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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen presentacion

La recuperacion de plusvalias
(y el financiamiento de la vivienda social)

Mayor
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Normativa, experiencias y analisis
de datos

Propuestas: recuperar plusvalias
para insertar viviendas sociales
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

PARTE I. ;QUE SON Y PARA QUE RECUPERAR

LAS PLUSVALIAS URBANAS?

i ?’-‘ﬁ Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

:Qué son y para qué recuperar las plusvalias urbanas?

Tipo de financiamiento extraido
desde alzas en valores de suelo por
Intervenciones publicas
(infraestructura o normativas)

publicas traducidas en ganancias
para propietarios de terrenos

2R
CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Q]h CUTLG D NG &entr?uc‘

liticas Publicas

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz



diversos tipos de viviendas.

Vivienda lanza subsidios para
planes de integracion social

hay barrios donde conviven

e En Avenida Tobalaba con El Valle, en Pefialolén,

INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Financiamiento y localizacion de viviendas sociales

Discusion politica (2006-2018): alta
cobertura con mala calidad
(segregacion), nuevos énfasis hacia
Integracion social, actualmente
pasando de ‘la excepcion’ a ‘la
regla’

indicadores en Ambitos como el

combinadas poseen mejores

Problemas: mismo sistema de
Incentivos a privados, localizacion
sigue dependiendo de subsidios

eligen barrios con proyectos
mixtos. donde se emmnlacen

» Se bonificard hasta con 100 UF sise ™ Sectores con residencias

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz SCUELA DE INGENIERI
CEI_JEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Q‘Fh Sﬁ?trguug



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Movilizacion de plusvalias: evidencia en Santiago

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz )
- . : b aintrs - Centro UC
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Movilizacion de plusvalias: evidencia en Santiago

DIAGRAMA |
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Lopez 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 localizacion de estaciones,
y 30% una vez implementado

Centro UC
Politicas Publicas



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Movilizacion de plusvalias: evidencia en Santiago

LATERCERA Lunes 12 de noviembre de 2018

TEMAS DE HOY

DEBATEPORINTEGRACION URBANA

CEP: No hay
evidencia de que

Centro de Estudios Publicos entro al debate por rechazo
de algunos vecinos de Las Condes a la construccion de
viviendas sociales en la Rotonda Atenas.

??ﬂ Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen normativa existente
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen normativa existente

Impuesto Territorial (Ley 17.235):
77% viviendas exentas (avallo <$33
mil.), 59% no-agricolas exentos

Reforma 2014: grava ganancias
| acumuladas por sobre 8000 UF

DFL2: exime contribuciones por 10
' a 20 anos (hasta 140m2), exime
L\ Impuestos por arrendamiento

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Mufioz : = CCURLA D NGENIE R
CEDEUS XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mh
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen normativa existente

~ Ley de Aportes al Espacio Publico:
' i limitaciones para ser mecanismo de
| captura de plusvalias (max 44%

. { avaluo fiscal)
IR0

EN VIGENCIAEI.]S DE AGOST oF

e CRCN 2 Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz ) T
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

:Donde y como se recuperan plusvalias?

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz )
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Experiencias Internacionales

CEPACS (Brasil): venta de
constructibilidad

Operaciones interligadas (Brasil):
pago de constructibilidad en
unidades de vivienda social

Contribucion x mejoras (Colombia):
Impuesto a la venta

~ Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz B LSCULLA DE INGENIERIA
FFDEL!S XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile - o e Ce.’?t!'QUQ
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Experiencias Internacionales

Mejora por contribuciones
(Argentina): suma al impuesto

\¢ YOU DONy territorial, para financiar red metro
ALREADY LIVE IN THIS TOWN,

YOU PROBABLY Chapter 40B (EEUU): premio de
CAN T AFFORD T0. |M densidad por 20% vivienda social

Captura por impuesto territorial
(Canada): sin diferencia entre avaluo
fiscal y tasacion comercial

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz : ; SCUELA DE INGENIER]
CEDEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mh Sﬁ:tr?,uHE
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Experiencias en Chile???

