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Los datos del Instituto Nacional
de Estadísticas (INE) mues-
tran una recuperación de los
salarios. En abril el índice no-

minal de remuneraciones registró un
aumento interanual de 8,3%. 

Las autoridades han destacado que
esta variación indica una mejoría en el
poder adquisitivo de las personas, tras
períodos de alta inflación. Sin embar-
go, al comparar el crecimiento que han
tenido los ingresos laborales con el au-
mento en el cobro de las contribucio-
nes de bienes raíces, la brecha se ha ido
ampliando en el tiempo, dejando atrás
a los salarios.

Según estimaciones realizadas por
Colliers, en el período de 2018 al 2024
el impuesto territorial se expandió un
35%, mientras que los sueldos reales
subieron solamente un 9%.

No obstante, al enfocar el análisis en
un período mayor de tiempo —que va
desde el año 2009 hasta ahora— la
brecha es mayor: las contribuciones
habitacionales crecieron un 47% más
que los salarios reales (ver gráfico).

Respecto del precio de las viviendas,
que ha sido un sector golpeado por la
crisis inmobiliaria y altas tasas de inte-
rés, el diferencial con el pago del im-
puesto territorial es menor. Colliers
calcula que si se compara la trayectoria
de las contribuciones, que crecieron
35% en los últimos seis años, con el
precio de las viviendas nuevas que su-
bió 23% en el período, se genera una
diferencia del 12% entre el mercado de
vivienda nueva y el avalúo.

Inconsistencias en avalúos

Según el análisis de la consultora, en
los datos se evidencia una inconsisten-
cia en los avalúos fiscales, que crecen
aun cuando el país registra bajas tasas
de crecimiento y, en particular, el mer-
cado de la vivienda experimenta la
mayor caída de valor de la que se tenga
registro. También se alerta sobre el re-
zago que hay respecto de los ingresos
laborales.

“El Índice de Contribuciones (de
Colliers, ver gráfico) se duplicó, cre-
ciendo más que el valor real de las vi-
viendas y mucho más que los ingresos
reales de las personas. Esto sugiere
que la carga tributaria por contribu-
ciones habitacionales ha aumentado
desproporcionadamente, especial-
mente si se compara con la capacidad
de pago”, alerta Daniela Olmos, geren-
te del área de desarrollo y regulariza-
ciones de Colliers.

Con el fin de corregir las distorsio-
nes que se han ido ge-
nerando, el presidente
de la comisión tributa-
ria del Colegio de Con-
tadores, Juan Alberto
Pizarro, planteó modi-
ficaciones.

“El aumento signifi-
cativo de las contribu-
ciones de bienes raíces a partir del año
2010 no está en concordancia con la ca-
pacidad contributiva de los contribu-

yentes, considerando que se trata de ac-
tivos con poca liquidez. Por tal razón
hemos propuesto que se cambie legal-
mente la base del impuesto, siendo el
costo de adquisición del bien más co-
rrección monetaria o tasación a elec-
ción del contribuyente”, explicó.

Sebastián Hudson, gerente general
de Póliza Gestión, coincide en la nece-
sidad de revisar el cálculo del grava-

men a partir de las brechas reportadas.
“Urge revisar los criterios de avalúo y
generar mecanismos más transparen-

tes y accesibles de revisión. De lo con-
trario, seguimos cargando la cuenta so-
bre quienes menos pueden defender-
se”, advierte.

Las medidas del SII

Para contrarrestar las críticas por el
fuerte aumento que han tenido los ava-
lúos que sirven para determinar la base
del pago del impuesto patrimonial a los
bienes raíces, el director del Servicio de
Impuestos Internos (SII), Javier Etche-
berry, adoptó un conjunto de acciones
administrativas.

Entre las principales correcciones fi-
gura la eliminación del factor comercial
en el centro de Santiago. “Hay una me-
dida que estamos tomando de forma in-
mediata para el segundo semestre, que
es anular el factor comercial de Santia-
go Centro, que ha ido perdiendo impor-

tancia como lugar de comercio y de ofi-
cinas, por lo tanto creemos que no tene-
mos que esperar el próximo reavalúo,
sino que desde el segundo semestre ya
no existirá este factor comercial, lo que
va a beneficiar directamente a 3.400 lo-
cales comerciales del centro de la comu-
na de Santiago, el 95% verá reducidas
las contribuciones hasta en un 50%”,
anunció Etcheberry hace unos días.

