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SEGUNDO TRIBUNAI

Region Metropolitana de Santiago

PARQUE ARAUCO S.A.
RUT N°94.627.000-8
CUANTIA: INDETERMINADA

EN SANTIAGO, A DIEZ DE DICIEMBRE DE DOS MIL VEINTIUNO.

Atendida la contingencia sanitaria y la modalidad de teletrabajo en que se
encuentra funcionando el Tribunal, la presente resolucidn contiene las fojas del

expediente electrénico del sistema SACTA.
VISTOS:

El escrito de fecha 17 de diciembre de 2018, rolante a fojas 1 de autos,
presentado por don EUGENIO BENITEZ KUFFERATH, RUT N°9.899.328-2,
en representacion de PARQUE ARAUCO S.A., RUT N°94.627.000-8, con
domicilio para estos efectos en Avenida La Dehesa N°1844, oficina 416, comuna
de Lo Barnechea, mediante el cual interpone reclamo de conformidad al
Procedimiento de Reclamo de los Avallos de Bienes Raices fijados en Tasacidn
General, establecido en el articulo 149 del Cédigo Tributario, en contra de la
modificacién del avallo del inmueble Rol N°913-1, ubicado en Avenida Kennedy
5225-5465, Comuna de Las Condes, efectuado por la Direccion Regional
Metropolitana Santiago Oriente del Servicio de Impuestos Internos (en adelante
SII).

En su escrito la parte reclamante sostiene, en resumen, que el avallo
fiscal del inmueble en el segundo semestre del afio 2017 era de
$164.629.365.713.-, y que con el proceso de reavallo general el aino 2018 pasé
a tener un avallo fiscal de $264.154.071.682.-, el que, actualizado al segundo
semestre asciende a $267.852.228.686.-

Indica que el terreno del inmueble se encuentra en la Area Homogénea
(en adelante AH) CAA049 cuyo valor del metro cuadrado se determind por la
suma de $2.196.743.- lo que equivale a 82,37 UF el m2 al dia 1° de julio del
afno 2017.
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Agrega que el terreno en que se encuentra ubicado el inmueble tiene una
superficie de 81.247 m2, y que es un bien comun (Rol 913-90001) respecto del
cual tiene un 87,4614% de prorrateo del mismo.

Explica que de acuerdo al Certificado de Avallo Fiscal Detallado del
segundo semestre del afio 2018 el avallo se descompone en: Avallo
Construcciones: $101.509.348.324.- y Avallo Prorrateo Bien Comun:
$166.342.880.362.- Ahadiendo que revisada la Ficha del AH CAA049 en que se
encuentra el inmueble no se percibe ninguna condiciéon especial, por lo que el
terreno se encuentra con factor corrector de 1.

Afirma que el SII no determind el avalio conforme a lo previsto en la Ley
N°17.235 contraviniendo los métodos dispuestos en las normas legales para ello,
sin fundamentacion alguna, utilizando probablemente un criterio de rentabilidad
e ignorando normas legales expresas en su determinacion. Asi como también
afectando garantias constitucionales elementales al fijar un avalto fiscal del
terreno sin tener antecedentes que lo acrediten.

Hace presente lo ocurrido en el proceso de reavallio del afio 2013,
respecto del mismo inmueble, toda vez que, a su juicio, el Servicio ha insistido
en el mismo actuar que provocé un procedimiento ante los Tribunales Tributarios
en que se le ordend, por sentencia firme y ejecutoriada, dejar sin efecto el
reavallo por apartarse de las normas legales y constitucionales al cual debe
someter su actuar, por lo que en aquel afio el avalulo fiscal del inmueble pasé de
$155.460.665.920.- a la suma de $263.062.611.333.-, similar al avallo
efectuado en el afio 2018, ubicado en el Area Homogénea CAA049 asignéndosele
un valor de $2.614.619.- el m2 (115,55 UF).

Que, al respecto, el Tribunal Especial de Alzada, por sentencia de fecha
10 de diciembre del afio 2015 resolvié dejar sin efecto el reavallo del inmueble
que habia sido fijado, toda vez que no se considerd el valor del sector en que se
encontraba el inmueble, con las mismas obras de urbanizacién y equipamiento,
ordenando a la Autoridad Tributaria determinar el avallo, fijando el avalio del
terreno en la cantidad de 32,34 UF el m2.

Luego, cita los articulos primero y tercero de la Ley N°©17.235 e indica que
para el reavallo del afio 2018 el Servicio dicté la Resolucion N°28 del 9 de marzo

de ese afo, fijando a través de ella los valores de los terrenos, construcciones y
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estableciendo las definiciones para dicho proceso. Asimismo, se refiere a los
Anexos N°1 y N°2.

Hace presente que, si bien el Servicio procede a fijar las tablas de precios,
éste distinguié 11 Areas Homogéneas para un mismo sector, con las mismas
obras de urbanizacién y equipamiento. Califica lo anterior como un error que
debe ser corregido por el propio ente fiscal, toda vez que clasificé en distintitas
AH, con valores diferentes a inmuebles que deben agruparse en un mismo sector
y tener el mismo avalulo fiscal, desde el punto de vista del terreno, conforme a
la Ley N°17.235.

Sostiene que es labor exclusiva del ente fiscal determinar los avaltos
fiscales, gozando de la debida autonomia para ello, pero que éste debe cefirse
a los parametros que fije la propia ley, en virtud del Principio de Legalidad, no
pudiendo actuar de manera arbitraria o discrecional.

Posteriormente, indica que es relevante determinar qué se entiende por
reavaluar, dado que la Ley N°17.235 no se refiere en especifico a que se
entiende por ello, mas aun cuando el avallo constituye la base imponible para
el Impuesto Territorial.

Expresa que avaluar segun la Real Academia de la Lengua es "sefalar el
precio de algo”y que precio es "“el valor pecuniario que se estima de algo”. Asi
las cosas, la ley en comento no indica qué precio o valor debe tomarse en cuenta
para determinar el avallo. Haciendo presente que el avaluo fiscal no representa
el valor comercial.

Sefiala que el Servicio para determinar el avallo cred la figura de las Areas
Homogéneas, las que se deben equiparar a lo que denomina la Ley N°17.235
como Tablas, las que fijan el valor para todas las propiedades que se encuentren
en un mismo sector y con las mismas obras de urbanizaciéon y equipamiento de
que disponen.

Afirma que es importante determinar cémo el Servicio conformé las Areas
Homogéneas, para ello cita en la pagina 10 la respuesta contenida en el Menu
de Preguntas Frecuentes de la pagina del SII, de lo cual concluye que uno de los
elementos importantes para determinar su conformacién seria el uso de suelo,
parametro no previsto por el legislador en la ley.

Por otro lado, en cuanto a la forma de determinar el valor de cada Area

Homogénea, expone que, en el Menu de Preguntas Frecuentes del SII, se
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establece que se utilizan como referencia el valor de escrituras publicas entre
otras fuentes de informacidn, muestras que son analizadas y validadas por
funcionarios altamente calificados. De lo anterior concluye que el SII carece de
un procedimiento claro y objetivo para la determinaciéon de la base imponible del
Impuesto Territorial, no teniendo muestras de valores para determinar el valor
del Area Homogénea en que se encuentra y lo fija en funcién de la rentabilidad,
utilizdndose parametros no contemplados en la Ley N°17.235 para fijar los
valores de terreno, como lo es el uso de suelo ,y ademas se determinan valores
para un mismo sector con las mismas obras de urbanizaciéon y equipamiento
diametralmente distinto entre unos y otros, sin que exista un fundamento ni
razonabilidad alguna, contraviniéndose garantias constitucionales.

Prosigue refiriéndose al valor del AH en que se encuentra el inmueble y
sus alrededores, concluyendo que ésta indebidamente clasificada, toda vez que
el valor que se fijo es muy superior al que se determind para el resto de las
propiedades que se encuentran en el mismo sector, con un valor de 82,37 UF y
tiene un rango de superficie que fluctia entre 81.200 y 81.300 m2.