1927

1934

1936

2RA
CEDEUS

Ley de pavimentacion: pago de
propietarios colindantes

Centro Civico: cesion de terrenos
para Av. Bulnes

Ferrocarril Quinta Normal: paso
subterraneo de tren

Centro UC
Politicas Publicas



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Experiencias en Chile???

1930s

1975

2007

2RA
CEDEUS

D. Oriente y P. Bustamante:
Impuesto a vecinos beneficiarios

Nueva Providencia: expropiacion y
reventa a valores mayores

Seccional Fontecilla (Las Condes):
densificacion a cambio de
condiciones para pago de obras

Centro UC
Politicas Publicas



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen de INSTRUMENTOS

IMPUESTOS TERRITORIALES
Fortalezas: existente, genera menos
distorsion, absorbe cambios de
manera continua

Debilidades: grava ganancia antes de
realizarla y perjudica a propietarios

- con alto patrimonio y bajos ingresos
(ej. adultos mayores)

M.W il
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen de INSTRUMENTOS
k S & IMPUESTOS A LA VENTA
L SN ,. Fortalezas: capturan plusvalias al
®v .y momento de capitalizarlas

Debilidades: dificil definicidon de
areas de influencia, dificil distincion
entre plusvalias publicas y privadas

1 i
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen de INSTRUMENTOS

CEPAC VENTA DE

que negocio é esse?  CONSTRUCTIBILIDADES

gmm;mmmawamm metr

ey Fortalezas: movilizacion de

um Bumento g polenceal de oo

do setor (confomme mapa ahat

li == memiessnse - Dlusvalias como algo ‘realizable’ y
== L ez no obligatorio

dint

g
e Debilidades: incertidumbre de lograr
S Il generar incentivos

7! Ve
|} 1]
" Cepacs

menos Copacs do que para

nho-residenciais Em daterminadas Capats
dreas, a diferenca poda variar em ath  fee——
50% na quantidade, Comisso hdo
£3tmilo & UmMa ocupacss mests 8 B0

auminto do ndmaro de moradodes
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Analisis de datos: extension Linea 1 en las Condes
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Extension Linea 1 en Las Condes
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Alrededor de

6 mil

predios en Las Condes
estdn Influenciados por

sveaseessss  |DSEStaCiones de metro

actuales y cerca de
2.370 por la
proximidad a las
Mligvas.

3 estaciones nuevas: Manquehue,

Hernando de Magallanes y Los
Dominicos

U$250 millones de inversion:
anuncio 2005, def. estaciones 2007,
apertura 2010

~* Nuestro estudio: serie historica de

ventas en perimetro de 500 metros

1] curso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Sﬁ:\tr?L}JE
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Extension Linea 1: Hallazgos

5 #Ccortral < manquehue hemnande

Alzas desde 2005: aumenta cantidad

/o-o-r“‘ de propiedades vendidas y demanda
| no-habitacional, peak en 2010

Eii— el
/J Suben precios: en vivienda,

comercio y oficinas

Metro Manquehue: mas alzas y mas
st demanda por permisividad de
A4 2006 2008 2010 2012 014 2016 normas

nNA -
iy - . : scutLa prINGiNIERIA - Cantro UC
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

PARTE II. RECUPERACION DE PLUSVALIAS PARA

INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES

i ?’-‘ﬁ Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

:Por queé recuperar plusvalias para financiar suelo?

Alzas de precios: desplazan
viviendas sociales, incluso en areas
historicas de localizacidn

Resistencia de beneficiarios: sintoma

PORQUE AT NAC'MOS de agotamiento de modelo
Y AQUI CRECIMOS §  Contexto global de busqueda de

YT integracion: ditimo ejemplo en

Barcelona (30% viv. protegida)

EEEEEE



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

:Por queé recuperar plusvalias para financiar suelo?

