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Cuatro propuestas sobre contribuciones - Alcalde Sebastian Sichel

Antecedentes generales

Las contribuciones de bienes raices son un impuesto territorial que grava el avallo
fiscal de los inmuebles. Este impuesto se paga en cuatro cuotas anuales y es una
fuente esencial de financiamiento municipal. Del total recaudado, aproximadamente
un 40% se destina directamente a la comuna donde se genera y el 60% restante se
canaliza hacia el Fondo Comun Municipal (FCM), mecanismo redistributivo que busca
equilibrar las desigualdades entre comunas [1].

En 2024, la recaudacion total por este concepto alcanzé los $2.529.081 millones, lo
que representa un incremento nominal del 10,8% respecto a 2023 [2]. En los primeros
cuatro meses del afio, la cifra acumulada fue de $730.216 millones, un 17% superior
al mismo periodo del aio anterior [3]. El reavalio de bienes habitacionales que
comenzd a regir en 2022, aumenté en promedio un 22,1% los avallos fiscales
habitacionales, y ha sidouno de los factores que mas ha contribuido a este incremento
sostenido [3].

La Regién Metropolitana concentra el 55,68% de toda la recaudacién nacional. Las
comunas que mas aportaron en 2024 fueron Las Condes ($253.008 millones), Lo
Barnechea ($129.662 millones), Santiago ($120.795 millones), Vitacura ($113.671
millones), Providencia ($97.798 millones), Colina ($66.291 millones), Vifia del Mar
($65.760 millones), Nufioa ($58.130 millones), Antofagasta ($55.578 millones) y
Pudahuel ($54.225 millones) [2].

Diagnéstico
Situacién comunal de Nufioa

Nufoa cuenta con 123.682 viviendas habitacionales, de las cuales 38.499 estan
exentas del impuesto territorial y de esas 30.135 cumplen las condiciones para
acceder al beneficio dirigido a adultos mayores. El resto se encuentra afecta al pago
de contribuciones. En consecuencia, el 75,6% de las viviendas de la comuna estan
sujetas al impuesto.

Elvalor promedio semestral en Nufioa fue de $231.688 en 2024, lo que representa un
alza de 85,01% en relacion con 2020, cuando el promedio era de $125.200 [4].

Sin embargo, es en laforma de calculo del reavaluo que afecta a los inmuebles donde
muchos contribuyentes encuentran dificultades, ya que no se tiene conocimiento
claro de los criterios utilizados por el Servicio de Impuestos Internos para fijar los
nuevos valores del impuesto territorial.
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Ademas, la comuna concentra uno de los mayores valores del metro cuadrado en la
capital. Un departamento de 58 m? cuesta en promedio 5.179 UF, y el precio promedio
por metro cuadrado alcanza las 88,83 UF, el mas alto entre nueve comunas analizadas

[5].
Efecto en adultos mayores

La situacién de los adultos mayores en Nufioa y en el pais es especialmente critica.
Muchos han debido enfrentar alzas que duplican o cuadruplican sus contribuciones,
generando deudas que alcanzan los $14 millones [6][4]. En casos documentados,
adultos mayores han debido poner en venta sus viviendas para evitar el embargo,
debido a que deben pagar cuotas trimestrales que superan los $900.000 [4].

Los adultos mayores pueden optar a una rebaja del 100% de sus contribuciones si sus
ingresos anuales son iguales o inferiores a 13,5 UTA (aproximadamente $10,9
millones), y el avalto fiscal de su vivienda no supera los $215.857.004 [7][8]. Si sus
ingresos estan entre 13,5y 30 UTA (entre $10,9y $24,2 millones), la rebaja es del 50%.
Elinmueble debe estar a nombre del solicitante (o en conjunto con su cényuge o hijos
si este ha fallecido), debe destinarse a habitacidn, y la suma de los avaliuos —en caso
de poseer mas de un bien— no debe superar los $288.371.466.

Sin embargo, el reavalio de 2022 hizo que muchos inmuebles superaran estos limites,
dejandolos fuera del beneficio.

Entre 2021 y 2024, el porcentaje de beneficiarios del 100% cayd de 72,2% a 63,9%,
pese alaumento del 11,9% en la poblacién adulta mayor en el mismo periodo [9].

