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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

Inversion estatal de Inversion estatal de
Metro aumenta en 5% Metro aumenta en 25%
las ganancias de las ganancias de

propietarios del suelo desarrolladores
(Renta 1) (Lopez, 2016). inmobiliarios (Renta 2)

(Lépez, 2016).

Capitalizacion

comienza con ¢Quién capturdy
anuncio de nueva capturara plusvalias
infraestructura generadas por PMTS
(PMTS 2025 invertira 2025 ?
470 mil UF)

|
Diagndstico: necesidad de incorporar mecanismos de captura de plusvalia, como lo han

hecho otros paises de la Regidn
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Diagnadstico y problematica

sl El PMTS 2025 incluye inversiones
totales por UF 470 millones,
aproximadamente U$22.750
millones

Proyectos detonantes:

-Tren Santiago - Tiltil

-Cambio estandar Ruta 5 -Tunel Cerro Renca
-Ampliacion Linea3y 6

-Creacion Nodo Canaveral, Las Esteras,
Marcoleta, Vespucio, Las Torres.

-Autopista Lo Boza

-Cabezal Norte

¢Quién capturara las plusvalias del PMTS 20157
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

Valor promedio de departamentos
aumentd entre 3.3% y 4.4% como
consecuencia del anuncio de |Ia

construccion del Metro (agostini & Palmucci,
2004).

Aumento entre 4.5% y 5.7% después
del conocimiento de la ubicacion de
las estaciones (Agostini & Paimucci, 2004).

Aumento de 30% una vez
implementado (Agostini & Palmucci, 2004).

é¢Qué ocurrira una vez implementadas las infraestructuras del
PMTS 20257

MOVILIZACION DE PLUSVALIAS POR INTERVENCIONES PUBLICAS
s  CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile

AR

J E INGENIERIA Centro UC

Politicas Publicas



MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

¢ Quién se hace cargo de minusvalias producidas por cambios
normativos o proyectos publicos (carceles, viviendas sociales,

Las Condes: cambio
normativo genero
perdida de patrimonio y
plusvalias (Orrego, 2017)

Con  movilizacion de
plusvalias, deberia
pagarse a los del frente
(Orrego, 2017)

plantas de tratamiento, etc.)?
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

ESTIMACION GRUESA

78% de viviendas exentas de
Impuestos: avaluadas en menos
de $22.9 millones (861 UF)
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

ESTIMACION GRUESA

Valor comercial de hasta 1900 UF:
equivale a arriendos de hasta
$201.000 (formula venta-arriendo)
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

ESTIMACION GRUESA

Comuna de Santiago Centro: 56%
de arrendatarios paga hasta
$201.500, corresponde a 81.165
viviendas (Casen 2015).
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Diagnostico y problematica

ESTIMACION GRUESA

Si los 81.165 propietarios-rentistas
pagaran 5$50.000 anuales, habria
una recaudacion anual de 54.058
millones de pesos.

Equivalente a construir 150 mil viviendas sociales al ano
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Diagnadstico y problematica

APROXIMACIONES A LA CAPTURA DE PLUSVALIAS

“Los pagos unicos pueden ser efectivas, pero a menudo hay dificultades en la
implementacion. Los estudios han demostrado que las tarifas de desarrollo son solo
modestamente efectivas para la captura de plusvalia de suelo. Los impuestos al
desarrollo requieren una voluntad politica sostenida, pero pueden ser efectivos para
proyectos de inversion publica directa. Los desafios en su implementacion no deben
minimizarse, y como ocurre con la mayoria de los otros cargos unicos resultantes de
algun cambio en la propiedad o el uso de la tierra, los impuestos al desarrollo no logran

capturar tendencias socioeconémicas mds amplias en la comunidad. Los impuestos
anuales a la propiedad [equivalentes a contribuciones chilenas]
pueden ser efectivos para la captura de plusvalias de suelo, pero solo si
los valores se actualizan regularmente y las tasas estan disenadas

para capturar el valor incrementado. Los enfoques no tributarios de captura de
plusvalias de suelo generalmente han demostrado ser menos efectivos”.