Objetivo: obtener financiamiento
donde mas rapido suben precios, y
donde es mas dificil insertar
viviendas sociales

Principal problema de alzas es
exclusion de vivienda social

- Captura de plusvalias: dirigida a
atacar su principal consecuencia

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz SCUELA DE INGENIERI
CEDEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Q‘Fh Sﬁptr&ug
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Propuesta 1. Modificacion a sistema de impuestos
territoriales

e Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
- e : B eutla DEINGINIERIA - Cantro UC
CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile <>
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 1. Modificacion impuestos territoriales

Certficado de Avallo Fiscal Delalsdo

Servicio de
Impuestos
Internos

Fecha de Emision: 2 de Mayo de 2017

|a propiedad

Por Orden del Director

Este Certificado no acredita dominio del bien raiz.

2RA
CEDEUS

Pégina 1 de 2
CERTIFICADO DE AVALUO FISCAL DETALLADO
Avalios en pesos del PRIMER SEMESTRE DE 2017

Coruna

Nimero de Rol de Avalio

Direccin o Nombre del bien raiz

Destino del bien raiz : 8ITIO ERIAZO

Registrado a Nombre de H

RUN o RUT Registrada
AVALUO TERRENO PROPIO B 30.583.867
AVALUO TOTAL ] 30.583.867
AVALUO EXENTO DE IMPUESTO B 0
AVALUO AFECTO A IMPUESTO B 30.583.867
SUPERFICIE TERRENO (m?): 5.000
SUPERFICIE CONSTRUCCIONES (m): 0

El avalio que se certfiica ha sido determinado segin el procedimiento de tasacion fiscal para el calculo del
impuesto teritorial, de acuerdo ala legislacion vigente, y par tanta no corresponde a una tasacidn comercial de

TIFIC
o@"“@o

TRES PROBLEMAS EN CHILE:

(A) Diferencia entre avallo fiscal y
tasaciones comerciales

(B) Baja periodicidad de re-avaluos

(C) Criterio extemporaneo y poco
sostenible de exenciones

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz X ESCUELA DE ENIER]
XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile ;:F’ Centro UC

Politicas Publicas



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema A: diferencia entre avaliio y tasacion

INFORME TASACION
[para Eomprar una propledad
Mugstra 2
FCAS M HOMERE NOMERE
UM - COMPRADOR VENDEDOR CIRECCION - IJF
— P S BROTEC EARACLTEA T TOCORNA L TBA T TOCORMA 2673
730 dAd 0 | INME BROTEC HCARAL LTDA!| WY TOCORNAL L TDW: | TOCORNAL 831 435|826 00
7 07 B BROTECCARMLLTDAT T Y TOCORNALLTE: TOCORNAL 441 — 520600
730644406 [ MR, BROTEC ICARAL LTI, | V- TOCORMALLTDA | TOCORNAL 455V 45— 224600
273060 |- M. BROTEC CAFALLTDA! | NV TOCORNAL LTD: TOODRNAL 455 738200
7 T TR BROTEC EARM LTI TNV TOCORMALLTOA: FOCORNAL 48— T
F730T-ddd 11| B BROTECHCAFAL LTDA |~ MY TOCORNAL LTDA: TOOORNAL 475 3A36:00
' ¥ ; xl
| Total UF £2.580,00
| SupTerreno | 3.550 m2
1 UF/m2 17,63

E- PRECIO DE MERCADO

Las iransacciones de suelo, bajo la misma bonificacidn del plan requlador respectivo, registradas

an &l sactor armoja un promedio equivalents a UF 16,36 im2

! F- EXPROPIACIONES

A esta fecha, calle Manuel Antonio 51 tiene contemplade ensanche de calle por parte de la

Direccidn de Obras de la Municipalidad de Santiago segin se acredita con cerfificado municipal.

Serviu Metropolitanc no tiene contemplado actos expropiatorios paralelos segin se acredita con el

corespondients certificado.

