Consejo Nacional de De-
sarrollo Urbano (CNDU) y de la Comisién
Engel. Sus objetivos son dotar de mayor
transparencia al mercado del suelo y a los
instrumentos de planificacién; perfeccio-
nar y eliminar exenciones relacionadas con
la aplicacién del impuesto territorial (con-
tribuciones); y crear un nuevo impuesto a
los mayores valores de predios ubicados en
areas de extension del limite urbano.

La iniciativa impone nuevas normas sobre
transparencia en la tramitacién de las modifi-
caciones de los instrumentos de planificacién
territorial (IPTs) o planes reguladores, ya sea
por cambios al limite urbano o por las condi-

ciones normativas de los planes reguladores.

Ello significa, en términos generales, que
las reuniones, materias tratadas y docu-
mentos asociados a la tramitacién de estas
modificaciones sean de cardcter publico.
Se establece, por ejemplo, que el proceso
de formulacién del IPT debe ser expuesto
publicamente en audiencias ciudadanas e
informado a las organizaciones de la socie-
dad civil via carta certificada (lo que aplica a
nivel regional y comunal). También se exige
que las municipalidades publiciten la infor-
macién vinculada con el proceso de formu-
lacién de los IPTs y su documentacion rela-
cionada, por diversas vias disponibles.

Se establecen, ademads, un Observatorio
del Mercado de Suelo Urbano y un Obser-
vatorio de los IPTs, que funcionarian bajo
el Minvu y que operarian mediante plata-
formas web.

Alrespecto, Fernando Herrera, presiden-
te de la Comisién de Urbanismo de la Cé-
mara Chilena de la Construccién, comenta
que en la actualidad podria haber espacios
de opacidad en los mecanismos para hacer
cambios en los planes reguladores, prestan-
dose para trafico de influencias o conseguir
condiciones mds ventajosas para un par-
ticular. “Ahora se hace mucho més trans-
parente, de manera que todos tengamos
acceso a conocer una modificacién de un
instrumento de planificacion, saber que se
esta solicitando y por qué’, dice.

Anade que la CChC concuerda plena-
mente en la aplicaciéon de estas normas y
que “ojala hubiesen otras adicionales para
mejorar la tramitacién de los instrumentos
de planificacién” Dice, ademds, que hay
que perfeccionar los planes reguladores,
porque no reflejan adecuadamente las ne-

El proyecto establece un nuevo tributo sobre las
rentas obtenidas por transacciones de inmuebles
que se encuentren en zonas incluidas en un
proceso de ampliacion del limite urbano.
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cesidades actuales de los ciudadanos.

“A nuestro juicio, falta mucho por avan-
zar en términos de que los planes regulado-
res posean objetivos claros, contemplen es-
pacios para el crecimiento futuro, se revisen
periddicamente, tengan una tramitacién
mads expedita. Uno de los grandes respon-
sables de que hoy los terrenos aumenten
mucho de valor son los planes reguladores,
porque no son eficientes en cuanto a pro-
veer suficiente suelo con norma para las
necesidades de la poblacién. Entonces, esta
bien el avance, pero falta muchisimo por
hacer’, opina.

El segundo objetivo del proyecto de ley
persigue que el Servicio de Impuestos Inter-
nos (SIT) mantenga actualizados los avaltos
fiscales de los terrenos. “Tiene que ver con
obligaciones del SII para realizar los reava-
Idos de terreno en forma oportuna, de ma-
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nera que los impuestos territoriales reflejen
adecuadamente los nuevos valores, y eso
nos parece que va en el sentido correcto’,
comenta Fernando Herrera.

NUEVOIMPUESTOPOR
AMPLIACIONESALLMITEURBA NO -

El proyecto de ley también crea un nue-
vo impuesto al aumento de valor del suelo,
cuando se produce una expansion del limi-
te urbano (cambio de terreno rural a urba-
no). Es un nuevo tributo sobre las rentas
obtenidas (mayor valor) por transacciones
de inmuebles (compra y venta), que se en-
cuentren en zonas incluidas en un proceso
de ampliacién del limite urbano. Este tribu-
to corresponde a un 10%.