Lawrence Walters, en "Value Capture and Land Policies”, LILP 2012.
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Objetivos

1. Revisar tipos y mecanismos de captura de plusvalia en el
mundo
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Objetivos

2. Estudiar la aplicabilidad economica y politica de estos
mecanismos
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Objetivos

3. Cuantificar efecto de intervenciones publicas en plusvalias y
minusvalias
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Objetivos

4. Identificar problemas y nudos criticos para la implementacion
de proyectos de movilizacion de plusvalias
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Metodologia

1 2 3

Revisidon de literatura Evaluacion multi-criterio

4

Discusion con expertos del mundo publico, privado y
académico
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Argentina Brasil Brasil Cuba Colombia Colombia
contribucion contribucion operaciones impuesto contribucion particion
por mejoras por mejoras Interligadas de municipal de

valorizacion plusvalias

¢Y Chile?
experiencias historicas

CentroUC

Politicas Publicas
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Contribucion por mejoras
« 1987: Ley 23.514 define el fondoI
permanente para la ampliacion red de:
subterraneos, financiado en parte por

Argentina contribucion de mejoras. |
Aires) e La contribucion del propietario calculada l

sobre la base del precio al contado de la l
obra no podra exceder del 33% del valorl
real del inmueble con las mejoras:
incorporadas.

1
|
1
|
1
|
1
|
1
|
(Buenos :
1
|
1
|
1
|
1
|
I v d
1 No es captura de plusvalias.
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Operaciones Interligadas (Sao Paulo, |
11986): dispositivo creado por Ley, en el |
' cual el sector publico o privado, a cambio |
'de alteraciones en indices en uso y:
' ocupacion de suelo, donan al municipio:
' un numero de unidades de interés social :
| para contribuir al ‘des-favelamiento’.

-
|
|

Brasil

Mecanismo
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Experiencias latinoamericanas en captura de

plusvalias
Larga data historica de Marcos normativos Financian obras
aplicacion de gue permiten aplicar concretas, lo que
plusvalias mecanismos aumenta su aceptacion




MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Chile: existieron experiencias parciales
de aplicacion de instrumentos de,
recuperacién de plusvalias para obras,
publicas.

1927: “Ley de Pavimentacion” que,
obligaba a propietarios colindantes a,
financiar obras de pavimentacion.

Mecanismo
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Avance del Proyecto- REVISION INTERNACIONAL

Experiencias en Chile

Diagonal Oriente

Parque Bustamante

Paseo Bulnes
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Avance del Proyecto - SISTEMA DE AVALUO FISCAL

Avaluo Fiscal: VCC x SC x CE x FC x DP x CCC

VCC: Valor unitario de construccion de acuerdo a tipo, clase y calidad.
SC: Superficie construida

CE: Condicidon especial de edificacion. Considera construccion interior,
altillo, construccion abierta, mansarda, piso zécalo, o subterraneo.

FC: Factor de ajuste comunal.

DP: Depreciacion (ajuste segun edad de construccion)

CCC: Coeficiente comercial de construccion
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto- OTROS IMPUESTOS

Estampillas Conservador de Bienes
0,4% valor crédito Ra Ilces

0,5%-0,8% del precio de la compraventa

¢En qué se destinan estos impuestos?
¢Es captura de plusvalias?
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto - SISTEMA DE AVALUO FISCAL

. * No considera valoracion de
inversiones  estales o cambios
normativos

* No considera aumento en valoracién
del suelo, solo factores sobre
construccion en predio

e 78% de propiedades exentas de

impuesto
I8 =R * Avalio es 58% inferior a precios de
’ mercado

* El Sl es encargado de re-avaluar cada
5 afos, cosa que no sucede

* Al no estar en UF avaliuo sufre
variacion con moneda

ESCUELA DE INGENIERIA
= JLTAD DE INGEA CentroUC

Politicas Publicas
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto - INICIATIVAS ACTUALES

Imcnatlvas actuales para captura de Plusvalias

Ley de Aporte al Espacio Publico
Ley de Transparencia de Mercado de Suelo
Reforma Tributaria
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto - INICIATIVAS ACTUALES

LEY DE APORTES

Forma alternativa para
gue proyectos de
DENSIFICACION den
cumplimiento a
obligacion de ceder
terrenos para vialidad, Destino e intensidad de uso del proyecto,
equipamientos y areas hasta 44% de avaluo fiscal del terreno.

verdes que establece
articulo 70 de la LGUC.

