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El Impuesto a los Bienes Raices se determina sobre el avaluo de las
propiedades y su recaudacién es destinada en su totalidad a las
municipalidades del pais, constituyendo una de sus principales fuentes
de ingreso y financiamiento.

El propietario u ocupante de la propiedad debe pagar este impuesto
anual en cuatro cuotas, con vencimiento en los meses de abril, junio,
septiembre y noviembre.

Los avaluos de las propiedades se determinan en los procesos de
reavallos, y se actualizan semestralmente con la variacion del IPC del
semestre anterior. Los avallos se modifican cuando en las propiedades
se efectian cambios fisicos.

La tasa anual del Impuesto Territorial de los bienes raices no agricolas,
no habitacionales, correspondientes a sitios no edificados, propiedades
abandonadas y pozos lastreros es de 1,204%.

La tasa anual del impuesto Territorial de los bienes raices habitacionales
es de 0,98% cuando el avalio sea igual o menor a $79.981.663 al
01.07.2016. Para aquellos bienes raices con avalio mayor a
$79.981.663 hasta ese monto se aplica la tasa del 0,98% y sobre la
parte que exceda dicho monto se aplica la tasa del 1,143%.

Para los bienes raices de la serie no agricola, no habitacionales, se
aplica una sobretasa de beneficio fiscal de 0,025% que se cobra
conjuntamente con las contribuciones. Al igual que aquellos bienes
raices habitacionales con tasa de 1,143%, se aplica la misma sobretasa
de beneficio fiscal de 0,025%.

Los bienes raices no agricolas afectos a Impuesto Territorial, ubicados
en areas urbanas, con o sin urbanizacion, y que correspondan a sitios
no edificados, propiedades abandonadas o pozos lastreros, pagaran
una sobretasa del 100% respecto de la tasa vigente del impuesto. Esta
sobretasa no se aplica en areas de expansion urbana ni rurales.

Los bienes raices no agricolas destinados a uso habitacional estan
exentos del pago de contribuciones hasta un avalio de $22.394.368 al
segundo semestre del afio 2016.

El avaluo afecto se reajusta cada semestre de acuerdo a la variacion del
IPC del semestre anterior.

La Ley de Impuesto Territorial considera exenciones generales para las
viviendas y predios agricolas y especiales, como por ejemplo para
predios destinados al culto, a la educacion y al deporte.
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Introduccién

Se explica en general el sistema de calculo del monto a pagar por concepto de Impuesto Territorial,
regulado en el Decreto con Fuerza de Ley N° 1, de 1998, del Ministerio de Hacienda, que fija el texto
refundido, coordinado, sistematizado y actualizado de la Ley N°17.235, sobre Impuesto Territorial.

El Impuesto Territorial (también llamadas “contribuciones”) corresponden al impuesto que se aplica a
las propiedades, de acuerdo a lo establecido en la ley N°17.235 sobre Impuesto Territorial. Los
recursos que generan se distribuyen integramente entre los municipios de todo Chile y se destinan a
financiar bienes y servicios que van en directo beneficio de la comunidad.

l.  Impuesto Territorial

El Impuesto Territorial de una propiedad corresponde a la suma de 3 factores: la contribucién neta, y
dos sobretasas, una de ellas es la sobretasa fiscal del 0,025% y la otra es la sobretasa del 100% a
sitios no edificados, pozos lastreros y propiedades abandonadas, estas dos ultimas solo en los casos
que corresponde su aplicacion.

A continuacién se describe el mecanismo de calculo del impuesto.

1. Base Imponible:

Para determinar el monto del Impuesto Territorial a pagar por un bien raiz, se debe considerar en
primer lugar su avalio y la eventual exencidon que pueda beneficiarlo. Esta eventual exencién
determina el avallo exento, mientras que el avalio afecto al impuesto, o también conocido como base
imponible, es equivalente al avaluo total menos el avallo exento.

Si existe mas de una exencion para la propiedad, se aplica solo una de ellas, y siempre corresponde a
la mas beneficiosa para el contribuyente (articulo 2°, inciso penultimo, Ley N° 17.235).

A su vez, el avaluo fiscal de una propiedad corresponde a la suma del avaluo de terreno y el avalio de
las construcciones que existan en él, y para propiedades acogidas a la Ley de Copropiedad
Inmobiliaria, se debe considerar ademas el avaluo prorrateado correspondiente al o los bienes
comunes asociados a la propiedad (Articulos 1°y 7°, Ley N° 17.235).

Para determinar el avallo de terreno de un bien raiz, se debe considerar el valor unitario del terreno
($/m?) definido por el Servicio de Impuestos Internos (Sll) para el Area Homogénea (AH) donde se
ubica la propiedad. La formula de calculo es (Articulos 3 a 6, Ley N° 17.235):

e Avalulo Terreno = Superficie (m?) * Valor Terreno AH ($/m?).

