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Resumen presentación 

La recuperación de plusvalías 
(y el financiamiento de la vivienda social)  
 
Evidencia en Santiago 
 
Normativa, experiencias y análisis 
de datos 
 
Propuestas: recuperar plusvalías 
para insertar viviendas sociales 
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PARTE I. ¿QUÉ SON Y PARA QUÉ RECUPERAR 
LAS PLUSVALÍAS URBANAS? 
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¿Qué son y para qué recuperar las plusvalías urbanas? 

Tipo de financiamiento extraído 
desde alzas en valores de suelo por 
intervenciones públicas 
(infraestructura o normativas) 
 
 
No existe en Chile: inversiones 
públicas traducidas en ganancias 
para propietarios de terrenos 
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Financiamiento y localización de viviendas sociales 

Discusión política (2006-2018): alta 
cobertura con mala calidad 
(segregación), nuevos énfasis hacia 
integración social, actualmente 
pasando de ‘la excepción’ a ‘la 
regla’ 
 
Problemas: mismo sistema de 
incentivos a privados, localización 
sigue dependiendo de subsidios 
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Movilización de plusvalías: evidencia en Santiago 
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Movilización de plusvalías: evidencia en Santiago 

López y Sanhueza (2016): nuevo 
Metro entrega 5.5% ganancias a 
propietarios vecinos, y 25.6% para 
desarrolladores inmobiliarios 
 
Agostini y Palmucci (2004): alzas de 
3,3-4,4% por anuncio de Metro, 4,5-
5,7% por localización de estaciones, 
y 30% una vez implementado 
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Movilización de plusvalías: evidencia en Santiago 
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Resumen normativa existente 
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Resumen normativa existente 

Impuesto Territorial (Ley 17.235): 
77% viviendas exentas (avalúo <$33 
mil.), 59% no-agrícolas exentos 
 
Reforma 2014: grava ganancias 
acumuladas por sobre 8000 UF 
 
DFL2: exime contribuciones por 10 
a 20 años (hasta 140m2), exime 
impuestos por arrendamiento 
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Resumen normativa existente 

Ley Transparencia Mercado de 
Suelo (‘Ley Caval’): grava alzas por 
ampliación de límite urbano 
 
Ley de Aportes al Espacio Público: 
limitaciones para ser mecanismo de 
captura de plusvalías (máx 44% 
avalúo fiscal) 
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¿Dónde y cómo se recuperan plusvalías? 



I N C L U S I Ó N  D E  V I V I E N D A S  S O C I A L E S  D E S D E  L A  R E C U P E R A C I Ó N  D E  P L U S V A L Í A S  

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Víctor Rocco y Juan Carlos Muñoz 
XII  Concurso de Políticas Públicas, Propuesta para Chile  

Experiencias Internacionales 

CEPACS (Brasil): venta de 
constructibilidad 
 
Operaciones interligadas (Brasil): 
pago de constructibilidad en 
unidades de vivienda social 
 
Contribución x mejoras (Colombia): 
impuesto a la venta  
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Experiencias Internacionales 

Mejora por contribuciones 
(Argentina): suma al impuesto 
territorial, para financiar red metro 
 
Chapter 40B (EEUU): premio de 
densidad por 20% vivienda social 
 
Captura por impuesto territorial 
(Canadá): sin diferencia entre avalúo 
fiscal y tasación comercial 
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Experiencias en Chile??? 

Ley de pavimentación: pago de 
propietarios colindantes 
 
Centro Cívico: cesión de terrenos 
para Av. Bulnes 
 
Ferrocarril Quinta Normal: paso 
subterráneo de tren 

1927 
 
 
1934 
 
 
1936 
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Experiencias en Chile??? 

D. Oriente y P. Bustamante: 
impuesto a vecinos beneficiarios 
 
Nueva Providencia: expropiación y 
reventa a valores mayores 
 
Seccional Fontecilla (Las Condes): 
densificación a cambio de 
condiciones para pago de obras  

1930s 
 
 
1975 
 
 
2007 
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Resumen de INSTRUMENTOS 

IMPUESTOS TERRITORIALES 
Fortalezas: existente, genera menos 
distorsión, absorbe cambios de 
manera continua 
 
Debilidades: grava ganancia antes de 
realizarla y perjudica a propietarios 
con alto patrimonio y bajos ingresos 
(ej. adultos mayores) 
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Resumen de INSTRUMENTOS 

IMPUESTOS A LA VENTA 
Fortalezas: capturan plusvalías al 
momento de capitalizarlas 
 