Se entregan en dinero, en base a una
tabla que considera:
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Avances del Proyecto - INICIATIVAS ACTUALES

DENSIDAD APORTE % DENSIDAD DE APORTE %
HABITACIONAL Respecto al avalto OCUPANTES Respecto al avalto
fiscal del terreno fiscal del terreno
Dh

t . ! 0 hab/ha

Do

t ’ 3 0 ocup/ha

0% 0%

0 .

& 2000 ocup/ha

Dh .

l ’ s 2000 hab/ha

Formula Férmula
% =Dh*11 /500 % =Do *11/500
Uso Residencial: Destino Vivienda Otros usos y destinos
2000 hab/ha 2000 ocup/ha
Corresponde a 560 unidades de vivienda Los proyectos que sobrepasen
(edificadas en altura), emplazadas en una los 2.000 hab/ha o los 2.000 ocup/ha deberan
manzana. aportar el 44% del avaluo fiscal del terreno,
cOmo monto maximo.
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto - INICIATIVAS ACTUALES

LEY TRANSPARENCIA DE MERCADO DE SUELO.
Regula tres ejes fundamentales de mercado inmobiliario:

A.

Mejora niveles de transparencia de mercado de suelo e incluye instancias de
participacion ciudadana.

Perfecciona aplicacion de impuesto territorial (contribuciones) facilitando
actualizacion de valorizacion de ciertos inmuebles.

Crea nuevo impuesto que busca incorporar -a patrimonio municipal-
valorizaciones por ampliaciones de limites urbanos

(Morales y Besa, 2018)

MOVILIZACION DE PLUSVALIAS POR INTERVENCIONES PUBLICAS
Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile

J JE INGENIERIA
TAD DE INGENIES CentroUC

Politicas Publicas



MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

@ Avances del Proyecto - INICIATIVAS ACTUALES

Reforma Tributaria en Chile

__________________________________ .
: Impuesto a ganancia de capital por venta de bienes raices: 10% 1
I sobre ganancias que superen las 8 mil UF, por inmuebles :
:_ comprados desde 2005 en adelante. l

_________________________________ J

Aun no se generan recaudaciones por este impuesto
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MOVILIZACION DE PLUSVALIAS

Avances del Proyecto — SISTEMAS E INSTITUCIONALIDAD DE AVALUO

Canada EEUU Reino Unido
1. Comparacion con otras 1. Método comparativo
propiedades 2. MétOdO de inverSién

2. Costo de reposicidn 3. Método residual
. g 4. Método ingreso

3. Renta percibida capitalizado
5. Costo de reposicion

|

No hay diferenicacion entre avaluo fiscal y tasacion comercial.
Institucionalidad reglamentada y certificada, tanto para bancos como para
calculo de impuestos

2 MOVILIZACION DE PLUSVALIAS POR INTERVENCIONES PUBLICAS

CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile E?r‘tr? HC
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Preguntas para taller

o\
H |4
=

¢Cual es la mejor alternativa: canalizar a través de
contribuciones o generar impuestos a la venta?
(Contribuciones: posible problema de forzar venta,
gentrificacion)

Dado el problema de propietarios-rentistas, ¢ no sera mejor
que exencion de impuestos se dirija a ‘personas’ (los mas
pobres) y no a ‘inmuebles’ (los mads baratos)?
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Preguntas

Si se canaliza por contribuciones, ¢se podria eliminar disyuntiva
entre plusvalias publicas y privadas?

Si todas las propiedades captan plusvalias publicas y privadas,
éserd justo y/o necesario que se recauden impuestos desde
propiedades del fisco (que actualmente no pagan)?
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Bienvenidos a comentar y discutir
iMUCHAS GRACIAS!
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