2RA
CEDEUS

Avaluo fiscal: solo 59% de tasacion
comercial

SlI: se distancia de valores
comerciales para no perjudicar
propiedades mas baratas dentro de
“Areas Homogéneas”

PROPUESTA: equiparar metodologias
y unificar institucionalidad

Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz

& SCUELA DFE GENIERIA
Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile "QP Centro UC .
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema A: diferencia entre avaliio y tasacion

CBRS

Certificacion de Inscripcion de Escritura Pdblica

£l Conservador e Sanes Raices de Sanliago que siacnbe, oerilica que la
critura pUbica Slongsda Do e Ko Do w otk x
FRpAera oot oo fue predantada para iNScRipodn 4 eile Consariador,
anotindose e el libed repenalia bag

Raegistro de Hipotecas y Gravamenss Darachos
Frdas oo ndmens o del oo §2.000
La inscripodn fue prachcoada con Do i ono0n

Registro de Imerdicciones y Prohibicicnes d& Enagenar  Derechos
S MA0C0N, K SO, el M0000 52,000
La ngerpaade fud praciiendn oo ondo & Xy onooo

: {)
Santiago, wx de wox del afo oo }, w

Viabilidad de propuesta: Sl ya
maneja mucha informacion de
transacciones por Formulario 2890

Venta de vivienda: deberia fijar
automaticamente su avaluo fiscal

Incentivos correctos: creditos

el - il s " i Pl W

e e et e el e B
i el S il
e e L S o e e e

v T e e L e

T T

2RA
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hipotecarios podrian limitarse a
avaluo fiscal

avier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Mufioz

£ SCUELA DE INGENIERIA
XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mh Sﬁr“trguHE



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema B: baja periodicidad de re-avaluos

Por ley cada 4 anos

DE LAS CONTRIBUCIONES

Re-avalluo agricola 2004: despues de
25 anos de postergaciones

Re-avaluos ‘urbanos’; 1982...
1995... 2006... 2013... 2018

~Ademas: contribuciones no pueden
~ subir en mas de 10% a nivel pais

'-"-‘Q Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz o 2
o . . . - t.\i\ ELA DE \'\‘.\\\h.ll\ll.‘\ Centro UC
_CEDEUS XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile . o
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema B: baja periodicidad de re-avaluios

$ promedio vivienda nueva en RM:
subio 65% entre 2012 y 2018, y en
algunas comunas > 70%

g PROPUESTA: actualizacion
= =l _@ permanente (mediante Formulario
sl | 2890) 0 re-avallios anuales

Viabilidad: SIl ya actualiza base
por re-avalto anual de sitios eriazos

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz : SCUELA DE INGENIERIA
CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mﬂ &ﬁmrﬁﬂs
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema C: criterio extemporaneo de exenciones

100% de exencidn: viviendas bajo
$33~ millones de avaluo fiscal
(77% parque habitacional)

R r ~ 50% exencién DFL2: 20 afios hasta
"""" - 70m2, 15 hasta 100m2, 10 hasta
& 140mz2, sin impuestos por arriendo

| Espiritu original: contribuir a
produccion de viv. economicas

?’-‘Q Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz

CEDEUS XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mh (COLTAD b A gﬁ?t‘rgugg



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propiedades exentas: $33 millones avalio fiscal => 2200 UF tasacion comercial

Cambios en el sector inmobiliario: de
propietario a inversionista 2° Black Friday
Inmobiliario
“Continba el desarrollo del negocio de renta
residencial, segmento del mercado en que
Inversionistas poseen departamentos para arriendo,
en lotes de cien 0 mas unidades y muchas veces
edificios completos.” [El Mercurio, 24/02/2018]

9 de Noviembre
08:30 hrs

Nuevo indicador identifica 55
edificios en la capital que solo
estan destinados al arriendo

CBRE: “La inversion en renta inmobiliaria
por parte de fondos y extranjeros llego
para quedarse”

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz ; SR FSCUELA DE INGENIERI
CEI_JEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Q‘F’ Sﬁ?tr?L}JE



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Precio viviendas DFL2 y perfil de compradores

Precio promedio 59 UFm2 en RM

80% financiamiento, credito por 20

anos
Superficie Precio Renta minima hogar | Percentil de ingresos
70 m2 $113.075.848 $2.449.227 88 (12% mas rico)
100 m2 $161.536.926 $3.498.896 93 (7% mas rico)
140 m2 $226.151.696 $4.898.454 96 (4% mas rico)
140 m2 (mas caro) | $843.359.024 $18.267.188 99 (1% mas rico)

e Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema C: criterio extemporaneo de exenciones