Debilidades: difícil definición de 
áreas de influencia, difícil distinción 
entre plusvalías públicas y privadas 
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Resumen de INSTRUMENTOS 

VENTA DE 
CONSTRUCTIBILIDADES 
Fortalezas: movilización de 
plusvalías como algo ‘realizable’ y 
no obligatorio 
 
Debilidades: incertidumbre de lograr 
generar incentivos 
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Análisis de datos: extensión Línea 1 en las Condes 



I N C L U S I Ó N  D E  V I V I E N D A S  S O C I A L E S  D E S D E  L A  R E C U P E R A C I Ó N  D E  P L U S V A L Í A S  

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Víctor Rocco y Juan Carlos Muñoz 
XII  Concurso de Políticas Públicas, Propuesta para Chile  

Extensión Línea 1 en Las Condes 

3 estaciones nuevas: Manquehue, 
Hernando de Magallanes y Los 
Domínicos 
 
U$250 millones de inversión: 
anuncio 2005, def. estaciones 2007, 
apertura 2010 
 
Nuestro estudio: serie histórica de 
ventas en perímetro de 500 metros 



I N C L U S I Ó N  D E  V I V I E N D A S  S O C I A L E S  D E S D E  L A  R E C U P E R A C I Ó N  D E  P L U S V A L Í A S  

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Víctor Rocco y Juan Carlos Muñoz 
XII  Concurso de Políticas Públicas, Propuesta para Chile  

Extensión Línea 1: Hallazgos 

Alzas desde 2005: aumenta cantidad 
de propiedades vendidas y demanda 
no-habitacional, peak en 2010 
 
Suben precios: en vivienda, 
comercio y oficinas 
 
Metro Manquehue: más alzas y más 
demanda por permisividad de 
normas 
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PARTE II. RECUPERACIÓN DE PLUSVALÍAS PARA 
INCLUSIÓN DE VIVIENDAS SOCIALES 
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¿Por qué recuperar plusvalías para financiar suelo? 

Alzas de precios: desplazan 
viviendas sociales, incluso en áreas 
históricas de localización 
 
Resistencia de beneficiarios: síntoma 
de agotamiento de modelo 
 
Contexto global de búsqueda de 
integración: último ejemplo en 
Barcelona (30% viv. protegida) 
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¿Por qué recuperar plusvalías para financiar suelo? 

Objetivo: obtener financiamiento 
donde más rápido suben precios, y 
donde es más difícil insertar 
viviendas sociales 
 
Principal problema de alzas es 
exclusión de vivienda social 
 
Captura de plusvalías: dirigida a 
atacar su principal consecuencia 
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Propuesta 1. Modificación a sistema de impuestos 
territoriales 
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Propuesta 1. Modificación impuestos territoriales 

TRES PROBLEMAS EN CHILE: 
 
(A) Diferencia entre avalúo fiscal y 
tasaciones comerciales 
 
(B) Baja periodicidad de re-avalúos 
 
(C) Criterio extemporáneo y poco 
sostenible de exenciones 
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Problema A: diferencia entre avalúo y tasación 

Avalúo fiscal: solo 59% de tasación 
comercial 
 
SII: se distancia de valores 
comerciales para no perjudicar 
propiedades más baratas dentro de 
“Áreas Homogéneas” 
 
PROPUESTA: equiparar metodologías 
y unificar institucionalidad 
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Problema A: diferencia entre avalúo y tasación 

Viabilidad de propuesta: SII ya 
maneja mucha información de 
transacciones por Formulario 2890 
 
Venta de vivienda: debería fijar 
automáticamente su avalúo fiscal 
 
Incentivos correctos: créditos 
hipotecarios podrían limitarse a 
avalúo fiscal 
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Problema B: baja periodicidad de re-avalúos 

Por ley cada 4 años 
 
Re-avalúo agrícola 2004: después de 
25 años de postergaciones 
 
Re-avalúos ‘urbanos’: 1982… 
1995… 2006… 2013… 2018 
 
Además: contribuciones no pueden 
subir en más de 10% a nivel país 
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Problema B: baja periodicidad de re-avalúos 

$ promedio vivienda nueva en RM: 
subió 65% entre 2012 y 2018, y en 
algunas comunas > 70% 
 
PROPUESTA: actualización 
permanente (mediante Formulario 
2890) o re-avalúos anuales 
 
Viabilidad: SII ya actualiza base 
por re-avalúo anual de sitios eriazos 
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Problema C: criterio extemporáneo de exenciones 