Otra de las medidas del SII corres-
ponde a aumentar y mejorar la informa-
ción disponible para los contribuyentes
sobre la determinación del avalúo fiscal
de sus propiedades, permitiendo que
cada persona pueda conocer el detalle
de las fuentes que sirvieron de base para
la determinación del avalúo de su pro-
piedad.

También el jefe del Servicio adelantó
que el organismo está trabajando en el
reavalúo de los bienes raíces no agríco-
las que corresponde aplicar en 2026 pa-
ra los próximos cuatro años, con el obje-
tivo de utilizar su capacidad y atribucio-
nes para que el proceso sea el mejor po-
sible, transparente y que el nuevo valor
fiscal de las propiedades refleje la situa-
ción que está sucediendo en el mercado.

“Tenemos la responsabilidad de ha-
cer el reavalúo durante los meses que
quedan este año, para que en 2026,
cuando las personas consulten el avalúo
de sus propiedades, conozcan también a
qué valor se han vendido propiedades
de características similares y le haga sen-
tido”, explicó. De acuerdo al SII, esto im-
plicaría correcciones para las propieda-
des habitacionales con una excesiva ta-
sación fiscal, lo que a la vez haría dismi-
nuir el pago de esas contribuciones.

Si bien en el mercado ven como un
avance los esfuerzos que está realizado
el SII, creen que es necesario ir hacia
cambios más profundos en el diseño del
gravamen territorial.

Sebastián Hudson, gerente general
de Póliza Gestión, apunta a avanzar ha-
cia una tributación “respecto del flujo
de caja o la ganancia de capital realiza-
da, pero no sobre especulación estatal
de bienes raíces”. En esta línea, Hudson
cuestiona la actual fórmula de cobro
que está en función del avalúo fiscal de
la propiedad. “Los impuestos normal-
mente se cobran sobre ganancias reali-
zadas, como cuando alguien vende ac-

ciones tras haber incrementado su va-
lor. Aquí, en cambio, se estaría cobran-
do por una plusvalía especulativa, que
(por ejemplo) un pensionado no ha con-
vertido en dinero real”, explica.

Por su parte, el Colegio de Contado-
res planteó la opción de poder tributar
por el costo de adquisición del inmue-
ble, reajustado por el Índice de Precios
al Consumidor (IPC).

Crecimiento desalineado: Alza en las
contribuciones supera ampliamente
el avance de los salarios 

J.P. PALACIOS EVOLUCIÓN EN LOS ÚLTIMOS AÑOS DE LA CARGA DEL TRIBUTO TERRITORIAL

Se estima que desde 2009 el cobro del gravamen creció un 47% más que las

remuneraciones reales. Especialistas apuntan a cambios para acortar el diferencial. 

‘‘El aumento signifi-
cativo de las contribuciones
de bienes raíces a partir del
año 2010 no está en con-
cordancia con la capaci-
dad contributiva de los
contribuyentes”.

JUAN ALBERTO PIZARRO
COLEGIO DE CONTADORES

‘‘La carga tributaria
por contribuciones habi-
tacionales ha aumentado
desproporcionadamente,
especialmente si se compara
con la capacidad de pago”.

DANIELA OLMOS
GERENTE DE DESARROLLO COLLIERS

‘‘Urge revisar los cri-
terios de avalúo y generar
mecanismos más transpa-
rentes y accesibles de revi-
sión. De lo contrario, se-
guimos cargando la
cuenta sobre quienes
menos pueden defender-
se”.

SEBASTIÁN HUDSON
GERENTE PÓLIZA GESTIÓN

HACIENDA INCLUIRÁ EN EL PROYECTO QUE MODI-

FICA EL RÉGIMEN TRIBUTARIO DE LAS PYMES UNA

ENMIENDA QUE AMPLIARÁ EL ACTUAL BENEFICIO

DE REBAJA Y EXENCIÓN EN EL PAGO DE CONTRIBU-

CIONES A ADULTOS MAYORES MÁS VULNERABLES.

