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Plusvalias que generan las ciudades en Chile

La mancha urbana de Santiago tiene del orden de unas 72.000 hectareas, es
decir, 720 millones de metros cuadrados de suelo. Pues bien, cada vez que el
valor promedio de los terrenos sube en 1,00 UF/m2, se generan plusvalias por
un monto de UF 720 millones, lo que llevado a dolares significa unos US$
29.000 millones de dolares. Hay antecedentes que permiten afirmar que los
precios de los terrenos han subido mucho mas que en 1,00 UF/m2 en las ultimas
decadas.

La superficie de la suma de la mancha urbana de las ciudades chilenas
excluyendo Santiago es de unas 100.000 hectareas, es decir, 1.000.000.000 de
metros cuadrados (mil millones de metros cuadrados). S1 se computara las
plusvalias que genera un incremento de 1,00 UF/m2 en el valor de esos
terrenos, se llegaria a UF 1.000 millones, lo que significa unos US$ 40.000
millones de dolares.

Cada vez que los precios del suelo urbano efectivamente ocupado en las
ciudades chilenas aumenta en 1,00 UF/m2 las plusvalias son de US$ 69.000
millones de dolares.



M2 OFRECIDOS

Sabemos que los precios de los terrenos han aumentado en mas de 1,00 UF/m2

VARIACION DE PRECIOS Y SUPERFICIE DE TERRENOS OFRECIDOS
DE MENOS DE 5 HECTAREAS, GRAN SANTIAGO
OFERTA TRIMESTRAL PERIODO 1982-2016
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Fuente: Pablo Trivelli y Cia. Ltda “Boletin de Mercado de Suelo, Area Metropolitana de Santiago, 2016



Plusvalias en las areas de extension.

Son espacios creadas con la Reforma Urbana en la década del 2.000, que amplio
desproporcionadamente los limites urbanos de muchas ciudades chilenas.

Existen hoy en la Region Metropolitana unas 50.000 has. de terrenos con norma de
uso de suelo urbano que no estan ocupadas,

En el Gran Valparaiso existen unas 34.500 hectareas en similar condicion

En el Area Metropolitana de Concepcion unas 47.000 hectareas.

Solo en las tres mayores ciudades del pais hay unas 130.000 hectareas de suelo
urbano vacante “en engorda”, como se lo denomina en otros paises, que genera
plusvalias para sus propietarios y que no hacen practicamente ningin aporte al
financiamiento de las ciudades, porque tienen una designacion de uso agricola por
parte del SII, tienen un avaluo fiscal agricola, que es la centésima parte de un
avaluo urbano, y porque no estan afectas a la sobretasa del 100% de sitios eriazos
en el pago de Contribuciones.

Son 1.300 millones de metros cuadrado.

Cada vez que su precio aumenta en 1,00 UF/m2 las plusvalias son de

UF 1.300.000.000.- mil trecientos millones de UF

Equivalentes a US$ 52.000.000.000.- cincuenta y dos mil millones de dolares



Cada vez que los precios del suelo suben en 1,00 UF/m?2

La suma de las plusvalias en la mancha urbana de las ciudades
chilenas sumada a las plusvalias de las dreas de expansion de
Santiago, Valparaiso y Concepcion suman

USS$ 121.000.- millones de dolares
Es decir $ 81.070.000.- millones de pesos

A esta cifra habria que agregar las plusvalias que originan en el
DL N° 3516 de 1980 del Ministerio de Agricultura, que crea las
parcelitas de agrado. No son urbanas segiin la norma, pero en la
practica tienen una potente connotacion urbana. La gran mayoria
no cumplen con la norma y generan usos urbanos, ilegalmente,
porque esta expresamente prohibido el cambio de uso de suelo



Parece no haber mucho interés politico

El SII ni siquiera cumple con la letra de la Ley, que dice “Comprenderd todo
predio, cualquiera que sea su ubicacion, cuyo terreno esté destinado
preferentemente a la produccion agropecuaria o forestal, o que
economicamente sea susceptible de dichas producciones en forma
predominante.