En marzo de 2024, la Municipalidad de Las Condes implementd un subsidio directo
para adultos mayores afectados por el alza en el impuesto territorial derivado del
reavaluo. Asimismo, en Vitacura se habilitd un coaporte econdmico reembolsable
durante marzoy abril para quienes no calificaron al beneficio legal [11][12].

Algunos testimonios publicados en la prensa dan cuenta de deudas acumuladas por
sobre los $14 millones [6]. En otros casos, personas han debido recurrir a recursos de
proteccién ante la justicia para acceder a la rebaja del impuesto [13].

Muchos vecinos de la comuna han experimentado un aumento de hasta un 40% en el
valor de las contribuciones a pagar desde el primer semestre de este ano, incluso
algunos desde septiembre del afio pasado. Esta situacion ha llevado a que numerosos
contribuyentes no puedan cumplir con esta obligacion tributaria, especialmente
adultos mayores pensionados, al tratarse de un impuesto que grava el patrimonio sin
considerar si el contribuyente tiene ingresos activos.

Elementos técnicos del sistema
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Elavaluo fiscal es determinado por el Servicio de Impuestos Internos cada cuatro afnos
para propiedades habitacionales y anualmente para sitios eriazos [7]. Este valor
considera factores como uso de suelo, infraestructura vial, equipamiento urbano,
comportamiento del mercado y plusvalia del entorno.

El impuesto territorial se calcula sobre el avaluo afecto (avaluo total menos el tramo
exento). Las tasas progresivas son:

® 0,933% hasta el monto de cambio de tasa
¢ 1,088% sobre el exceso

Por ejemplo, si una propiedad tiene un avaltio de $80 millones y un tramo exento de
$30 millones, el impuesto se aplica sobre los $50 millones restantes. En este caso, la
contribucion anual seria de aproximadamente $513.000, lo que equivale a cuatro
pagos trimestrales de cerca de $128.000 [10].

Para los bienes no habitacionales, como oficinas o comercios, la tasa es de 1,088% o
1,4%, segun el destino [10].

Desde 2026, el Sll habilitara una nueva plataforma con mayor trazabilidad del calculo,
permitiendo conocer el detalle de las muestras y metodologias utilizadas para
determinar el avaluo. Asimismo, los reclamos seran revisados por equipos distintos a
quienes calcularon el valor original, lo que busca mayor imparcialidad en el proceso.

Respecto del valor de la construccién en el avaluo fiscal, este se define segun su tipo,
clase y calidad constructiva, criterios hormados por el MINVU y aplicados por el
Servicio de Impuestos Internos.

La clase constructiva (de A a |) se determina por el material predominante de la
estructura, como albanileria, hormigén o tabiqueria de madera.
La calidad, en tanto, se clasifica en una escala de 1 (superior) a 5 (precaria), de
acuerdo con un cuestionario técnico definido por el MINVU, que se actualiza
anualmente y se aplica al momento de entregar el permiso de edificacion.

Este calculo se realiza solo una vez, previo al permiso, y sirve para estimar los
derechos municipales. Luego, el Sll incorpora ese dato y aplica sus propios factores
(edad, destino, localizacion).

El municipio no tiene atribuciones para modificar esa calidad, y los contribuyentes no
disponen de mecanismos claros para objetarla. Esto contribuye a inequidades
importantes: viviendas similares pueden pagar contribuciones radicalmente distintas
solo por una clasificacién inicial que nadie verifica ni ajusta con el tiempo.
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Problemas detectados

El alza del impuesto territorial no guarda relacidon con la capacidad de pago de los
contribuyentes. Mientras los ingresos familiares han crecido un 10% en la ultima
década, el valor de las contribuciones pasé de representar el 0,7% al 2% del ingreso
familiar promedio [2].

Entre 2016y 2024, el pago de contribuciones se elevd un 65,8% real, y el avaluo total
de las propiedades afectas aumentd un 110% real. En el mismo periodo, la cantidad
de propiedades afectas crecié solo un 26,2% [4].

Los sitios eriazos, por su parte, han visto un alza del 101% real en sus contribuciones,
debido a una sobretasa adicional que puede duplicar el monto del impuesto. Esta
penalizacidon no siempre responde a la posibilidad efectiva de desarrollar el terreno,
pues los procesos de permisos de edificacidon son lentos y burocraticos [4].