En su opinién, es evidente que el Area Homogénea se efectud para el
Unico bien que se encuentra en ella, correspondiente a un bien comun de una
superficie de 81.247 metros cuadrados, respecto de la cual se desconoce como
determind el valor, considerando que no hay muestras de valores.

Hace presente que, en relacién al AH CAA189 que se encuentra en el
deslinde sur poniente del inmueble que también tiene un "uso predominante
corresponde a comercio, su categoria constructiva es alta y su nivel de
densificacion es alto", es un 69% superior al valor asignado a ésta, sin que exista
justificacion al respecto. Corriendo la misma suerte el AH CAA047 y el AH
CAA049, ademas de las AH HMA048 y HMM187 siendo bastante mas bajo,
asumiendo que obedece a predios destinados a la habitacién, no obstante,
ninguna disposicién de la Ley N°17.235 permite hacer una diferenciacion del
valor del terreno en cuanto al destino, estableciendo los Unicos parametros, a
saber: (i) sector de ubicacién, (ii) obras de urbanizacién y (iii) equipamiento de
que dispone.

Por su parte, advierte que sobre las fluctuaciones de los valores del sector
en que se encuentra el inmueble, incomprensible es que en el mismo, el resto

de las Areas Homogéneas tuvieron alzas importantes, con un promedio de 57%,
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pero muy inferiores a las que afectd el Area Homogénea CAA049, lo que
demuestra mediante recuadro adjuntado en pagina 14.

Sefiala que el valor del Area Homogénea CAA049 en que se encuentra el
inmueble no puede ser superior a 50,71 UF el valor del metro cuadrado, lo
contrario, implica una vulneracion a las garantias constitucionales, en particular,
la igualdad en materia tributaria en relacion a que los impuestos no pueden ser
manifiestamente injustos y desproporcionados, los que a su juicio se habrian
vulnerado con ocasion del reavallo efectuado el 2018.

En este sentido, indica que funda su reclamo en las causales de “Error de
Clasificacion” y “Error de Calculo”. Citando los numerales segundo y tercero del
articulo 149 del Cédigo Tributario. De igual modo cita el articulo 10 de la Ley
N°17.235, la Circular N°7 de 1997 vy las instrucciones del proceso de reavallo
del afio 2006, las que sefala son aplicables al del 2018. En relacion al error de
clasificacion concluye que, cuando existe una situacion en que el valor del Area
Homogénea en que se encuentra el inmueble es completamente distinto a los
inmuebles del mismo sector de ubicacion y con las mismas obras de urbanizacion
y equipamiento de que disponen, se debe corregir mediante la aplicacidon de un
coeficiente corrector u ordendndose al Servicio que fije el valor del Area
Homogénea conforme a las muestras de valores del sector. En cuanto a la causal
de error de clasificacion estima que éste se configura al determinarse un valor
muy superior al fijado para el resto de los inmuebles del sector.

Finalmente, alega una falta de fundamentacién en el acto a través del cual
se determind el reavallo de la propiedad en cuestidén. Basa lo anterior haciendo
presente que no hay forma de saber como el SII llegdé a determinar el valor del
metro cuadrado del Area Homogénea en donde se emplaza el inmueble, habida
consideracion que en la Resolucidn N°28 no existe antecedente alguno que
permita saber cual fue el procedimiento y las muestras empleadas para arribar
al valor fijado.

En igual sentido afirma que no se puede conocer cudl fue el criterio
utilizado para determinar el rango de superficie minimo o maximo del AH en que
se encuentra el inmueble.

Entiende que el actuar de la reclamada es completamente arbitrario e
ilegal, contraviniendo los articulos 6° y 7° de la Constitucion en relacién a los
articulos 11 y 41 de la Ley N°19.880.
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Concluye solicitando se deje sin efecto el revallo por falta de
fundamentacién, o en su defecto, se modifique el AH a la suma de $1.300.367.-
, 0 bien aplicar un factor de ajuste al terreno de 0,6 o aplicar bien asimilarlo al
Area Homogénea CAA189 por un valor de 48 UF por m2. Lo anterior, sin perjuicio
de lo que determine este Tribunal, con expresa condena en costas.

A fojas 65 y siguientes comparece dofia PAOLA GONZALEZ QUEZADA,
RUT N°10.996.212-0 en representacion de la Direccién Regional Metropolitana
Santiago Oriente del SII, domiciliada para estos efectos en calle General del
Canto N°281, 5°Piso, Providencia, quien debidamente facultada para ello,
evacuo el traslado conferido mediante resolucién rolante a fojas 59 de autos,
sefialando que de conformidad a los articulos 3° y 4° N°2 de la Ley N°17.235,
Ley N°20.650, Resoluciéon N°28 de 9 de marzo de 2018 y sus Anexos, DFL N°458
que establece la Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza,
procedid a practicar el reavallo de la propiedad Rol N°913-1 ubicada en Kennedy
N°5225-5465, de la comuna de Las Condes, producto del cual arrojé un nuevo
avallo por la suma total de $264.154.071.682.-, de la que, $100.107.838.584.-
corresponden al avallo de las construcciones y $164.046.233.098.- al avallo
por el prorrateo de bienes comunes.

Luego, se refiere a las caracteristicas urbanas del inmueble en cuestién,
sefialando, en sintesis, que en cuanto al uso de suelo consta en el Certificado de
Informaciones Previas N°349 de fecha 25 de enero de 2019, que el uso de suelo
permitido al inmueble se encuentra en la Categoria U-Ee 1, lo que significa que
constituye un “Area de Equipamiento Intercomunal y Comunal”. Ademas, agrega
que de la Ficha del Area Homogénea CAA049, esta Area se encuentra ubicada
en zona de uso de suelo especial, de equipamiento especial intercomunal y
Comunal, respecto de la cual se aplica como Instrumento de Planificacion
Territorial el Plan Regulador Metropolitano, instrumento que no se aplica a los
inmuebles cercanos al de autos, y el Plan Regulador Comunal.

Considera que el inmueble presenta caracteristicas propias respecto de su
equipamiento que lo diferencian de los inmuebles aledafos, las que, por
mandato del articulo 4° de la Ley N°17.235 deben ser tomadas en consideracion
por el Servicio para efectos de realizar la tasacién del mismo, toda vez que la
norma hace alusion expresamente al "Equipamiento” como uno de los factores

a considerar para llevar a cabo el proceso.

Documento firmado electrénicamente por don/fia Oscar Renato Merifio Maturana, el 10-12-2021.
Verifique este documento en www.tta.cl, con el siguiente cédigo de verificacion
4494c2c434784259%9a3a568a42e74d11a

Timbre Electrdonico



Por su parte, sobre el titulo “Edificacién y calidad de conjunto arménico”,
sefala que del Certificado de Informaciones Previas N°349 de fecha 25 de enero
de 2019 se puede apreciar que el Area de Edificacién del inmueble se encuentra
en la Categoria Ee 1, lo que significa que a diferencia del tipo de edificacién
permitida a los inmuebles ubicados en las cercanias del inmueble de autos, su
drea de edificacién constituye un Area de Edificacion Especial (N°1-
Equipamientos), cuestidon que se encuentra en directa relacidon con el Uso de
Suelo "Equipamiento”, ya referido.

Afiade que en el Certificado de Recepcién Definitiva de Obras de
Edificacién se observa que el inmueble se acoge a disposiciones especiales, tal
es la Ley N°19.537 de Copropiedad Inmobiliaria y Conjunto Armdnico de la
Ordenanza General de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, cuestion
gue altera sus niveles de constructibilidad respecto de los demds inmuebles que
se encuentran en las cercanias de éste.

Por otra parte, en relacién a la tasacion del inmueble, aclara que no
existieron muestras comparables que reunieran exactamente las mismas
caracteristicas del inmueble de autos, (superficie, uso, importancia en la trama
urbana a nivel intercomunal), por lo que los acercamientos al nuevo valor se
realizaron mediante los Métodos de Tasacion de Homologacién y Comparacion,
en atencion a sus condiciones excepcionales.