Posteriormente, se hace una serie de ajustes al valor, en funcion de diversos factores, ninguno de los
cuales se relaciona directamente con el valor comercial de la propiedad, sino con sus caracteristicas
fisicas, entorno, grado de urbanizacién, equipamiento urbano, etc., y con el comportamiento del
mercado inmobiliario, razones por las que el avaliuo fiscal no equivale exactamente al avaluo
comercial.
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2. Tasas del Impuesto:

Las tasas del Impuesto a aplicar dependen del destino de la propiedad. Para las propiedades no
habitacionales la ley establece una tasa maxima de 1,4%, y para las propiedades habitacionales,
existen dos tasas que se aplican de forma progresiva, la mas alta de 1,4% y la mas baja de un 1,2%
(Articulos 7y 8, Ley N° 17.235).

Estas tasas se ajustan en cada proceso de reavaluo, en virtud del incremento de giro maximo de hasta
10% a nivel nacional. Las tasas que rigen durante el periodo de vigencia del reavalio correspondiente
al afio 2018 son:

* Para propiedades No Habitacionales: 1,088%
e Para propiedades Habitacionales: 0,933% y 1,088%

Tasas del Impuesto fijadas mediante el Decreto Supremo N° 458
3. Calculo de la Contribuciéon Neta (Articulos 9y ss., Ley N° 17.235):
a) Para propiedades No Habitacionales:

e Contribucién Neta = Avaluo Afecto * Tasa del Impuesto
¢ Ejemplo: Contribucién Neta anual = (100.000.000 « 1,088%) = $1.088.000, es decir:
o una (1) Cuota de Contribucion Neta Trimestral = $1.088.000/4 = $272.000.

Este tipo de propiedades pueden estar exentas de todo o de parte del Impuesto Territorial, siempre
que cumplan determinados requisitos sefialados en la ley. Por ejemplo, bienes raices fiscales,
municipales, destinados al culto o deporte, entre otros.

Bienes raices de otros destinos, como comercio, industria, etc., en general no se benefician de
ninguna exencion, y por tanto el avaluo afecto corresponde exactamente al avaluo total.

b) Para propiedades Habitacionales:

En el caso de las propiedades habitacionales la Ley sobre Impuesto Territorial establece una exencién
general, que producto del proceso de reavalio 2018, alcanzé los $33.199.976, en pesos del 1 de
enero de 2018. Sobre dicho monto, y hasta un avalto de $118.571.329 la tasa del impuesto a aplicar
corresponde a 0,933% (Tasa 1). Sobre este ultimo valor de avaluo, conocido como monto de cambio
de tasa, la tasa del impuesto a aplicar es de 1,088% (Tasa 2).

Los montos de avaluos exento y para cambio de tasa del Impuesto Territorial son determinados
mediante Resolucién Exenta Sl N°28 del 9 de marzo de 2018.
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De acuerdo a lo anterior, se detallan los distintos casos:

i. Propiedades Habitacionales con avaluos totales menores o iguales a la exencion general
habitacional:

e Contribucion Neta =0

i. Propiedades Habitacionales con avaluos totales mayores a la exencion general habitacional y
menor igual al monto de cambio de tasa:

e Contribucién Neta = ( ‘Avaluo Total’ - ‘Monto Exento Habitacional’ ) * ‘Tasa 1’
Por ejemplo, para una propiedad con avaluo fiscal total de $100.000.000, se tiene que:

e Ejemplo: Contribucién Neta anual = (100.000.000 — 33.199.976) * 0,933% = $623.244, es decir:
o Una (1) Cuota de Contribucion Neta Trimestral de $155.811

iii. Propiedades Habitacionales con avaluos totales mayores al monto de cambio de tasa:

e Contribucion Neta = ( ‘Monto cambio de tasa’ - ‘Monto Exento Habitacional’ ) * ‘Tasa 1’ +
( ‘Avaluo Total’ - ‘Monto cambio de tasa’) * ‘Tasa 2’

Por ejemplo, para una propiedad con avaluo fiscal total de $200.000.000, se tiene que:

e Contribuciéon Neta anual = (118.571.329 - 33.199.976) -« 0,933% + (200.000.000 -
118.571.329) * 1,088% Contribucion Neta anual = $1.682.459, es decir:
o Una (1) Cuota de Contribucion Neta Trimestral de $420.615

iv. Propiedades Habitacionales con avalio exento mayor al monto de exencion general
habitacional:

En caso que la propiedad se beneficie de alguna exencion distinta a la exencion general habitacional,
el Sll aplica la exencion que mas beneficie al contribuyente. Por ejemplo, una propiedad con un avallo
total de $100.000.000 y con exencién del 50% por corresponder a una propiedad acogida al Decreto
con Fuerza de Ley N° 2, de 1959, sobre Plan Habitacional (DFL N°2):

e Avaluo Fiscal Total = $100.000.000
¢ Avalto Exento DFL 2 = $50.000.000
e Exencion general habitacional = $33.199.976