La destinacion preferente se evaluard en funcion de las rentas que produzcan o

puedan producir la actividad agropecuaria y los demds fines a que se pueda
destinar el predio”.

Reavaltios cada 5 afios, nunca se ha cumplido

Tope 10% al aumento de la recaudacion con cada re avaluo en el 2005

Para limitar el aumento de la recaudacion al 10% se disminuye la tasa o se
aumenta el valor minimo exento, o ambos. Eso es lo que ha sucedido con los
reavallos de los aflos 1995, 2006 y 2013-2014 Hoy el avalio minimo exento
para las viviendas es actualmente de $20.588.335, del 1° de julio de 2014 y la
tasa anual del impuesto para los bienes raices destinados a la habitacion es de
0,98% en la parte de la base imponible que no exceda de $ 73.529.759 del 1°
de julio de 2014, y 1,143% en la parte de la base imponible que exceda del
monto sefalado y una sobretasa anual de beneficio fiscal de 0,025%.

Hay un 80% de viviendas exentas en Chile



En el caso del reavaltio 2013-2014 se aplico esta norma porque en el
periodo 2006-2014 el precio de las viviendas en Chile aument6 en
aproximadamente un 40% en términos reales
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Como referencia de contraste, interesa tener presente que la recaudacion de
la Contribucion de Bienes Raices no agricolas en todas las ciudades del pais
fue de UF 32,5 millones en el afio 2014.

La Contribucion de Bienes Raices constituye la principal fuente de ingresos
de los municipios en Chile. Representa un 38% del total de los ingresos
propios de los municipios y alcanzo una recaudacion de UF 32,5 millones
en el afo 2014



LARGA Y FRUCTIFERA EXPERIENCIA HISTORICA

En Chile hubo una larga experiencia de financiamiento de inversiones publicas
urbanas a traves de la aplicacion de mecanismos de recuperacion de plusvalias
desde fines de la década de 1930 hasta mediados de la década de 1940. Se
trataba de inversiones de interés local, gestionadas desde los municipios a
través de leyes especiales que permitian su endeudamiento para financiar obras
especificas y cobrar una sobretasa en la Contribucion de Bienes Raices a
prorrata del impacto de valorizacion de las inversiones en el territorio
circundante, mientras se financiaba la obra.

Paso subterraneo del ferrocarril debajo de la Quinta Normal en Santiago (Ley
N° 5789 del 10 enero 1936);

Ley N° 7410 30/01/1943 Calama; Teatro, hotel, matadero y otros

Ley N° 6886 10/04/1941 La Estrella, central hidroeléctrica

Ley N° 6438 30/09/1939 Molina, Teatro, matadero, horno crematorio, otros
Costanera de Valdivia, Ramales FFCC

También centros turisticos, teatros municipales, pequenos muelles en caletas
pesqueras, etc. en muchas comunas de Chile.

Experiencia con alcaldes recién electos en 1990
La experiencia mas reciente, Municipalidad de Las Condes, seccional Lo
Fontecilla



No se percibe hoy en el ambiente politico del pais una voluntad de
implementar mecanismos de recuperacion de plusvalias.

Considérese como sintomas de lo que se afirma, que la Reforma Tributaria aprob¢ la
nocion que solo tributaran las plusvalias superiores a 8.000 UF en un contexto
inmobiliario nacional en el que en el afio 2013 se vendieron menos de 2.000 viviendas
nuevas con valores por sobre UF 9.000. Resulta entonces dificil imaginar lo mintusculo
que sera la cantidad de viviendas pudieran haber sobrepasado las UF 8.000 de plusvalias,
es decir, viviendas cuyo incremento de valor, que no respondan a mejoras incorporadas
por el propietario, sean superiores a UF 8.000.