Propietarios-rentistas (estimacion
desde Casen 2017): casi 900 mil
"= viviendas en arriendo y con
exencion del 100%

Si se cobrara tasa de 1% anual, y por
avaluo comercial (no el fiscal):
recaudacion de 13 millones de UF,
equivalente a 13 mil viviendas
sociales al ano

2OA Jav RTgIGIbeRyJCIM \nh

UELA DE NGENIERIA
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema C: criterio extemporaneo de exenciones

Ley de Impuesto Territorial de 1969:
exencion solo cuando viviendas
estaban habitadas por propietarios

PROPUESTA: eliminacion de
exenciones por avaluo fiscal ($33~
millones) o por superficie (140m2),
“ 'y reemplazo por criterio de
estratificacion social (i.e. segun
capacidad economica)

AR :
CEDEUS XII Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Q]h Coutao b R &entr?uc‘
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema C: criterio extemporaneo de exenciones

Percentil de ingresos Porcentaje exencion Descripcion
0a40 100% 40% mas pobre no paga
contribuciones
40 a 80 200 - (percentil x 2,5) Porcentaje de exencidn baja de

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

80
80 a 100 0% 20% mas rico paga contribuciones,
sin exencion
éillllllllllllllllllll.
\S - ...
[t 4
O *
c o Yo,
DL S s
X B T,
n ‘e,
5 2N
20% (mas pobre) 40% 60% 80% 100% (mas rico)

Percentil de ingresos




INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Problema C: criterio extemporaneo de exenciones

La Ficha de Proteccion Social pasard a ser el

Registro Social de Hogares Viabilidad de la propuesta: Sll ya

trabaja con informacion del Registro
Social de Hogares para exenciones a
propietarios de 3ra edad

'-\’-‘a Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 2. Impuesto especifico a la venta

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz )
o o : : U ptincinia - Centro UC
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 2. Impuesto especifico a la venta

—. ¥ PROPUESTA: Impuesto para ventas
. "\a enareas afectas a intervenciones
\ 1+« publicas

* /(1) Radio de 1000 metros alrededor
il | de b|en pﬂthO (Metro S.A. estima que capta 80-

- 90% de su demanda en radio de 1000 metros)
| s

i e
. EpaEE
1 G T
i B

| (2) Area de modificacion normativa
(i.e. aumento de densidad)

CEDEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile Eﬁ:\tr?L}JE



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 2. Impuesto especifico a la venta

AREA T Operatoria: propietarios que
HONOGENEA compran antes de anuncio de
CMADST ] Intervencion publica, pagarian 20%
CHADGS ) de impuesto por sobre valor
CHAL 8 Incrementado, restandose
CHAHOTS 5 incremento generalizado de Area
Bl G Homogénea (AH)
CHADIS 24
Eﬂm ;j Viabilidad: muy similar a ‘Ley

Caval’ (ampliaciones limite urbano)

e Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 2. Impuesto especifico a la venta

CASO 1 Valor terreno Promedio AH CASO 2 Valor terreno | Promedio AH
Valor antes de $50.000.000 $40.000.000 Valor antes de $50.000.000 $40.000.000
anuncio anuncio
Valor después de $100.000.000 $50.000.000 Valor después de | $100.000.000 $70.000.000
anuncio anuncio
Diferencia $50.000.000 $10.000.000 Diferencia $50.000.000 $30.000.000
Plusvalia x $40.000.000 Plusvalia x $20.000.000
intervencion publica intervencion
publica
Impuesto a la venta $8.000.000 Impuesto a laventa| $4.000.000
(20%0) (20%0)

*Al restar incremento de AH, solo se recauda
plusvalia generada por intervencion publica, y no
por consolidacion general del sector.