Un estándar de medición más
exigente no solo revela más po-
breza a nivel nacional, sino que
también amplias brechas entre
distintas realidades regionales.
Así lo revelan las conclusiones
de la Comisión Asesora Presi-
dencial para la medición de la
pobreza, cuyos nuevos paráme-
tros para determinar este indi-
cador revelan que un 10,6% de
la población nacional presenta-
ría “pobreza severa”. 

Este indicador es nuevo, y
forma parte de las recomenda-
ciones de la Comisión, como un
mecanismo complementario a
las mediciones vigentes de po-
breza por ingresos y multidi-
mensional (que considera el ac-
ceso a educación, trabajo o sa-
lud, por ejemplo). De hecho, se-
gún explica el informe del
grupo de expertos, este indica-
dor representa “hogares cuyos
ingresos son insuficientes para
adquirir la canasta de bienes y
servicios definidos como míni-

mos del bienestar y que, a la vez,
experimentan un número de ca-
rencias en dimensiones distin-
tas al ingreso por sobre el um-
bral de la pobreza multidimen-
sional”.

Además del promedio nacio-
nal, las estimaciones de la Comi-
sión plantean que el menor por-
centaje de población en pobreza
severa se presenta en la Región
de Magallanes (3,3%), mientras
el más elevado está en la Región
de Tarapacá (16,9%), seguida por
La Araucanía (13,8%). En este
sentido, el documento advierte
que “la razón entre la región con
mayor porcentaje de población
en situación de pobreza severa y
aquella con el menor porcentaje
es cinco veces. Este cociente es
dos veces en la medida de pobre-
za por ingresos y cuatro en la de
pobreza multidimensional”.

Desafío regional

La pobreza severa es más alta
en el norte del país, donde las re-
giones de Antofagasta, Atacama

y Tarapacá lideran por sus ca-
rencias en la medición multidi-
mensional. En la pobreza por in-
gresos, la vulnerabilidad se tras-
lada a Maule, Ñuble y La Arau-
canía. 

A nivel de política pública, el
coordinador del Observatorio
Económico Social de la Univer-
sidad de La Frontera (UFRO),
Patricio Ramírez, opina que el
Estado debe priorizar territorios
rezagados como estos, donde
“se necesita de una intervención
pública no solo mayor sino más
efectiva, que direccione estrate-
gias hacia los focos más débiles
gatilladores de pobreza tales co-
mo vivienda y trabajo, que son
dimensiones particularmente
con altas carencias en las últimas
mediciones”. En el caso particu-
lar de La Araucanía, cree que un
desafío es “seguir mejorando el
clima de negocios en la región
que permita mayor actividad
económica que a su vez absorba
mayor empleo, que es un poten-
te vehículo de superación de po-
breza”. 

“Pobreza severa”: Tarapacá
y La Araucanía destacan 
por vulnerabilidad

J. AGUILERA

NUEVO INDICADOR QUE PROPONE COMISIÓN ASESORA

Según el grupo de expertos, la población que presenta carencias de ingresos

y multidimensionales en forma simultánea alcanza un 10,6% en todo el país. 

Las regiones de Antofagasta,
Atacama y Tarapacá lideran por
sus carencias en la medición mul-
tidimensional de la pobreza.
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La llamativa y baja tasa de interés del crédito
que consiguió el Presidente Gabriel Boric para la
compra de una vivienda en San Miguel, abrió el
debate entre los expertos y en el mundo político
sobre si fue una situación excepcional o es posible
conseguir una tasa hipotecaria atractiva... pero le-
jos aún de las que había antes de la pandemia y
previo al impacto de los retiros previsionales en el
mercado financiero.