El nimero de casos probablemente es mintisculo y la recuperacion de plusvalias que
permitiria la Reforma Tributaria no constituye mucho mas que una ilusion sin
fundamento.

Otro sintoma digno de consideracion, es la timidez con que la Politica Nacional de
Desarrollo Urbano 2014 aboga por la recuperacion de plusvalias. Recomienda que se
recuperen plusvalias s6lo cuando se trata de sitios eriazos o subutilizados y solamente
cuando se trate de acciones claramente atribuibles al Estado.

Constituye una aproximacion minimalista, que refleja una vision mezquina de las
oportunidades que se abren en esta materia, priorizando el derecho de propiedad
individual en detrimento del bien comun, como si el derecho a las plusvalias estuviera
consagrado, oleado y sacramentado en las leyes y la Constitucion de Chile.



El proyecto de ley “Transparencia del mercado del suelo e incrementos de valor
por ampliaciones del limite urbano

Proyecto de ley fuera del tiempo, porque casi todas las ciudades chilenas ya ampliaron
sus limites urbanos para los proximos 100 afios:

Valparaiso 45.617 has urbanizables, mancha urbana de 11.116 has.

quedan 34.501 has. disponibles
Concepcion 60.357 has. Urbanizables, mancha urbana 13.354 has.

quedan 47.003 has disponibles
Puerto Montt 8.990 has. Urbanizables, mancha urbana de 2.343 has.

quedan 6.647 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.

Tasa de impuesto del 10%, cualquier propietario pagaria por anticipado para que le
corran el limite urbano

. TRANSPARENCIA? El gobierno tiene toda la informacion para la transparencia
(F2890 y Base Catastral larga) pero no comparte nada con la ciudadania

(Pitanza o chiste de mal gusto?



Caso inverso al interés de este seminario
Un caso de abono a las plusvalias inmobiliarias desde el sector
publico en desmedro del bien comun: proyecto Costa Esmeralda
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El permiso de edificacion dice «no habilita para intervenir la zona ZRI-2»

La norma dice: El Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso, en su zona ZRI-2
dispone. Esta zona sera mantenida en su estado natural, para asegurar y contribuir
al equilibrio de calidad del medio ambiente, como asimismo preservar el patrimonio
paisajistico. En esta zona no se permitird ningun tipo de edificacion”

El Contralor General dice «...el deposito de material de excavacion a que se ha
hecho mencion se habria efectuado en un lugar en que ello no era posible de

realizar dada su condicion de zona protegida, lo que configuraria una infraccion a
la citada RCA»

La Corte Suprema de Justicia ratifico a la Corte de Apelaciones , la que ordeno a
la inmobiliaria que desarrolla el proyecto Costa Esmeralda a retirar inmediatamente
la zona afectada, encargando la supervision de esta tarea a la municipalidad de
Puchuncavi y la SEREMI MINVU V Region de Valparaiso.

Pablo Contrucci dice “...una de las vulneraciones a la zona residiria en que
existieran edificaciones, en efecto es lo que la disposicion prohibe, y en la practica
esto no se presentaria.” Mas grave aun, Contrucci sostiene que ya no hay tierra
depositada ilegalmente en 1 zona de proteccion

Asi el MINVU contribuye a generar plusvalias por millones de dolares a la
inmobiliaria en la medida que no debe incurrir en el costo de retirar miles de m3 a un
botadero autorizado, en desmedro del bien comin que resguarda la norma.
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Es posible que la mayor traba para abrir nuevos lineamientos de
politica urbana de recuperacion de plusvalias sea |a pesada carga de
la burbuja ideoldgica heredada de los 17 anos de dictadura militar,
acerca de la cual dificilmente tenemos consciencia. Por esa razon
seria interesante y saludable que se abran posibilidades de conocery
reconocer ideas, instrumentos y mecanismos que ofrece la
experiencia internacional en estas materias.

Pablo Trivelli O.
08 agosto 2017