Advierte que, en el reclamo interpuesto por el contribuyente en el afio
2013, la objecién del Tribunal Especial de Alzada se refirié a la aplicacién del
Método de Tasacidon de Rentabilidad sobre el inmueble de autos, olvidando el
Tribunal que el referido método constituye una metodologia internacionalmente
considerada valida para tasar un inmueble, mas aun en casos de inmuebles
atipicos. Que, sin embargo, en atencién a las directrices fijadas por el Tribunal
Especial de Alzada, en el presente reavalio no se tasé ningun inmueble
utilizando el método de rentabilidad, como equivocadamente se afirma.

Hace presente que las consideraciones de los valores de arriendo como
forma de homologar muestras que no son 100% comparables, y que bajo ningln
concepto significan utilizar el método de rentabilidad, es un método que
considera otras variables respecto del arriendo y su aplicacion.

Expresa que teniendo como dato concreto la muestra correspondiente a

la transferencia del predio Rol de Avaltio N°3971-13 de la comuna de Nufioa, se
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obtuvo un valor de 82 UF/m2, para una superficie de 13.518 m2, muestra que
fue homologada al Mall Plaza Egafia, ya que presentaba condiciones urbanas
similares, siendo posible de esta forma obtener el valor de 82 UF/m2 para el
referido centro comercial. Asi, tomando como referencia el valor obtenido para
el Mall Plaza Egana de 82 UF/m2, y estableciendo un ordenamiento y
jerarquizacion de los centros comerciales del Sector Oriente de la Region
Metropolitana, se ajustaron los valores en una proporcion, la cual se obtuvo
tomando como base el valor del Mall Plaza Egafia, asignandole un factor 1,00,
dandole asi a cada centro comercial un factor segun el lugar que ocupa en el
ordenamiento, usando el canon de arrendamiento exclusivamente como un
factor que permitid6 ordenar y jerarquizar los centros comerciales para
posteriormente proceder a su comparacion respecto del inmueble tipo
constituido por el Mall Plaza Egafia.

Sostiene que en los Centros Comerciales Parque Arauco y Alto las Condes
se obtuvo un factor de 1,67 respecto del factor 1,00 asignado al Mall Plaza
Egafa, arrojando como resultado un valor de suelo de 137 UF/m2 para ambos
inmuebles, toda vez que presentan caracteristicas comunes en cuanto a
ubicacion urbana, tamafio de equipamiento segun la Ordenanza, tamafo de
terreno y construcciones, uso, vias estructurantes , entre otros, encontrandose
ambos inmuebles condicionados por igual normativa en el Plan Regulador
Comunal de Las Condes, teniendo para las condiciones de Edificacién, la zona
Eel y por Uso de Suelo la zona UEel, enfrentando vias estructurantes de igual
condicién, urbanizacion comparable y niveles de equipamiento similares,
superficies de terreno muy semejantes y superficies totales construidas de
parecida magnitud presentando ademas un entorno inmediato con muchas
similitudes en cuanto a alturas maximas, constructibilidad, entre otras.

Afade que, a fin de validar la metodologia utilizada, igualmente se efectud
un analisis de las transferencias de inmuebles comparables que detentaban
caracteristicas lo mas cercanas a las del inmueble de autos ubicados en la
comuna de Las Condes, arribando a un valor comercial de UF/m2 similar al
determinado para las Areas Homogéneas en que se encuentran el Mall Parque
Arauco y Mall Alto Las Condes, y asi determinado el valor comercial en UF para
el metro cuadrado del Area Homogénea en que se encuentra el inmueble objeto

de reclamo, ascendente a 137 UF/m2, se determind el avalulo fiscal del mismo,
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fijdandose en un 60% de tal monto, estableciéndose el valor del m2 del AH en
82,37 UF.

Que, en relacién al avalto fiscal del inmueble en cuestion, éste forma
parte del bien comun Rol de Avallo N°913-90002 de la comuna de Las Condes,
detentando el 87,4614% del bien comun ya individualizado, cuyo avallo
asciende al monto de $192.282.140.516.-

Hace presente que el arbitrio solo debera discurrir respecto de la tasacion
del terreno del inmueble, y no sobre la tasacion de las construcciones
emplazadas en el inmueble reclamado, lo que debera tenerse a firme y por no
reclamada.

Acto seguido, en relacion a las alegaciones efectuadas por el
contribuyente, referidas a los parametros bajo los cuales se debe determinar el
avaluo fiscal del terreno, recuerda que éste presenta caracteristicas propias en
cuanto a uso de suelo y coeficiente de constructibilidad, esto ultimo en relacién
a su naturaleza de conjunto armadnico, regido por el Plan Regulador de la comuna
de Las Condes y por el Plan Regulador Metropolitano. Adjuntando ilustraciones
obtenidas de la pagina web del Servicio.

En este sentido, asegura que la condicién urbana y de equipamiento del
inmueble de autos dista mucho de parecerse a la de los inmuebles que lo
circundan, asi como tampoco se aplica respecto de ellos la condicion de constituir
un Area Intercomunal, que se rige en parte por el Plan Regulador Metropolitano,
entre otras cosas.

Respecto de los Coeficientes de Correccidon a que hace alusién el
reclamante, explica que estos se aplican conforme a lo establecido en la
Resolucién Ex. N°28, cuando un determinado inmueble presenta caracteristicas
gue le generan una variacién respecto del valor unitario de terreno establecido
para el AH en que se ubica, y éstas caracteristicas no se encuentran senaladas
en la Ficha Descriptiva del Area Homogénea y tampoco se encuentran
consideradas en la determinaciéon del valor unitario de terreno fijado para ésta
en los planos de precios comunales, ni se ven reflejadas en el Coeficiente Guia
aplicado al terreno, se aplicara al inmueble un Coeficiente Corrector para ajustar
el valor del terreno segun la situacién particular que lo afecta.

Por su parte, en cuanto a la base imponible del Impuesto Territorial,

sostiene que ademas de todo lo mencionado, por disposicion expresa de los
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articulos 3° y 40 de la Ley N°17.235, las tablas de valores unitarios de terrenos
se anotaran en planos de precios y considerando los sectores de ubicacién y las
obras de urbanizaciéon y equipamiento de que disponen. Afiade que en el proceso
de tasacidén el Servicio no sélo debe ceinirse a las disposiciones de la Ley
N°17.235, sino que, ademas, debe recurrir a la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y a su Ordenanza, esto por disposicidn expresa del articulo 29
de la mencionada Ley. De ello es que por tratarse el inmueble objeto de reavalto
de una propiedad ubicada en una zona en que el Plan Regulador de Las Condes
la ha clasificado con un Uso de Suelo Especial de Equipamiento Especial
Intercomunal y Comunal, ademas, debe regirse por las disposiciones del Plan
Regulador Metropolitano, existiendo por tanto una normativa especifica que
regula el proceso de avallo en su parte técnica, citando el N°16 del articulo 38
del Plan Regulador de Las Condes en relacién al Area E-el: Edificacion Especial
N°1 denominada "Equipamientos”, la que esta constituida por los terrenos y las
edificaciones destinadas a complementar las funciones urbanas basicas, segun
se establece en la Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de Santiago,
encontrandose entre ellas Centro Comercial Parque Arauco, razén por la cual se
hace aplicable a su respecto la disposicidon contenida en el articulo 41 de la Ley,
citando también el mismo.

Concluye que el ente fiscal al considerar el Uso de Suelo de un inmueble
para efectos de realizar su tasacidon esta actuando en armonia con las normas
aplicables al proceso de reavaluo.