100% de exención: viviendas bajo 
$33~ millones de avalúo fiscal 
(77% parque habitacional) 
 
50% exención DFL2: 20 años hasta 
70m2, 15 hasta 100m2, 10 hasta 
140m2, sin impuestos por arriendo 
 
Espíritu original: contribuir a 
producción de viv. económicas 
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Propiedades exentas: $33 millones avalúo fiscal => 2200 UF tasación comercial 

“Continúa el desarrollo del negocio de renta 
residencial, segmento del mercado en que 
inversionistas poseen departamentos para arriendo, 
en lotes de cien o más unidades y muchas veces 
edificios completos.” [El Mercurio, 24/02/2018] 
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Precio viviendas DFL2 y perfil de compradores 

Superficie Precio Renta mínima hogar Percentil de ingresos 
70 m2 $113.075.848 $2.449.227 88 (12% más rico) 

100 m2 $161.536.926 $3.498.896 93 (7% más rico) 
140 m2 $226.151.696 $4.898.454 96 (4% más rico) 

140 m2 (más caro) $843.359.024 $18.267.188 99 (1% más rico) 

Precio promedio 59 UFm2 en RM 
 
80% financiamiento, crédito por 20 
años 
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Problema C: criterio extemporáneo de exenciones 

Propietarios-rentistas (estimación 
desde Casen 2017): casi 900 mil 
viviendas en arriendo y con 
exención del 100% 
 
Si se cobrara tasa de 1% anual, y por 
avalúo comercial (no el fiscal): 
recaudación de 13 millones de UF, 
equivalente a 13 mil viviendas 
sociales al año 
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Problema C: criterio extemporáneo de exenciones 

Ley de Impuesto Territorial de 1969: 
exención solo cuando viviendas 
estaban habitadas por propietarios 
 
PROPUESTA: eliminación de 
exenciones por avalúo fiscal ($33~ 
millones) o por superficie (140m2), 
y reemplazo por criterio de 
estratificación social (i.e. según 
capacidad económica) 
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Problema C: criterio extemporáneo de exenciones 

Percentil de ingresos Porcentaje exención Descripción 
0 a 40 100% 40% más pobre no paga 

contribuciones 
40 a 80 200 - (percentil x 2,5) Porcentaje de exención baja de 

manera continua desde el 100% para 
el percentil 40, a 0% para el percentil 

80 
80 a 100 0% 20% más rico paga contribuciones, 

sin exención 

%
 E

xe
nc
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Percentil de ingresos 
20% (más pobre) 40% 60% 80% 100% (más rico) 
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Problema C: criterio extemporáneo de exenciones 

Viabilidad de la propuesta: SII ya 
trabaja con información del Registro 
Social de Hogares para exenciones a 
propietarios de 3ra edad 
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Propuesta 2. Impuesto específico a la venta 
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Propuesta 2. Impuesto específico a la venta 

PROPUESTA: Impuesto para ventas 
en áreas afectas a intervenciones 
públicas 
 
(1) Radio de 1000 metros alrededor 

de bien público (Metro S.A. estima que capta 80-
90% de su demanda en radio de 1000 metros) 

 
(2) Área de modificación normativa 

(i.e. aumento de densidad) 
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Propuesta 2. Impuesto específico a la venta 

Operatoria: propietarios que 
compran antes de anuncio de 
intervención pública, pagarían 20% 
de impuesto por sobre valor 
incrementado, restándose 
incremento generalizado de Área 
Homogénea (AH) 
 
Viabilidad: muy similar a ‘Ley 
Caval’ (ampliaciones límite urbano) 
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Propuesta 2. Impuesto específico a la venta 

CASO 1 Valor terreno Promedio AH CASO 2 Valor terreno Promedio AH 
Valor antes de 

anuncio 
$50.000.000 $40.000.000 Valor antes de 

anuncio 
$50.000.000 $40.000.000 

Valor después de 
anuncio 

$100.000.000 $50.000.000 Valor después de 
anuncio 

$100.000.000 $70.000.000 

Diferencia $50.000.000 $10.000.000 Diferencia $50.000.000 $30.000.000 
Plusvalía x 

intervención pública 
$40.000.000 Plusvalía x 

intervención 
pública 

$20.000.000 

Impuesto a la venta 
(20%) 

$8.000.000 Impuesto a la venta 
(20%) 

$4.000.000 

*Al restar incremento de AH, solo se recauda 
plusvalía generada por intervención pública, y no 
por consolidación general del sector. 
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Propuesta 2. Impuesto específico a la venta 
                      (CRITERIO DE EXENCIONES) 