’-V-\Q Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz Ut b -
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 2. Impuesto especifico a la venta
(CRITERIO DE EXENCIONES)

Percentil de ingresos Porcentaje exencion Descripcion

0a40 90 - (percentil x 0,25) Porcentaje de exencién baja de manera
continua desde el 90% para el percentil O,
al 80% para el percentil 40

40a80 160 - (percentil x 2) Porcentaje de exencién baja de manera
continua desde el 80% para el percentil
40, al 0% para el percentil 80

80a 100 0% 20% mas rico paga impuesto sin exencion

100%
|

90%

IIIIIIIIIIIIIIIIIIISO%

I..

50%

% Exencion

....
L/

| | | ;\I T

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




INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 3. Venta de constructibilidad en zonas
especificas

e Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz
- e : B eutla DEINGINIERIA - Cantro UC
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 3. Ventas de constructibilidad

S PROPUESTA: definicion de zonas
$$$ con potencial de densificacion.

O Constructibilidad no se aumenta a
menos que aumento sea ‘comprado’
por desarrollador inmobiliario

Diferencia de renta: entre normas
vigentes y normas futuras

i ﬁ Cobro: 50% renta liquida a obtener

2R :
CEDEUS XIl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile mh D o A &ﬁmrﬁﬂs
SORKALES repuet as Publicas
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 3. Ventas de constructibilidad

SITUACION ACTUAL

SITUACION 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 construccion (UF/m2) 20 UF/m2 20 UF/m2
Costo total construccion 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 - construccion) 19.500 UF 312.000 UF
Diferencia (renta futura — renta actual) 292.500 UF
% aumento renta desde sit. actual 1500%
Venta constructibilidad (Impuesto 50%0) 146.250 UF
Equivalente # viviendas sociales 146 un,

2RA
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Propuesta 3. Ventas de constructibilidad

Viabilidad de propuesta: también

y 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
Integracion social

*Sl1 tiene que tasar propiedades antes de anuncio de
cambio en PRC

A Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz “

o . . . - E.\l\‘\l-\“\ \\‘\wh\.ll\ll.“\ Centro UC
_CEDEUS Xl Concurso de Politicas Publicas, Propuesta para Chile . - i s
ARRIVCRAALRS oyl o

Politicas Publicas



INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Resumen de propuestas

’-V-\Q Javier Ruiz-Tagle, Gricel Labbé, Victor Rocco y Juan Carlos Muiioz : O
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INCLUSION DE VIVIENDAS SOCIALES DESDE LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

PROPUESTA PROBLEMA MEDIDAS ESPECIFICAS

1. Modificacion al [Diferencia entre avalio  [-Unificacidn de instrumento y de institucionalidad.
sistema de fiscal y tasaciones -Avaluo sube de 59% al 100% del valor comercial.
Impuestos comerciales.

territoriales

Baja periodicidad de re-
avallos

-Actualizacion y uniformizacion permanente.

Criterio extemporaneo de
exenciones

-Fin a exenciones por precio y superficie de vivienda
-Nuevo criterio por estratificacion social:

Percentiles 0 a 40: 100%

Percentiles 40 a 80: 200 - (percentil x 2,5)
Percentiles 80 a 100: 0%

2. Impuesto Plusvalias por -Impuesto de 20% sobre alza desde antes de anuncio,
especifico a la intervenciones publicas  |restdndose incremento de &rea homogénea (AH)
venta son capturadas por -Considera exenciones:
propietarios individuales |[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 Plusvalias por cambios  |-Pago de mayor constructibilidad: 50% de diferencia
mayores normativos son generada en renta potencial (venta — construccion).

constructibilidades
en zonas especificas

capturadas por cambios
normativos




Bienvenidos a comentar y discutir
iMUCHAS GRACIAS!

ANA

CEDEUS CentroUC

DEPARTAMENTO DE INGENIERIA DE TRANSPORTE Y LOGISTICA  Centro de Desarrollo INSTITUTO DE ESTUDIOS URBANOS Y TERRITORIALES Politicas PuUblicas
ESCUELA DE [NGENIERIA Urbano Sustentable FACULTAD DE ARQUITECTURA, DISENO Y ESTUDIOS URBANOS
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