Acto seguido, niega lo alegado por el actor de tachar de “vaga” la Ley
N°17.235, por cuanto esta ley establece normas de caracter general, y que, en
particular, el articulo 4° le otorga expresamente al Servicio la facultad de
impartir las instrucciones técnicas y administrativas necesarias para efectuar la
tasacion de los inmuebles, lo que realizd mediante la Resolucion Ex. N°28. Lo
que ha sido validado por el Tribunal Constitucional.

Que, en lo que se refiere al valor del drea homogénea en que se encuentra
el inmueble y sus alrededores, vuelve a afirmar que el AH CAA047 con la que el
contribuyente compara el Area Homogénea en la que se encuentra su inmueble,
distan de detentar caracteristicas similares, lo que se observa de la Cartografia
Digital de Mapas de Areas Homogéneas disponible en la pagina web del Servicio,

plasmada en las paginas 31 y 32 del traslado, no constituyendo las AH cercanas
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un Area Intercomunal, que se rige en parte por el Plan Regulador Metropolitano.

Respecto a las fluctuaciones de los valores del sector en que se encuentra
el inmueble, aclara que a lo largo de su presentacion ya ha explicado los motivos
por los cuales los m2 del inmueble cuestionado presentan un valor distinto a
otros ubicados en sectores cercanos, haciendo hincapié en la limitacion del alza
porcentual del articulo 3° de la ley del ramo que se relaciona con el giro del
Impuesto Territorial, estimando que es perfectamente posible que la nueva
tasacién de un inmueble presente un alza porcentual mayor al 10%.

Ahora bien, en otro sentido, se refiere a las garantias constitucionales que
el reclamante acusa vulneradas, indicando primeramente que esta no es la
instancia para efectuar tales descargos, no obstante ello en lo que concierne a
la igualdad en materia tributaria, como ya ha sefalado, conforme a la normativa
pertinente los inmuebles deben compartir valores de tasacién por m2 similares,
ubicdndose en la misma Area Homogénea, lo que no vendria al caso, por cuanto
éste no comparte las caracteristicas de los inmuebles aledanos al mismo.
Destacando el hecho que distintos centros comerciales ubicados en la Region
Metropolitana fueron sectorizados en un Area Homogénea individual, aplicando
el mismo criterio para situaciones idénticas, no vulnerandose el articulo 19 N°20
de la Carta Fundamental.

En cuanto a la vulneracion del principio de legalidad, da por reproducido
todo lo expuesto en cuanto a las normas aplicables al reavalto del afo 2018.
Citando jurisprudencia del Tribunal Constitucional.

A su turno, sobre que los tributos no pueden ser manifiestamente injustos
o desproporcionados, sefiala que a causa de un procedimiento de tasacién de
inmuebles de caracteristicas disimiles no puede concluirse un idéntico valor por
m2 de terreno para todos ellos, no vulnerandose el mencionado derecho.

Respecto de las causales de reclamo en las que el contribuyente
fundamenta su accion, y en lo que dice relacién con la causal del articulo 149
N°2 del Cdédigo Tributario, explica que sefialar que la normativa del reavalto de
bienes raices de la Segunda Serie del afo 2018 no contempla normas aplicables
en avallos anteriores, como afirma el reclamante, asi, de existir un error en las
tablas de clasificacion aplicadas al inmueble de autos debe ser el contribuyente
quien deba acreditar la circunstancia que alega, no siendo procedente en todo

caso aplicar algun Coeficiente Guia o Corrector al caso en virtud de la Resolucién
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Ex. N°28.

En lo que atane a la causal del articulo 149 N°3 del Cdédigo Tributario
alegada por el actor, delimitando lo que se entiende por “calculo” conforme al
20 del Cédigo Civil que establece como norma de interpretacion de la ley,
debiéndose estar a su uso natural y obvio, remitiéndose a los conceptos definidos
en el Diccionario de la Real Academia Espafiola, lo que se refiere a realizar la
operaciéon matematica conducente a determinar el nuevo monto de la tasacion
de su inmueble, lo que el actor no ilustré en su reclamo.

Finalmente, en lo que dice relacion con la supuesta falta de
fundamentacién de la Resolucién Ex. N°28, hace presente errores en las
referencias del reclamo. Ademas, advierte que la mencionada actuacién no es
reclamable por prohibicion expresa del inciso 3° del articulo 126 del Cdédigo
Tributario, lo que ha sido también sefalado por la doctrina y los Tribunales
Superiores de Justicia. ARadiendo que es un acto administrativo preparatorio de
uno terminal.

Agrega que, en cuanto a la formacién de los roles de avallo, en virtud del
articulo 5° de la Ley N°17.235, la normativa es clara y especifica en establecer
la informacidn que deberan contener los roles, la que ha sido debidamente
publicada.

En dltimo lugar, afirma que la actuacién administrativa se encuentra
debidamente fundada, atendido que su fundamento legal es el articulo 3° de la
Ley N°17.235 sobre Impuesto Territorial entregando los distintos valores que
conformar el avalio de la propiedad, argumentos del acto administrativo
atendido el caracter técnico, asi como el nUmero de rol de avalio, nombre del
propietario, direccién de la propiedad, destino, avallo total, avallo exento, si
procediere, y el valor nominal de la cuota de Impuesto Territorial que
corresponde pagar.

En este sentido, se refiere a la presuncién de legalidad de los actos
administrativos citando el articulo 3° de la Ley N°19.880.

Finaliza solicitando se rechace el reclamo interpuesto, con expresa

condena en costas.
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DILIGENCIAS DEL PROCESO:

A fojas 27, rola resolucién de fecha 28 de diciembre de 2018, que resolvid
previo a proveer.

A fojas 59, rola resolucién de fecha 11 de enero de 2019, que tuvo por
cumplido lo ordenado, por interpuesto el reclamo y confirid traslado al SII.

A fojas 63, rola resolucion de fecha 5 de febrero de 2019, que tuvo
presente el patrocinio y poder.

A fojas 101, rola resolucién de fecha 8 de febrero de 2019, que tuvo por
evacuado el traslado.

A fojas 103, rola resolucién de fecha 13 de mayo de 2019, que cité a las
partes a audiencia de conciliacion.

A fojas 107, rola resolucion de fecha 10 de julio de 2019, que ordend
recibir la causa a prueba, fijando los puntos controvertidos de la misma.

A fojas 114, rola resolucion de fecha 24 de julio de 2019, que tuvo por
interpuesto recurso de reposicion, confiriendo traslado al SII.

A fojas 118, rola resolucion de fecha 5 de agosto de 2019, resolvié no ha
lugar al recurso de reposicion.

A fojas 128, rola resoluciéon de fecha 28 de agosto de 2019, que tuvo por
acompafados los documentos.

A fojas 142, rola resolucion de fecha 2 de septiembre de 2019, que tuvo
por acompafiados los documentos.

A fojas 160, rola resolucién de fecha 4 de septiembre de 2019, que
resolvidé no ha lugar.

A fojas 162, rola resolucion de fecha 4 de septiembre de 2019, que tuvo
por acompanados los documentos y fijé audiencia de percepcién documental.

A fojas 177, rola resolucion de fecha 11 de septiembre de 2019, que
resolvid no ha lugar y que tuvo presente las observaciones a la prueba.

A fojas 191, rola resolucién de fecha 1 de octubre de 2019, que tuvo
presente las observaciones a la prueba.

A fojas 194, rola resolucion de fecha 11 de octubre de 2019, que confirid
traslado al SII.

A fojas 210, rola resolucién de fecha 28 de octubre de 2019, que tuvo por

evacuado el traslado y resolvié no ha lugar.
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A fojas 212, rola resolucion de fecha 29 de noviembre de 2021, que

ordend traer los autos para fallo.
CON LO RELACIONADO Y CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que a fojas 1 de autos comparece don EUGENIO BENITEZ
KUFFERATH, en representaciéon de la empresa PARQUE ARAUCO S.A., ambos
debidamente individualizados, interponiendo reclamo tributario conforme al
Procedimiento General de Reclamo de los Avallos de Bienes Raices establecido
en el Codigo Tributario, respecto del aumento del avaluo fiscal del bien raiz de
propiedad de su representada ubicado en Av. Kennedy 5225-5465, Comuna de
Las Condes, correspondiente al Rol N°913-1, solicitando que este sea dejado sin
efecto.