El mandatario obtuvo una tasa de interés semi-
variable de 3,47% —por debajo del promedio del
mercado de un 4,39%—, para la compra de una
casa de 10.218 UF, con un pie de 10% y a un plazo
de 15 años en el Scotiabank. La vivienda es usada

y fue construida en 1939. Desde el banco de capi-
tales canadienses explicaron que el crédito con-
tratado por el gobernante —el próximo año fina-
liza su cargo— “cumplió con los requisitos técni-
cos, objetivos y estandarizados exigidos”.

Entre los expertos del mercado inmobiliario
llama la atención la tasa inferior al 3,5% que se le
otorgó al Presidente Boric en el escenario actual
de la economía, donde las condiciones de finan-
ciamiento tienden a ser más exigentes, más aún
cuando un inmueble es usado. 

En favor del mandatario, señalan, está que es
un “cliente ideal”, con bajo riesgo que recibirá
una cuantiosa renta vitalicia tras el fin de su admi-
nistración. 

Otros potenciales beneficiarios son aquellos
profesionales vinculados a carreras altamente de-
mandadas, “por ejemplo, Ingeniería Civil en Mi-
nas, Informática o Medicina, carreras que se sabe
que tienen una alta demanda, que de alguna for-
ma se les asegura que su permanencia laboral no
está en riesgo y, por lo tanto, más allá de los vaive-
nes económicos, tienen una alta demanda”, expli-

ca Teodosio Cayo, experto en tasación y presiden-
te de la Unión Panamericana de Asociaciones de
Valuación.

Este tipo de perfil de persona, agrega, podría
tener un puntaje más alto (es decir, menor riesgo
de no pago). También si esa persona tiene un
comportamiento crediticio histórico bueno o que
no ha tenido fallas en el pago de sus créditos.

Y en el mercado financiero, qué tasa hipoteca-
ria ofrecen los bancos parecida a la del Presidente
Boric. 

El banco Bci tiene un crédito hipotecario Verde,
que otorga condiciones preferenciales a quienes
compran viviendas nuevas con certificación ener-
gética. Durante este mes, este tipo de préstamos
se ofrecerá con una tasa de interés del 3,72%.

Aplica solo a viviendas certifi-
cadas como energéticamente
eficientes (aislamiento térmi-
co, bajo consumo energético,
ventilación eficiente, entre
otros requisitos). En Bci deta-

llan que más de 100 proyectos ya han sido apro-
bados dentro de esta modalidad, con propiedades
entre las 1.500 y 50.000 UF.

Hace poco más de dos semanas, BancoEstado
lanzó un “Hipotecario Pro”. Con el respaldo de la
nueva ley que establece un subsidio directo a la
tasa de interés y una garantía estatal a través del
programa Fogaes, la entidad ofrece una tasa de
interés de 3,40% para viviendas nuevas de hasta
4.000 UF, hasta un 90% de financiamiento y pla-
zos de hasta 30 años.

En algunos bancos, como el Banco de Chile y el
Santander, prefieren declinar hacer comentarios.
Aunque desde la entidad española, en correos en-
viados a clientes se informa que en julio hay una
tasa rebajada de 3,43%, con subsidio incluido al
dividendo, por hasta el 90% del financiamiento y
también con un plazo de hasta 30 años para vi-
viendas nuevas que no superen las 4.000 UF.

En Coopeuch, la tasa es del 3,6% bajo la modali-
dad de subsidio al dividendo, hasta por el 90% del
financiamiento y hasta 30 años plazo. Para el res-
to de los hipotecarios, se ofrece una tasa del 4,2%.

¿Solo un “cliente ideal” puede
conseguir una tasa hipotecaria
como la del Presidente Boric? 

A. DE LA JARA Y C. MUÑOZ-KAPPES

QUÉ ALTERNATIVAS PARECIDAS HAY EN EL MERCADO:

En el mercado hay tasas del 3,4% para viviendas nuevas de hasta 4.000

UF. También hay ofertas para casas energéticamente eficientes. 

OTROS POTENCIALES BENEFICIARIOS SON AQUELLOS PROFE-

SIONALES VINCULADOS A CARRERAS ALTAMENTE DEMANDADAS

Y QUE SU VIDA LABORAL NO ESTÁ EN RIESGO, DICEN EXPERTOS.
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