Dado que el avaluo exento DFL 2 es mayor al monto de la exencién general habitacional, corresponde
calcular la contribucion descontando este mayor valor:

e Contribucion Neta anual= (100.000.000 — 50.000.000) * 0,933% = $466.500, es decir:
o Una (1) Cuota de Contribucion Neta Trimestral de $116.625.
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4. Alza Gradual de Impuesto Territorial (Articulos 3° y 7°, y Articulo 3° Transitorio, Ley N°
17.235):

La ley sobre Impuesto Territorial establece que ocurrido un reavalio de bienes raices, ninguna
propiedad podra aumentar en mas de un 25% su cuota de contribucién, en el primer semestre de
aplicacion del reavaluo, respecto de la que debié pagar en el semestre inmediatamente anterior.
Adicionalmente, es necesario que la cuota de contribucion reavaluada resulte superior a $8.072, monto
trimestral en pesos al 1 de enero de 2018. Por lo tanto, el monto de contribucién que exceda a ambos
guarismos (25% y $8.072) debera incorporarse gradualmente en hasta un 10% por un periodo maximo
de hasta 7 semestres.

Si la cuota del semestre inmediatamente anterior a la entrada en vigencia del reavallo ya gozaba del
beneficio de alza gradual, la cuota base con la que se debe revisar si la nueva cuota aumenta en mas
de un 25%, correspondera a la cuota sin el beneficio de alza gradual anterior. Lo anterior, sin perjuicio
de otras situaciones particulares, como por ejemplo, la pérdida de exenciones con vigencia primer
semestre de 2018, caducidad del DFL N° 2, y calculos asociados al Beneficio del Adulto Mayor (BAM).

Para propiedades que al segundo semestre del afio 2017 se encontraban exentas del pago de
Impuesto Territorial y que producto de este proceso de reavaluo pasan a estar afectas, es decir, que
por primera vez pagaran Impuesto Territorial, y cuya nueva cuota neta sea mayor a $8.072, al 01 de
enero de 2018, pagan como maximo dicho monto en las primeras 2 cuotas de Impuesto Territorial,
correspondientes al primer semestre, incrementando su valor en hasta un 10% en los siguientes 7
semestres, o hasta alcanzar el monto total de Impuesto Territorial a pagar. En el caso que la nueva
cuota sea menor o igual a $8.072, al 01 de enero de 2018, no aplica este beneficio de alza gradual,
por lo que deberan pagar el total de la contribucion.”

Este beneficio no aplica a las componentes de giro de Impuesto Territorial asociadas a las sobretasas,
ya sea la sobretasa fiscal del 0,025% o la sobretasa del 100% para sitios no edificados.

5. Calculo de Sobretasas:
a) Sobretasa de beneficio fiscal de 0,025% (Articulo 7°, Ley N°17.235)
i. Para propiedades no habitacionales:

Se aplica sobre el avallo afecto a impuesto. Por ejemplo, si el avallo total y el avalio afecto de la
propiedad corresponden a un monto de 100 millones de pesos, esta sobretasa sera:

e Ejemplo: Sobretasa de beneficio fiscal de 0,025% = (100.000.000 « 0,025%) = $25.000, monto
anual. Equivalente a:
o una (1) Cuota Trimestral de $6.250 por este concepto.

ii. Para propiedades habitacionales:

Para propiedades con destino habitacional, se aplican 2 tasas progresivas para calcular las Impuesto
Territorial, en el caso de la sobretasa fiscal se aplica el 0,025% sobre el tramo de avaluo fiscal afecto a
la tasa mayor, es decir, a la parte del avaluo fiscal mayor al monto de cambio de tasa. Por ejemplo,
para una propiedad con avaluo fiscal de $200.000.000, se tiene que la sobretasa fiscal sera:
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¢ Ejemplo: Sobretasa de beneficio fiscal de 0,025% = (200.000.000 — 118.571.329) « 0,025% =
$20.357 es decir:
o Una (1) Cuota Trimestral de $5.089 por este concepto.

b) Sobretasa a sitios no edificados, propiedades abandonadas y pozos lastreros (Articulos 3° y
8°, Ley N°17.235)

Esta sobretasa se aplica a los bienes raices no agricolas afectos a impuesto territorial, ubicados en
areas urbanas, y que correspondan a sitios no edificados con urbanizacion, propiedades abandonadas
0 pozos lastreros, correspondiente a un 100% respecto de la tasa vigente del impuesto.

Esta sobretasa no se aplica en areas de extension urbana o urbanizables, asi determinadas por los
respectivos instrumentos de planificacion territorial.

Por ejemplo, para una propiedad con destino eriazo, con un avaluo total y avaluo afecto de 100
millones de pesos, esta sobretasa sera:

e Ejemplo: Sobretasa del 100% de la tasa vigente = (100.000.000 < 1,088%) = $1.088.000, es
decir:
o Una (1) Cuota Trimestral de $272.000 por este concepto.
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