SEGUNDO: Que a fojas 65 comparece dofia PAOLA GONZALEZ
QUEZADA, en representacion del SII, quien debidamente facultada para ello,
evacué el traslado conferido mediante resolucidén rolante a fojas 59 de autos,
solicitando el rechazo del reclamo, con costas.

TERCERO: Que, atendido lo sefialado en lo expositivo de esta sentencia,
se concluye que la cuestion controvertida versa respecto a si se aplicaron de
manera errénea las tablas de clasificacibon o se cometieron errores de
transcripcidn, copia o de calculo en la determinacion del avalldo del inmueble Rol
N°913-1 de la comuna de Las Condes, por parte del Servicio de Impuestos
Internos.

CUARTO: Que a fojas 107 se dictd la interlocutoria de prueba, fijandose
los siguientes hechos sustanciales, pertinentes y controvertidos:

"1. Hechos y circunstancias que darian cuenta de la aplicacion erronea de
las tablas de clasificacion, en la determinacion del avalio del terreno del bien
raiz rol N°913-1 de la comuna de Las Condes, por parte del Servicio de
Impuestos Internos. Antecedentes y circunstancias de hecho que lo justifiquen.

2. Hechos y circunstancias que darian cuenta de errores de transcripcion,
copia o de calculo en la determinacion del avalto del terreno del bien raiz rol
N°913-1 de la comuna de Las Condes, por parte del Servicio de Impuestos

Internos. Antecedentes y circunstancias de hecho que lo justifiquen”.
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Que respecto de estos hechos rindieron prueba ambas partes y es la que
se sefalara, analizard y ponderara en los considerandos siguientes. Sin perjuicio
de lo anterior, ademas, se acompafié como fundamento del reclamo y evacua
traslado documentacion que serd igualmente descrita.

QUINTO: La reclamante rindié prueba documental, lo que se describira

a continuacion:
I.- DOCUMENTAL:

i.- Documentos acompainados como fundamento de su reclamo:

1.- A fojas 41, copia de sentencia del TEA de fecha 10 de diciembre de
2015.

2.- A fojas 45, copia de Resolucién Ex. SII N°1143, de fecha 4 de mayo
de 2017.

3.- Afojas 47, Fichas de las Areas Homogéneas CAA047, CAA146, CAA049
y CAA189.

4.- A fojas 51, copias de certificados de avallos fiscales del segundo
semestre del ano 2017 y segundo semestre del afio 2018.

ii.- Documentos acompainados dentro del término probatorio:

1.- En Custodia N°1048 se encuentran los documentos en escrito rolante
a fojas 122 de autos.

2.- A fojas 131, documento denominado “Estudio de Mercados de
Terrenos”.

La reclamada rindi6 prueba documental, la que se describird a
continuacion:

I.- DOCUMENTAL:

i.- Documentos acompaiiados al evacia traslado:

1.- A fojas 88, Certificado de Informaciones Previas.

2.- A fojas 93, Ficha de Area Homogénea 913-1.

3.- A fojas 94, Certificado de recepcion definitiva de obras de edificacion.
4.- A fojas 96, Reavallo de Bienes Raices no Agricolas 2018.

5.-A fojas 98, Ficha Predial Rol 913-90002.

6.- A fojas 100, Ficha de Area Homogénea.

ii.- Documentos acompanados dentro del término probatorio:

1.- En custodia N°1050, se encuentra documentacion individualizada en

escrito de fojas 140.
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2.- A fojas 145, copias de inscripciones en el Registro de Comercio del
Conservador de Bienes Raices.

3.- En custodia N°1052, cartografias digitales de AH y Planos de
Edificacion y Uso de Suelo.

SEXTO: Que como se ha venido sefalando la prueba ha estado constituida
sblo por documental aportada por ambas partes, la que ha sido debidamente
incorporada al proceso.

SEPTIMO: Que, en un analisis mas especifico de la prueba documental
producida, este Tribunal ha podido tener por acreditado lo siguiente:

1.- Que la empresa PARQUE ARAUCO S.A es dueia del inmueble ubicado
en Avenida Kennedy N°5225-5465, Comuna de Las Condes, correspondiente al
Rol N°913-1, referente al centro comercial Parque Arauco.

2.- Que, se encuentra obligada, respecto a este bien, al pago del Impuesto
Territorial segun lo establecido en la Ley N°17.235.

3.- Que, el SII reavalué la propiedad Rol 913-1 en la suma de
$264.154.071.682.- para el primer semestre del ano 2018.

OCTAVO: Que, a efectos de verificar la procedencia de lo solicitado, cabe
analizar la normativa vigente relacionada a la controversia.

Que el Impuesto Territorial es aquel tributo que se aplica sobre el avalluo
de las propiedades, segun lo establecido en la Ley N°17.235 sobre Impuesto
Territorial, la cual clasifica los bienes raices, determina cémo tasar, cémo
modificar los avallos, fija tasas, establece fechas de cobro y exenciones vy,
ademas, regula la confeccion de los roles de avaluo.

Que, el articulo 4° del cuerpo normativo indicado establece que el SII
impartira las instrucciones técnicas y administrativas necesarias para efectuar la
tasacion, lo cual, el ente fiscal lleva a cabo mediante la dictacién de
Resoluciones.

De esta manera, cabe sefialar que en la especie se aplica la Resolucidon
N°28 de 2018 emitida por el SII, que refunde y complementa resoluciones
exentas SII N°128 de 29 de diciembre de 2017; N°7 de 18 de enero de 2018 y
N°16 de 14 de febrero de 2018 que fijan valores de terrenos y construcciones
para el reavallio de los bienes raices de la segunda serie no agricola, y la
Resolucion Exenta N°11 de 30 de enero de 2018, que fija valores de montos de

avaluo exento, de avallo para cambio de tasa de impuesto territorial y exencion

Documento firmado electrénicamente por don/fia Oscar Renato Merifio Maturana, el 10-12-2021.
Verifique este documento en www.tta.cl, con el siguiente cédigo de verificacion
4494c2c434784259%9a3a568a42e74d11a

16

Timbre Electrdonico



de pleno derecho, para predios no agricolas reavaluados con vigencia 1° de
enero de 2018.

Por otra parte, el articulo 149 del Cddigo Tributario, senala que los
contribuyentes y las Municipalidades respectivas podran reclamar del avallo que
se haya asignado a un bien raiz en la tasacién general, las que solo podran
fundarse en algunas de las siguientes causales:

1.- Determinacién errénea de la superficie de los terrenos o
construcciones.

2.- Aplicacién errénea de las tablas de clasificacion respecto del bien
gravado, o de una parte del mismo, asi como la superficie de las diferentes
calidades de terreno.

3.- Errores de transcripcidn, de copia o de calculo.

4.- Inclusién errénea del mayor valor adquirido por los terrenos con
ocasidon de mejoras costeadas por los particulares, en los casos en que dicho
mayor valor deba ser excluido de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 8° de
la Ley N°11.575.

NOVENO: Que, a su vez, a efectos de resolver la controversia, cabe
examinar la normativa vigente relativa a las causales del articulo 149 del Cédigo
Tributario en que se funda el reclamo, a saber: "2° Aplicacion errénea de las
tablas de clasificacion respecto del bien gravado o de una parte del mismo, asi
como la superficie de las diferentes calidades de terreno; y "3° Errores de
transcripcion, copia o de calculo”.

En relacidon al numeral 2 del inciso 2° del articulo 149 del citado cuerpo
legal, el articulo 4 nUmero 2 de la Ley N°17.235, sobre Impuesto Territorial,
ordena que: "Para la tasacion de los bienes raices de la segunda serie, se
confeccionaran tablas de clasificacion de las construcciones y de los terrenos y
se fijaran los valores unitarios que correspondan a cada tipo de bien”.

