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Contribuciones: Ideas para

acercar posiciones

n las ultimas semanas se han
visto noticias y criticas sobre
el sistema de contribuciones
de bienes raices. El Servicio
de Impuestos Internos recibic
mas de 49 mil denuncias por
los incrementos registrados
en 2024 producto de reava-
Itios fiscales de los bienes raices no agricolas,
cuyo cileulo para llegar a la base imponible
parece ser un gran misterio. Por su parte, el di-
rector del SII reconocio ante el Congreso que la
forma de determinar el costo del impuesto terri-
torial no es hoy del todo transparente.

Sin duda, tasar bienes heterogéneos implica
dificultades que no siempre se pueden resol-
ver mediante algoritmos objetivos. Al mismo
tiempo, ha aumentado la importancia de las
contribuciones como fuente de financiamien-
to para el Fisco, pues las alzas en este tributo
han superado las de las remuneraciones y las
del crecimiento del pais. El aumento nominal
de la recaudacion en los tltimos cinco afos

ha sido del 73%, y ha llegado a representar un
1,3% del PIB.

Al recaudar de los contribuyentes de altos
ingresos para financiar programas que bene-
fician a grupos de menores recursos, los bie-
nes raices han sido un camino predilecto en
muchos paises. ;La razon? La vivienda no se
puede esconder ni trasladar y al ser un “bien
normal”, su demanda aumenta con el ingreso,
por lo que los “ricos™ suelen tener mas inver-
siones de ese tipo.

El problema es que las contribuciones son,
en la prictica, un impuesto al patrimonio que
desafia los limites de los derechos de propie-
dad, ya que no considera la capacidad de pago
del propietario afecto, cuyo bien gravado no es
liquido. Si bien la Constitucién no contempla
tributos al patrimonio, un fallo del Tribunal
Constitucional estableci6 que el impuesto te-
rritorial no contravenia la Carta Fundamental,
porque a su juicio el concepto de renta y habe-
res son similares. Visto asi, la razon que habili-
tarfa al Estado a cobrar este gravamen proviene

del hecho de que la posesion de un bien raiz
generaria a su propietario una especie de renta
presunta. Mientras, los reclamos dan cuenta
de una percepcion de injusticia, ya que solo el
40% de los bienes raices estin afectos e incluso
son susceptibles de ser rematados en caso de
mora, medida extrema para la primera vivien-
da.

La pregunta clave es cudnto se cobra con
las tasas y tasaciones actuales, versus el im-
puesto a la renta. Con los datos disponibles
y haciendo supuestos razonables de deuda
hipotecaria, tasas de interés y de arriendos,
valor comercial versus tasacion, y conside-
rando la depreciacion, entre otros factores,
se puede estimar que la contribucién es cer-
ca del doble de la que debiera cobrarse si la
tasa marginal de impuestos fuera igual a la
del global complementario del propietario.
En otras palabras, las contribuciones de-
bieran bajar a la mitad para igualar la renta
asignada implicitamente al bien raiz, a las
otras rentas del trabajo o del capital.

Se me ocurren al menos dos soluciones que
se podrian considerar para que cada propie-
tario tenga claridad de lo que deberd pagar
en contribuciones al momento de su decisién
de compra. Ademds, estas medidas podrian
incluir al 60% de inmuebles que hoy no esti
afecto, ampliando asi la base, ya que las exen-
ciones debieran favorecer solo a un determi-
nado grupo de personas de ingresos bajos y no
a bienes especificos.

La primera es hacer que los montos del im-
puesto territorial se fijen en UF en la fecha de
la escritura de compraventa de cada inmueble
y hasta la préxima venta, pudiendo los contri-
buyentes por una vez tener la opcion de retro-
traer su valor al que éste tenia el dia de la com-
pra. Asi, la decision de la casa propia incluiria
el valor futuro conocido de gastos por contri-
buciones al calcular si el presupuesto familiar
alcanzard para pagarlas, y la plusvalia supues-
ta que el Fisco pretende cobrar se aplicaria en
el momento de cada transaccion, como un re-
avaltio real y no estimado como es hoy.

Una segunda alternativa es instaurar un
sistema donde las contribuciones se calcu-
len a partir de una proforma o estimacion
de los ingresos netos atribuidos a la propie-
dad, aplicable a la tasa marginal del contri-
buyente. Ello corregiria el actual doble co-
bro de impuestos por ingresos que afecta a
la parte del bien raiz financiada con deuda,
va que los acreedores (bancos o mutuarias)
también registran como ingreso tributario
los intereses pagados por los deudores hi-
potecarios, lo que implica que se considera
como perteneciente al contribuyente una
parte de la propiedad que en realidad debe.
Como se menciond antes, en tal caso es pro-
bable que las contribuciones caigan a la mi-
tad, lo que en parte podria ser compensado
con el aumento de la base y con una inyec-
cién de mayor dinamismo en el mercado
inmobiliario.
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