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SANTIAGO, 20 DE AGOSTO DE 2025.
DE : DIRECTORA(S) DEL SERVICIO DE IMPUESTOS INTERNOS

A : SR. PROSECRETARIO DE LA CAMARA DE DIPUTADOS

Se ha recibido en este Servicio, su oficio del antecedente en el que la Diputada sefiora CHIARA
BARCHIESI CHAVEZ, en uso de la facultad que le confieren los articulos 9° de la ley N° 18.918,
organica constitucional del Congreso Nacional, y 308 del Reglamento de la Camara de Diputados,
ha requerido informe sobre la metodologia de calculo del impuesto territorial, explicando cuales son
los parametros, elementos, mecanismos, criterios, fuentes de informacién y formulas (analisis
iterativo y de coherencia valdrica territorial) que utiliza el Servicio de Impuestos Internos para
determinar los valores unitarios por metro cuadrado de las "areas homogéneas" que agrupan a las
propiedades segun sus caracteristicas y los criterios, reglas y directrices que utiliza el Servicio para
que el avaluo fiscal represente un determinado porcentaje del valor comercial de cada inmueble o
bien raiz. Asimismo, sefiale cdmo se materializa el principio de justicia tributaria en el momento en
gue se realizan los reavalluos fiscales periédicos, y de qué forma se intenta evitar que los
contribuyentes paguen cargas desproporcionadas o confiscatorias, remitiendo los deméas
antecedentes que requiere relacionadas con inmuebles ubicados en las comunas que indica.

Sobre el particular, cabe sefalar que las contribuciones o impuesto territorial, es el resultado de
la aplicacion de la tasa sobre el avallo fiscal, del modo en que se establece en la Ley N° 17.235
sobre Impuesto Territorial.

En este sentido, avallo fiscal o base imponible se determinar por este Servicio mediante la
actualizacion de los valores de terreno y construccion de los bienes inmuebles del pais a través de
reavallos de bienes raices, procesos de caracter técnicos, que involucran la evaluacion de una gran
cantidad de propiedades de manera masiva y simultanea. En estos procesos participan alrededor
de 400 tasadores y técnicos con amplia experiencia en valoracion de inmuebles y tasaciones
comerciales. Para llevar a cabo estas valoraciones, se emplean muestras de compraventas y
tasaciones comerciales, las cuales son arduamente revisadas buscando representatividad
de los resultados. La metodologia utilizada por el Servicio para la valoracion de inmuebles es el
método comparativo, una técnica internacionalmente utilizada para la tasacién de bienes raices.
Este método se basa principalmente en comparar los valores de mercado de transacciones de
inmuebles que presentan caracteristicas similares en cuanto a conformacion, ubicacién y valor,
durante un periodo de tiempo determinado.

Para mayor claridad, los tasadores en cada Direccion Regional del pais realizan estudios urbanos
y territoriales para conformar areas que agrupan a inmuebles con caracteristicas similares en cuanto
a su uso, tipo de construccion y su nivel de densificacion, creando de esta forma las denominadas
areas homogéneas para los diversos sectores que componen las comunas. Sobre estas areas
homogéneas se emplazan las muestras que el Sl utiliza para dar valor a los inmuebles, las que
corresponden a compraventas que informan los Notarios y Conservadores, ademas de tasaciones
comerciales que informan instituciones bancarias. De esta forma se analiza cada una de las
muestras existentes, descartando aquellas que no son representativas, como por ejemplo
transacciones en las que la superficie del terreno se escapa al rango promedio del area, cuando se
trata de ventas entre empresas relacionadas o parientes, transacciones de destinos distintos al que
se estd analizando, cuando se detectan inconsistencias en el formulario que envian los notarios y
conservadores, entre otras.



Con lo anterior, se obtiene un valor promedio por metro cuadrado de terreno para cada area, dado
por las muestras existentes, el cual pasa por diversas etapas de revision y validacion en las cuales
participan los tasadores expertos que trabajan en el estudio de cada area homogénea, los Jefes de
Departamentos Regionales de Avaluaciones y la Subdireccion de Avaluaciones. Posteriormente se
aplica un factor de seguridad para todo el pais, el que, para el ultimo Reavalio General de Bienes
Raices 2022, fue de 0,6, con el fin de mantener una distancia entre el avallo fiscal y los valores
comerciales en los cuales se transan los inmuebles.