Por ello, para el procedimiento de reavallo de bienes raices no agricolas
del afio 2018, el SII dictd la Resolucion Exenta N°28 de fecha 9 de marzo de
2018.

Que en ella se diferencian las tablas de clasificacion aplicables al terreno
y las aplicables a las construcciones.

En cuanto al numeral 3 del inciso 2° del articulo 149 del Cédigo Tributario,

el articulo 10 de la Ley de Impuesto Territorial, establece que: Los avallos o
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contribuciones de los bienes raices agricolas y no agricolas seran modificados
por el Servicio de Impuestos Internos, por las siguientes causales:

a) Errores de transcripcién y copia, entendiéndose por tales los producidos
al pasar los avallos, de los registros o de los fallos de los reclamos de avallos
a los roles de avallos o contribuciones;

b) Errores de calculo, entendiéndose por tales los que pudieren cometerse
en las operaciones aritméticas practicadas para determinar tanto la superficie
del inmueble, como su avallo, o su reajuste;(...)"

DECIMO: Ahora bien, cabe pronunciarse respecto de la alegacion del
reclamante, en el sentido que el reavallo debe ser dejado sin efecto puesto que
el acto en virtud del cual se fijo la base imponible del Impuesto Territorial de la
propiedad carece de fundamentacion. Apoya su alegacion en los articulos 6° y
7° de la Carta Fundamental, articulos 11 y 41 de la Ley N°19.880.

En lo relacionado, si bien el contribuyente pide que se deje sin efecto el
reavalio de la propiedad Rol N°913-1 de la comuna de Las Condes, los
argumentos entregados, especificamente en esta alegacién, son dirigidos en
contra de la Resolucion N°28 de fecha 9 de marzo de 2018. En consecuencia,
esta judicatura entiende que en esta parte se estd reclamando de la Resolucién
recién mencionada, fundado en que no bastaria que en ella se indique
genéricamente el precio del metro cuadrado de cada area homogénea, toda vez
que ese es el resultado del procedimiento, debiendo contener claramente los
motivos por los cuales se logra el resultado, siendo un acto arbitrario y
discrecional del ente fiscal.

Asi, cabe sefalar que el Procedimiento General de Avallos de Bienes
Raices no es el medio para reclamar la Resolucion N°28, puesto que, de acuerdo
al articulo 149 del Cédigo Tributario, mediante este procedimiento Unicamente
se conoceran eventuales determinaciones erroneas de la superficie de los
terrenos o construcciones, errores de las tablas de clasificacion, de transcripcion,
de copia o de calculo y la inclusién errénea del mayor valor adquirido por los
terrenos con ocasion de mejoras costeadas por los particulares.

Ademas, es importante sefalar que, de acuerdo al articulo 126 del Cédigo
Tributario, la Resolucién N°28 no es reclamable, puesto que tal disposicion en
su inciso tercero expresa lo siguiente: "En ningun caso seran reclamables las

circulares o instrucciones impartidas por el Director o por las Direcciones
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Regionales al personal, ni las respuestas dadas por los mismos o por otros
funcionarios del Servicio a las consultas generales o particulares que se les
formulen sobre aplicacion o interpretacion de las leyes tributarias”.

Al respecto, cabe indicar que se esta en presencia de una Resolucion que
imparte instrucciones técnicas y administrativas para llevar a cabo la tasacién
de los bienes raices, tarea que ha sido encomendada por el legislador al Servicio
de Impuestos Internos, especificamente en el articulo 4° de la Ley N°17.235
sobre Impuesto Territorial.

Por tanto, y como se ha venido razonando, procede desechar la presente
alegacién. Sin perjuicio, que igualmente este sentenciador se pronunciara sobre
la efectividad de existir errores en las tablas de clasificacion o si se cometieron
errores de transcripcion, copia o de calculo en la determinacién del avalio del
inmueble Rol N°913-1 de la comuna de Las Condes

UNDECIMO: Habiéndose establecido el marco legal atingente a lo
debatido en autos y resuelta la alegacion precedente, corresponde en lo sucesivo
que este sentenciador se avoque al conocimiento del fondo del asunto discutido
por las partes, para lo cual se dictaron dos puntos de prueba, a saber:

"1. Hechos y circunstancias que darian cuenta de la aplicacion errénea de
las tablas de clasificacion, en la determinacion del avaluo del terreno del bien
raiz rol N°913-1 de la comuna de Las Condes, por parte del Servicio de
Impuestos Internos. Antecedentes y circunstancias de hecho que lo justifiquen.

2. Hechos y circunstancias que darian cuenta de errores de transcripcion,
copia o de calculo en la determinacion del avaltuo del terreno del bien raiz rol
N°913-1 de la comuna de Las Condes, por parte del Servicio de Impuestos
Internos. Antecedentes y circunstancias de hecho que lo justifiquen”.

Los cuadles seran analizados en su conjunto, en virtud del principio de
economia procesal, toda vez que la prueba aportada en autos se relaciona con
ambos puntos de prueba, la cual se detallara a continuacion.

DUODECIMO: Que, el reclamante sostiene principalmente que el valor
del area homogénea en donde se emplaza el inmueble en cuestion es distinto al
de los inmuebles que se encuentran en el mismo sector de ubicacion, con las
mismas obras de urbanizacién y equipamiento de que disponen, debiendo ser
corregida dicha situacién. A su vez, alega que el ente fiscal cometié un error de

calculo al determinar un valor muy superior en comparacion al resto de los
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inmuebles del sector.

Indica que la Ley de Impuesto Territorial no permite hacer diferenciacion
en cuanto al destino del terreno. Advirtiendo que fijar un valor distinto atenta
contra el principio de legalidad en virtud de la Ley N°17.235, considerandose
parametros diferentes a los establecidos por la Ley como el uso de suelo,
destino, categoria constructiva y densificacion.

Por su parte, el SII, en resumen, aclara que, en relacién a la tasacion del
inmueble, no existieron muestras comparables que reunieran exactamente las
mismas caracteristicas del inmueble de autos, por lo que los acercamientos al
nuevo valor se realizaron mediante los Métodos de Tasacién de Homologacion y
Comparacion, en atencion a las condiciones excepcionales de la propiedad,
utilizando finalmente como muestra el Mall Plaza Egafia, ya que presentaba
condiciones urbanas similares.

DECIMO TERCERO: Que, de los antecedentes presentados en autos, en
particular del “Certificado de Avallo Fiscal Detallado”, rolante a fojas 51, Ficha
Predial del Inmueble, custodiado bajo el N°1050, en relacién con el Detalle
Catastral de la propiedad, contenido en custodia N°1048, se pudo ver lo
siguiente:

Que, el bien raiz Rol 913-1 se encuentra en la Ficha Area Homogénea
CAAO049, la cual sera descrita mas adelante. Asimismo, se trata de un inmueble
ubicado en zona urbana, con destino comercial, parte de una copropiedad de
bien comun de rol 913-90002, por porcentaje de prorrateo 87,461%, por lo que
el avallo total del bien comin asciende a $190.190.049.967.-, y al avallo
prorrateado a $166.342.880.362.-, correspondiente a la propiedad en cuestién,
cuya superficie de terreno es 87.247 m2.

Que, en lo que se refiere al bien raiz en particular de Rol 913-1, la
superficie de terreno es 0 m2 y de construccién es 265.311 m2. Que el avallo
total asciende a $264.154.071.682.-, sin exenciones, al 1° semestre del 2018 y
cuya contribucion a esa fecha era de $1.334.567.730.-

Por su parte, del Detalle Catastral, contenido en custodia N°1048,
consultado con fecha 9 de agosto de 2019, grupo comunal 1, factor 1,00, se
observd que las construcciones se componen de 84 lineas.