Percentil de ingresos Porcentaje exención Descripción 
0 a 40 90 - (percentil x 0,25) Porcentaje de exención baja de manera 

continua desde el 90% para el percentil 0, 
al 80% para el percentil 40 

40 a 80 160 - (percentil x 2) Porcentaje de exención baja de manera 
continua desde el 80% para el percentil 

40, al 0% para el percentil 80 
80 a 100 0% 20% más rico paga impuesto sin exención 

%
 E

xe
nc

ió
n 

Percentil de ingresos 
20% (más pobre) 40% 60% 80% 100% (más rico) 

50
%

 
10

0%
 

90% 80% 



I N C L U S I Ó N  D E  V I V I E N D A S  S O C I A L E S  D E S D E  L A  R E C U P E R A C I Ó N  D E  P L U S V A L Í A S  

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Víctor Rocco y Juan Carlos Muñoz 
XII  Concurso de Políticas Públicas, Propuesta para Chile  

Propuesta 3. Venta de constructibilidad en zonas 
específicas 
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Propuesta 3. Ventas de constructibilidad 

PROPUESTA: definición de zonas 
con potencial de densificación. 
Constructibilidad no se aumenta a 
menos que aumento sea ‘comprado’ 
por desarrollador inmobiliario 
 
Diferencia de renta: entre normas 
vigentes y normas futuras 
 
Cobro: 50% renta líquida a obtener 
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Propuesta 3. Ventas de constructibilidad 

SITUACIÓN ACTUAL SITUACIÓN FUTURA 
Superficie terreno            1.000 m2                       1.000 m2  
Coeficiente de constructibilidad 0,5 8,0 
Potencial construible m2                          500 m2                      8.000 m2  
Tipo de producto Casa de 2 pisos Edificio de 32 pisos 
Costo unitario construcción (UF/m2) 20 UF/m2 20 UF/m2 
Costo total construcción                   10.000 UF                   160.000 UF  
Precio venta vivienda nueva (UF/m2) 59 UF/m2 59 UF/m2 
Valor venta (UF)                    29.500 UF                 472.000 UF  
Renta potencial (venta - construcción)                   19.500 UF                   312.000 UF  
Diferencia (renta futura – renta actual)  292.500 UF 
% aumento renta desde sit. actual 1500% 
Venta constructibilidad (Impuesto 50%) 146.250 UF 
Equivalente # viviendas sociales 146 un. 
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Propuesta 3. Ventas de constructibilidad 

Viabilidad de propuesta: también 
similar a ‘Ley Caval’*, con 
mecanismo inverso: se ‘pone precio’ 
a aumento de constructibilidad 
 
Cap. IV Ley de Aportes: se pueden 
poner incentivos normativos para 
integración social 
 
*SII tiene que tasar propiedades antes de anuncio de 
cambio en PRC 
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Resumen de propuestas 
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PROPUESTA PROBLEMA MEDIDAS ESPECÍFICAS 
1. Modificación al 
sistema de 
impuestos 
territoriales 

Diferencia entre avalúo 
fiscal y tasaciones 
comerciales. 

-Unificación de instrumento y de institucionalidad. 
-Avalúo sube de 59% al 100% del valor comercial. 

Baja periodicidad de re-
avalúos 

-Actualización y uniformización permanente. 

Criterio extemporáneo de 
exenciones 

-Fin a exenciones por precio y superficie de vivienda 
-Nuevo criterio por estratificación social: 
Percentiles 0 a 40: 100% 
Percentiles 40 a 80: 200 - (percentil x 2,5) 
Percentiles 80 a 100: 0% 

2. Impuesto 
específico a la 
venta 

Plusvalías por 
intervenciones públicas 
son capturadas por 
propietarios individuales 

-Impuesto de 20% sobre alza desde antes de anuncio, 
restándose incremento de área homogénea (AH) 
-Considera exenciones: 
Percentiles 0 a 40: 90 - (percentil x 0,25) 
Percentiles 40 a 80: 160 - (percentil x 2) 
Percentiles 80 a 100: 0% 

3. Venta de 
mayores 
constructibilidades 
en zonas específicas 

Plusvalías por cambios 
normativos son 
capturadas por cambios 
normativos 

-Pago de mayor constructibilidad: 50% de diferencia 
generada en renta potencial (venta – construcción). 



Bienvenidos a comentar y discutir 
¡MUCHAS GRACIAS! 
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