Fernando Herrera explica que se trata de
un impuesto adicional al normal sobre las
utilidades por la compra y venta de terrenos

del 27%, establecido en la Reforma Tributa-
ria. Antes de ella, habia muchas excepciones
en que se podia comprar y vender terrenos a
un mayor precio y no pagar impuestos. “Esto
fue corregido y hoy con la reforma van a pa-
gar por el mayor valor obtenido tanto las em-
presas como las personas’, dice el presidente
de la Comisién de Urbanismo.

Este impuesto del 27% contempla una
exencion parcial para las personas, ya que
por las primeras 8 mil UF de utilidad no van
a cancelarlo. “Pero lo comun es que todos
van a pagar, ya no van a existir estos grandes
negocios como los que salieron en la pren-
sa en algiin minuto, en que se compraban
y vendian terrenos en valores millonarios y
no pagaban impuesto. Es un avance porque
nivela la cancha, hace que todos paguemos
los mismos impuestos por el mismo tipo de
negocio’, senala Herrera.



En tanto, explica que la CChC no esta de
acuerdo con la aplicacién del nuevo tributo
del 10%. A su juicio, ya existe una serie de
impuestos adicionales producto de la Re-
forma Tributaria. “Si ya hubo modificacio-
nes para agregar ese 27%, dejemos transcu-
rrir un tiempo para ver que esto funcione; si
vamos a empezar a cobrar de inmediato el
impuesto territorial producto de las revalo-
rizaciones que va a hacer el SII, también va-
mos a estar capturando parte de ese valor.
Y, en tercer lugar, lo que tenemos que hacer
es avanzar en los temas del desarrollo por
condiciones, de tal manera que los propie-
tarios de esos terrenos que se incorporan,
realicen todas las inversiones requeridas
para vias, conectividad, equipamiento y es-
pacio publico. Si eso se hace, el diferencial
de valor ya no va a ser entre el terreno fuera
del limite urbano y dentro de éste, sino que
va a ser entre el predio sin las inversiones
y con las inversiones. Ese es bdsicamente
nuestro planteamiento”.

Asimismo, Fernando Herrera comenta
que este impuesto (10%) lo paga el desarro-
llador a través de un mayor precio del suelo, y

no el propietario de éste, lo que termina afec-
tando el costo de la vivienda. “Al final todos
los impuestos se traspasan al valor del suelo.
Si soy propietario de un terreno y lo tengo
que vender, dentro de mis costos agrego las
inversiones que he hecho mds el impuesto
que tengo que pagar, y fijo mi precio de ven-
ta recuperando los impuestos. Por lo tanto,
todos los incrementos producto de cambios
normativos o de impuestos nuevos, al final
son reflejados en el precio del sueloy eso im-
pacta negativamente en el valor de las casas,
que son el producto final. El suelo es solo un
insumo para la construccién de viviendas’.

Por el momento, es complejo determinar
en cuanto podria subir el valor de una casa
o departamento producto de este tributo. Lo
que es cierto es que, en los ultimos afios, ha
habido un conjunto de iniciativas que han
producido efectos acumulativos sobre el
precio de las viviendas. En este sentido, una
labor fundamental del Gobierno debiera ser
la de mantener el costo de las viviendas a un
precio asequible, de manera que todos los
ciudadanos tengan posibilidades de poder
tener la casa propia.

SOBRETASADECONTRIBU-
CIONA SITIOSERIAZO S

El proyecto de ley amplia la apli-
cacion de una sobretasa de con-
tribuciones a sitios eriazos. Para la
CChC, esto genera incentivos a una
urbanizacion ineficiente.

LLos casos no son muchos y se trata
de terrenos al interior de las ciuda-
des, cuyos propietarios por diferentes
razones no construyen inmediata-
mente. Son inmuebles muy deterio-
rados o que no estan regularizados,
por lo que es dificil que entren en

el mercado de compra y venta de
bienes. “Una forma que se encontré
para incentivar a los propietarios
para que no dejen abandonados los
terrenos, que son un problema, era
poner un impuesto mas alto”, sefiala
Fernando Herrera y explica por qué
esta medida, en su opinion, va a
producir resultados negativos en el
desarrollo urbano de la ciudad.
“Creemos que acelerar el desarrollo
de esos terrenos no ayuda a la reno-
vacion de las ciudades, porgue los
propietarios, para evitar la sobretasa,
van a hacer una construccion de
menor calidad y la van a arrendar,
por ejemplo, para un taller o local
comercial de baja categoria. Ese
terreno deja de constituir una reserva
futura para realizar una renovacion
urbana mejor”, afirma.
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