DECIMO CUARTO: Del Certificado de Avalio Fiscal de Periodos

Anteriores, rolante a fojas 51, se verificd que al segundo semestre de 2017 el
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avaluo fiscal objeto de la litis era de $164.629.365.713.-, y luego el reavallo,
como ya se sefald, ascendio a $264.154.071.682.-

Cabe hacer presente que en el ano 2013 el SII determind en principio un
avaluo vigente al 1° de enero de 2013 del bien raiz 913-1 de $263.062.611.333.-
, al cual se le habia asignado el valor de 115,55 la UF/M2.

Que, este reavallo fue objeto de reclamo por el contribuyente, siendo
resuelto con fecha 15 de agosto de 2014 por el Cuarto Tribunal Tributario y
Aduanero, confirmando el monto determinado por el SII. No obstante, el
Tribunal Especial de Alzada revisando la apelacién interpuesta por el actor,
mediante sentencia de fecha 10 de diciembre de 2015 dejé sin efecto el
mencionado reavallo, atendido principalmente a que el ente fiscal utilizd el
factor “uso o destino del suelo” recurriendo al método de rentabilidad, parametro
que la Ley N°17.235 no contempla, revocando el dictamen de primera instancia,
fallo tenido a la vista a fojas 41 de autos.

Asi las cosas, es que mediante la Resolucidon Exenta N°1143, de fecha 4
de mayo de 2017, el Servicio cumple con lo resuelto por el TEA, fijando un nuevo
valor unitario en 32,34 UF/m2 del predio en cuestion, desde el 1° de enero de
2013.

DECIMO QUINTO: Que, como se expuso, el reclamante sostiene que el
valor del area homogénea en donde se emplaza el inmueble en cuestion es
distinto al de los inmuebles que se encuentran en el mismo sector de ubicacién,
con las mismas obras de urbanizacién y equipamiento de que disponen,
debiendo ser corregida dicha situacion.

Para lo anterior es que a fojas 47 y siguientes, asi como en custodia
N©1048, el actor aportd la Ficha de Area Homogénea de la propiedad (AH
CAA049) y de otras colindantes o comparables con aquella, lo que sera
examinado a continuacién.

Que, de la Ficha Area Homogénea CAA049, AH donde se ubica el
inmueble de autos, se pudo observar que esta ubicado en un sector urbano de
la comuna de Las Condes, su uso predominante correspondiente a comercio, su
categoria constructiva es alta y su nivel de densificacion es alto. Que, se
caracteriza por estar ubicado en una zona de uso de suelo especial de
equipamiento especial intercomunal y comunal, donde se encuentra el mall

Parque Arauco.
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Que, el instrumento de planificacién territorial utilizado para su confeccion
fue el plano regulador metropolitano y comunal. Que su forma y topografia es
de tipo regular, sin observaciones. Y, que existe una restriccion para el area
descrita como "Zona de Equipamiento (Articulo 2.1.17. 0.G.U.C.”, sin
observaciones.

De la Ficha Area Homogénea CAA047, también aportada por la entidad
fiscal a fojas 100, se aprecid que esta ubicada en un sector urbano de la comuna
de Las Condes, su uso predominante corresponde a comercio, su categoria
constructiva es alta y su nivel de densificacién es alto. Que, se caracteriza por
estar ubicado en una zona de uso de suelo comercio y en zona de edificacion
aislada alta.

Que, el instrumento de planificacidn territorial utilizado para su confeccion
fue el plano regulador comunal. Que su forma es de tipo irregular y topografia
es de tipo regular, sin observaciones. No existiendo restricciones para el area.

De la Ficha Area Homogénea CAA146, se pudo ver que estd ubicado en
un sector urbano de la comuna de Las Condes, su uso corresponde a comercio,
su categoria constructiva y su nivel de densificacidén es alto, con la observacién
siguiente: "Esta drea esta ubicada en zona de uso de suelo de comercio e
instituciones metropolitanas y en zona de edificacion aislada alta”. Que, el
instrumento de planificacion territorial utilizado para su confeccién fue el plano
regulador comunal. Que su forma y topografia es predominantemente de tipo
regular, sin observaciones. No existiendo restricciones para el area.

De la Ficha Area Homogénea CAA189, se observé que estd ubicado en
un sector urbano de la comuna de Las Condes, su uso corresponde a comercio,
su categoria constructiva y su nivel de densificacidén es alto, con la observacion
siguiente: “"Esta drea esta ubicada en zona de uso de suelo de comercio e
instituciones metropolitanas y en zona de edificacion aislada alta”. Que, el
instrumento de planificacion territorial utilizado para su confeccidn fue el plano
regulador comunal. Que su forma y topografia es predominantemente de tipo
regular, sin observaciones. No existiendo restricciones para el area.

De la Ficha del Area Homogénea CAA113, se verifico que se encuentra
en un sector urbano de la comuna de Las Condes, su uso corresponde a
comercio, su categoria constructiva y su nivel de densificacion es alto, con la

observacién siguiente: "Esta drea esta ubicada en zona de uso de suelo de
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comercio e instituciones metropolitanas y en zona de edificacion aislada alta”.
Que, el instrumento de planificacion territorial utilizado para su confeccién fue
el plano regulador comunal. Que su forma es predominantemente de tipo
irregular y su topografia de tipo regular, sin observaciones. Existiendo una
restriccion para el Area de “"Declarado de Utilidad Publica (Articulo 59 L.G.U.C.)”
con observacion: vias de ensanche simétrico proyectado a perfil via existente.

Finalmente, se tuvo a la vista la Ficha del Area Homogénea EMB013,
de la cual se observd que esta ubicado en un sector urbano de la comuna de Las
Condes, su uso corresponde a equipamiento, su categoria constructiva es media
y su nivel de densificacion es bajo, con la observacién siguiente: "Se ubica en
zona uso de suelo-areas de parques intercomunales, se encuentra parque
araucano, concesion Kidzania (centro de entretencion infantil), Municipalidad de
Las Condes/Piscina, Centro Parque - Centro de Eventos”. Que, el instrumento de
planificacion territorial utilizado para su confeccién fue el plano regulador
comunal. Que su forma y topografia es predominantemente de tipo irregular,
con la observacién "Topografia plano a casi plano”. Existiendo las siguientes
restricciones: Zona de Equipamiento y con limitacion de uso: espacio publico o
drea verde complementaria, con la observacién: “Area Verde Bien Nacional de
Uso Publico, Parque Araucano”.

Lo anterior, debe relacionarse con el plano de precios de terreno del afio
2018, contenido en custodia N°1048, que da cuenta de las siguientes superficies
prediales y valores unitarios de terrenos para las areas homogéneas

mencionadas:

AH RANGO VALOR COMPARACION
SUPERFICIE UNITARIO DE EN
PREDIAL (m2) TERRENO (al PORCENTAJE
01.07.2017)
CAA049 81.200-81.300 $2.196.743
CAA047 26.000-28.000 $1.397.244 57,2%
CAA146 10.100-10.200 $1.894.831 15,93%
CAA189 2.500-5.100 $1.300.367 68,93%
CAA113 2.000-7.500 $1.492.282 47,21%
EMBO013 9.000-52.000 $2.196.743 0%

Que de las fichas de AH descritas se observa que el valor del precio de
terreno del AH CAA049 es superior en hasta un 69% aproximado a las otras
areas homogéneas, menos el AH donde se encuentra el Parque Araucano,

concesion Kidzania; Municipalidad de Las Condes/Piscina y Centro Parque -
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Centro de Eventos. Sin embargo, se aprecid que éstas segun su ficha descriptiva
son similares, variando en cuanto a su superficie y algunas restricciones,
haciendo presente que el AH correspondiente a Parque Arauco no contiene
ninguna restriccion. Ademads, el uso de suelo en todas ellas es
predominantemente comercial, y difiriendo, efectivamente, como lo sefiala la
reclamada, en cuanto al instrumento de planificacién territorial utilizado para su
confeccién, el cual, en la propiedad cuestionada, ademas del plano regulador
comunal, se utiliza el plano regulador metropolitano.