Actualmente el Servicio ha publicado en la web la totalidad de las muestras que se recibieron en el
altimo Reavalto No Agricola 2022, en el siguiente link:
https://www.sii.cl/destacados/reavaluo/2022/4324-4366.html

En cuanto a la valoracién de las construcciones, se basa en el estudio que realizé la Universidad
Catodlica en el afio 2022, en el cual se determinan valores de construccion segun materialidad y
calidad de las edificaciones, considerando costos de construccion link:
sii.cl/destacados/reavaluo/estudio precios construccion 2022.pdf

Sobre los valores de construccion, como lo sefiala la Ley de impuesto territorial, se aplican diversos
factores que se detallan a continuacién:

Factor de condicién especial de la edificacion:
Ajuste gue rebaja en un porcentaje el avalto de la construccion considerando las particularidades
que se detallan a continuacion:


https://www.sii.cl/destacados/reavaluo/2022/4324-4366.html

NOMERE CODIGO DEFINICION FACTOR

Construccién Tradicional secundaria u Obra
Complementaria edificada al interior de un
CONSTRUCCION cl Galpdén. Puede ser independiente de los 0.8

INTERIOR elementos estructurales de éste y debe ser
tasado en wuna linea de construccion
independiente.

Consiste en una plataforma o estructura
secundaria apoyada o independiente de la
estructura principal, levantada al interior de una
edificacion mayor, en donde se aprovecha la
altura de ésta con el objeto de aumentar la
ALTILLO AL capacidad u optimizar el espacio interior. En 0.6
caso de galpones, se aplica este factor sdlo
cuando el altilo no exceda el 75% de la
superficie de la construccién mayor. El altillo
asumira la clase/calidad de la edificacion mayor.

CONSTRUCCION

ABIERTA CA Recinto cubierto y abierto por uno o mas lados 1.0

Recintc habilitade en el entretecho, con
ventilacion e iluminacién natural. No se
MANSARDA MS considera mansarda los pisos ubicados en 0,8
edificios cuyos muros son inclinados, como
consecuencia de la aplicacién de rasantes.

Piso que emerge del terreno circundante en un
porcentaje inferior al 50% de la superficie total
de sus paramentos exteriores, aun cuando una
o mas de sus fachadas quede al descubierto
parcial o totalmente. Cuenta con iluminacion
natural al menos por una de sus fachadas. En
caso de edificios destinados total o parcialmente
a comercio u oficina, esta condicién especial
stlo se aplica a los pisos zdcalos que estén
destinados a estacionamientos y bodegas.

PISO ZOCALO PZ 0,8

Recinto cuyo cielo esta bajo el nivel del terreno
que lo rodea, en el 100% de fodos sus lados. En
caso de edificios destinados total o parcialmente
SUBTERRANEO SB a comercio u oficina, esta condicién especial 0.7
sdlo se aplica a los subterrdneos que estén
destinados a estacionamientos o bodegas en su
totalidad.

Factor de depreciacion por edad de la construccion:

Adicionalmente, se rebajan los valores aplicando un coeficiente asignado segun la edad de la
construccion, considerando la materialidad de la construccion.

CLASE
DEPRECIACION | A-B-C-L- GA- GB-
GC-GL-EA-EB-M- | E-GE-TE F-GF G-K
SA-SB-TA-TL
% ANUAL 0,8 15 2,0 1,0
% MAXIMO 60 80 70




Factor de Localizacion Comunal:

Segun lo establecido en el Articulo 4°, nimero 2 de la ley 17.235, se establece un factor de ajuste
por importancia comunal, el cual considera la cantidad de metros cuadrados habitacionales
construidos en calidades 1y 2, la cantidad de metros cuadrados construidos destinados a comercio
y oficinas y la cantidad de metros cuadrados construidos desde el afio 2017, comparando en todos
los casos la comuna respecto del total pais. Aplicando igual ponderacion a cada uno de los criterios
definidos. Segun los indicadores sefialados, se definen factores que van desde 1,0 a 0,7.
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Factor de Localizacién en sectores comerciales:

Se aplica un factor que incrementa su valor unitario de construccion a los bienes raices destinados
total o parcialmente a Comercio u Oficina, con acceso y ubicados en el primer piso, 0 con acceso
en el primer piso y ubicados en otros pisos, aplicable a centros comerciales y/o edificios de oficinas
del &rea comercial mas importante de la comuna de Santiago, definida por el perimetro establecido
en la resolucion del Reavalulio. Los factores se detallan a continuacion, establecidos en el anexo N°3
de la Resolucion Exenta Sl N°143 de 2021 y en el anexo N°3 de la Resolucién Exenta SII N° 128
del 2017, y que fueron calculados a partir del valor de transferencia observado entre los bienes
raices con acceso y ubicados en el primer piso, 0 con acceso en el primer piso y ubicados en otros
pisos, en relacion con los valores observados de los bienes raices ubicados en otros pisos:

AREA HOMOGENEA FACTOR
CMA-067 3.1
CMA-066 3.1
CMA-021 2,8
CMVMM-075 2,5
CMA-019 2.4
CMA-015 2,4
CMM-076 2,4
ENMM-014 2,4
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De este modo para garantizar que la determinacion de los avallos sea equitativo, éstos son
actualizados por el Sl principalmente por dos vias, la primera y la principal es a través de los
procesos de Reavallo que corresponden a procesos masivos de valoracién simultanea, que se
efectlan cada 4 afios para los Reavallos Generales Agricolas y No Agricola, y anualmente en el
caso de los sitios eriazos, propiedades abandonadas y pozos lastreros que se emplazan dentro de
los limites urbanos de cada comuna.

Este Sll recibe compraventas y tasaciones comerciales entre los periodos de tiempo sefialados en
el parrafo anterior, las cuales ademas son geolocalizadas para determinar su representatividad en
el territorio, y de esta forma se efectlan revisiones y analisis estadisticos que permiten definir un
valor unitario de terreno (VUT) y de construcciones por metro cuadrado.



El segundo ambito de modificacién se desarrolla entre cada reavallo, mediante peticiones que
efectian los mismos propietarios, en que solicitan las actualizaciones de sus propiedades,
incorporando nuevas construcciones, ampliaciones y cambios de destinos, como también
reclamaciones sobre sus avallios, entre otras solicitudes. Ademas, segun lo establecido en la norma
vigente, los municipios deben informar mensualmente los permisos de edificacion, regularizaciones
y recepciones finales, acciones con las cuales se van actualizando periddicamente los avaluos,
mediante planes de fiscalizacion que se desarrollan con la cooperacion de los distintos municipios
del pais.

Por dltimo, adicional a lo anterior, el Servicio actualiza los avaltos de los inmuebles cuando se han
visto afectados por catastrofes que influyen en su valor, desarrollando de esta forma actualizaciones
masivas que rebajan los avallos dependiendo de la magnitud e impacto de la catastrofe.

Se debe enfatizar que este Servicio aplica igualitariamente la normativa vigente en aquellos
inmuebles que comparten caracteristicas. En efecto al comparar, por ejemplo, dos propiedades de
las mismas dimensiones, ubicadas en una misma Area Homogénea y de las mismas caracteristicas
y cualidades, el avalto debe ser practicamente el mismo, al igual que el pago de las contribuciones.

Ahora bien, las variaciones que podrian existir entre ambas se originan en algunas caracteristicas
particulares de cada inmueble, por ejemplo, que uno de ellos esté en una zona que en parte tenga
prohibiciones de edificar, se encuentra mas cerca de un cementerio, deficiencias de accesibilidad,
afecto a servidumbre de paso, etc. Todas estas condiciones corresponden a factores de minusvalia
que permiten rebajar los avallos y que los propietarios pueden conocer en detallen en el siguiente
documento: resol143 anexo2.pdf

Las diferencias también se pueden explicar porque alguna de las propiedades puede estar
beneficiada con aquellas rebajas o0 exenciones descritas en el Cuadro Anexo de la Ley N° 17.235
sobre Impuesto Territorial y otras leyes especiales.

Finalmente, en cuanto a materias de competencia de este Servicio, podemos informar en archivo
adjunto, la cantidad de reposiciones administrativas presentadas de conformidad al articulo 123 bis
del Cadigo Tributario y considerando el Gltimo Reavallo No Agricola 2022, Reavallo Agricola 2024
y Reavaluo de Sitios No Edificados, Propiedades Abandonadas y Pozos Lastreros del afio 2025,
para las comunas de: Puchuncavi, San Felipe, Llay Llay, Quilpué, Los Andes, San Esteban, Calle
Larga, Olmué, Cabildo, Papudo, Calera, Putaendo, La Ligua, Quillota, Rinconada, Petorca,
Quintero, La Cruz, Hijuelas, Santa Maria, Nogales, Panquehue, Villa Alemana, Zapallar, Catemu y
Limache. En el mismo archivo se agrega la contribucion total en millones de pesos girada por
concepto de Impuesto Territorial o contribuciones a las comunas mencionadas.
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