Elsistema dereajuste por IPCylaaplicacidon gradual del reavaliio contribuyen también
al alza continua. Por ley, si una propiedad incrementa su contribuciéon en mas de 25%
tras el reavallo, el exceso se incorpora gradualmente en hasta siete semestres [3].

Finalmente, expertos han advertido que este impuesto, al ser patrimonial y no
vinculado a ingresos, puede expulsar a contribuyentes de su vivienda, especialmente
jubilados, y provocar una gentrificacion fiscal [6][2]. Para muchos, el impuesto
territorial resulta un tributo que vulnera el principio de legalidad tributaria consagrado
en la Constitucién, ya que se modifica cada cuatro afios mediante una resolucion
administrativa del Sll, sin intervencion legislativa ni suficiente claridad sobre los
criterios utilizados.

4 propuestas de reforma al sistema de contribuciones
1. Invariabilidad del monto de la contribucion desde la compra

Se propone fijar el monto de la contribuciéon de cada inmueble con base en su tasacion
fiscal al momento de la compra, manteniéndolo constante durante la tenencia del
bien. Solo al momento de la venta o herencia se actualizaria dicho valor, permitiendo
al Estado aplicar el tributo sobre el mayor valor efectivamente percibido. Esta medida
evita distorsiones provocadas por reavaluos periédicos impuestos unilateralmente
por la autoridad administrativa y elimina los incentivos politicos a incrementar las
contribuciones mediante cambios normativos discrecionales.

2. Exencidn de contribuciones para adultos mayores por su vivienda principal

Se propone establecer una exenciéon total del pago de contribuciones para las
personas mayores de 65 afios por su primera vivienda, sin distincién del avaluo fiscal.
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Esta medida busca corregir una contradiccién evidente en el sistema tributario: si el
Estado reconoce el derecho a pensionarse, no debiera exigir un impuesto que
amenaza la permanencia en la vivienda de quienes ya no tienen ingresos activos. La
propuesta no solo responde a criterios de justicia tributariay previsional, sino también
arazones éticas fundamentales, al garantizar que ningun adulto mayor deba vender su
casa o endeudarse para pagar un tributo patrimonial.

3. Postergacion legal del pago para personas sin ingresos

Se plantea que quienes no cuenten con ingresos formales —por ejemplo, por cesantia
0 pension basica— puedan postergar legalmente el pago de sus contribuciones, sin
multas ni riesgo de embargo, hasta el momento en que transfieran o hereden su
propiedad. Este mecanismo permitiria al Estado recuperar lo adeudado unavez que la
propiedad cambie de dominio, reajustado en UF. La propuesta recoge la urgencia de
evitar que personas sin capacidad de pago pierdan su vivienda por no poder afrontar
una obligacién que no considera su situacidon econdémica real.

4. Evaluacion imparcial del avaluo en caso de discrepancia

Esta medida propone que, en caso de desacuerdo entre el avaluo fiscal y la estimacion
del contribuyente, sea un tercero imparcial —designado por los tribunales— quien
determine el valor real de la propiedad. Esta idea se inspira en el principio que rige las
expropiaciones, recogido en el articulo 19 N°24 de la Constitucidon. Hoy, el Sll actua
como juezy parte al definir los avaluos, lo que impide una revisidon objetiva del monto.

Adicionalmente, se plantea una reforma urgente al procedimiento de reclamacion,
que permita al contribuyente presentar antecedentes concretos de forma agil,
mediante una plataforma accesible, plazos clarosy la posibilidad de adjuntar pruebas.
El actual sistema resulta engorroso, poco efectivo y, en algunos casos, termina
favoreciendo alin mas al fisco en instancias de revisiéon. También se cuestiona la
metodologia de avaluo basada en imagenes aéreas que sobredimensionan la
superficie construida —especialmente en zonas rurales— al considerar estructuras
precarias o0 auxiliares (como caniles, galpones abiertos, cobertizos de zinc) como
edificaciones completas, lo que eleva artificialmente el valor fiscal y dificulta el acceso
a un proceso de reclamacion justo.
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