Cabe precisar que en virtud del articulo 34 de la Ley de Urbanismo y
Construccion se establece respecto de la planificacién urbana intercomunal o en
este caso metropolitana lo siguiente: "Se entendera por Planificacion Urbana
Intercomunal aquella que regula el desarrollo fisico de las areas urbanas y
rurales de diversas comunas que, por sus relaciones, se integran en una unidad
urbana.

Cuando esta wunidad sobrepase Ilos 500.000 habitantes, e
correspondera la categoria de area metropolitana para los efectos de su
planificacion.

La Planificacion Urbana Intercomunal se realizara por medio del Plan
Regulador Intercomunal o del Plan Regulador Metropolitano, en su caso,
instrumentos constituidos por un conjunto de normas y acciones para orientar y
regular el desarrollo fisico del area correspondiente [...].

DECIMO SEXTO: Finalmente, Del Certificado de Informaciones Previas
emitido por la Direccion De Obras Municipales de la Municipalidad de Las Condes,
contenido en custodia 1050, aportado por el SII, se identifica principalmente el
domicilio de la propiedad, el plano regulador metropolitano y comunal, el uso de
suelo permitido U-Ee-1 “Uso Especial 1” y el area de edificacién E-el “Edificacién
Especial N°1. Equipamientos”. También, que no tiene area de riesgo, no es una
zona de inmueble de conservacién histérica como tampoco zona tipica ni
monumento nacional y que no se encuentra afecta a declaratorio de utilidad
publica, Unicamente teniendo area de proteccién. Adjuntandose el plano de
catastro y anexo de normas urbanisticas.

DECIMO SEPTIMO: Ahora bien, en cuanto a los argumentos del SII, el
organo fiscal es claro en sefalar en relacién a la tasacién del inmueble, que no

existieron muestras comparables que reunieran exactamente las mismas
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caracteristicas de la propiedad de autos, por lo que los acercamientos al nuevo
valor se realizaron mediante los Métodos de Tasacion de Homologaciéon vy
Comparacion, en atencion a las condiciones excepcionales del inmueble
controvertido. Aplicando la muestra correspondiente a la transferencia del predio
Rol de Avaltio N°3971-13 de la comuna de Nufioa, y obteniendo un valor de 82
UF/m2, para una superficie de 13.518 m2, muestra que fue homologada al Mall
Plaza Egafia, ya que presentaba condiciones urbanas similares, asignandole un
factor 1,00, usando el canon de arrendamiento exclusivamente como un factor
gue permitié ordenar y jerarquizar los centros comerciales, de los cuales Parque
Arauco y Alto las Condes se obtuvo un factor de 1,67 respecto al mencionado
factor, arrojando como resultado un valor de suelo de 137 UF/m2 para ambos
inmuebles.

Afade que igualmente se efectud un andlisis de las transferencias de
inmuebles comparables que detentaban caracteristicas lo mas cercanas a las del
inmueble de autos ubicados en la comuna de Las Condes, y asi determinado el
valor comercial en UF para el metro cuadrado del AH ascendente a 137 UF/m2,
fijandose en un 60% de tal monto, estableciéndose el valor del m2 del AH en
82,37 UF.

Continua refiriéndose al uso de suelo y a las caracteristicas urbanas del
inmueble en cuestién, sefalando, en sintesis, que en cuanto al uso de suelo
consta en el Certificado de Informaciones Previas N°349 de fecha 25 de enero
de 2019, que el uso de suelo permitido al inmueble se encuentra en la Categoria
U-Ee 1, lo que significa que constituye un “Area de Equipamiento Intercomunal

|Il

y Comunal”. Agregando que de la Ficha del Area Homogénea CAA049 esta Area
se encuentra ubicada en zona de uso de suelo especial, de equipamiento especial
intercomunal y Comunal, respecto de la cual se aplica como Instrumento de
Planificacion Territorial el Plan Regulador Metropolitano, instrumento que no se
aplica a los inmuebles cercanos al de autos, y el Plan Regulador Comunal.
Finalmente, considera que el inmueble presenta caracteristicas propias
respecto de su equipamiento que lo diferencian de los inmuebles aledafos, las
que, por mandato del articulo 4° de la Ley N°17.235, deben ser tomadas en
consideracion por el Servicio para efectos de realizar la tasacion del mismo, toda
vez que la norma hace alusién expresamente al "Equipamiento” como uno de

los factores a considerar para llevar a cabo el proceso.
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DECIMO OCTAVO: Dicho lo anterior, cabe analizar la documentacién
presentada en relacion al inmueble Rol 3791-13 de la comuna de Nufioa y el Mall
Plaza Egafa, ubicado en la comuna de La Reina, este ultimo, Unico inmueble
utilizado como muestra, segun lo explica el mismo SII, lo que fue expresado en
el considerando precedente.

Que, como se sefald, el ente fiscal sostiene que obtuvo como dato
concreto de la muestra correspondiente a la transferencia del predio Rol de
Avallio N°3971-13 de la comuna de Nufioa, un valor de 82 UF/m2, para una
superficie de 13.518 m2.

De la ficha predial del inmueble Rol 3971-13 de la comuna de Nufioa,
custodiada bajo el numeral 1050, se pudo apreciar que el terreno es de 13.513
m2, construcciones 615 m2, inscrito el 12 de diciembre de 2016.

Que, en custodia 1048 se tuvo a la vista impresion de la pagina del SII
“Cartografia Digital SII Mapas”, corroborandose que la direccién del predio es
Irarrdzaval N°5631-5651, ubicacién urbana, destino “otros no considerados” y
que su Area Homogénea es XMB025, sefialando ademds que el avallo al 1°
semestre de 2019 asciende a un total de $10.936.720.792.- Cartografia que fue
aportada por la reclamada en pendrive custodiado bajo el N°1052.

Que, de la Ficha de Area Homogénea XMB025 obtenida por este mismo
Tribunal, toda vez que no fue aportada en autos, se aprecié que el inmueble Rol
3971-13 estd ubicado en un sector urbano de la comuna de Nufioa, su uso
predominante corresponde a mixto, su categoria constructiva es media y su nivel
de densificacion es bajo, con la observacion de "sector preferentemente
destinado a equipamiento, conformada por los frentes de predios que dan a la
Av. Irarrdzaval, entre Avda. Ossa en su limite oriente y calle Heriberto
Covarrubias en su limite poniente”. Que, el instrumento de planificacion
territorial utilizado para su confeccion fue el plano regulador comunal,
metropolitano e intercomunal. Que su forma es irregular y su topografia es de
tipo regular, con la siguiente observacidon: "Presenta una trama predial
heterogénea y diversa, con una tipologia constructiva antigua y desarrollada,
principalmente en 1 o 2 pisos en forma continua o pareada, constituida en el
extremo de la Av. Irarrazaval y el entorno de la Plaza Egana, segun el PRC,
forma parte de la zona Z-1-A”. Como restricciones tiene Zona de Riesgo

(2.1.17.0.G.U.C.), declaracion de utilidad publica y limitacién de uso: espacio
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publico o area verde complementaria, con observacion: "Vialidad con ensanche:
Avda. Irarrézaval y Avda. Ossa. Area de proteccién Aerédromo Eulogio Sdnchez.
Areas verdes: bandejon central Irarrézaval. Equipamiento: Supermercado
Lider”.

DECIMO NOVENO: Por su parte, en relaciéon al Mall Plaza Egana, de la
Ficha de Area Homogénea CAA058, obtenida también por este sentenciador, se
pudo verificar que esta ubicado en un sector urbano de la comuna de La Reina,
su uso corresponde a comercio, su categoria constructiva y su nivel de
densificacion es alto, con la observacién Mall Plaza Egafia. Que, el instrumento
de planificacién territorial utilizado para su confeccién fue el plano regulador
comunal. Que su forma y topografia es predominantemente de tipo regular, con
la siguiente observacion: “Plan regulador lo ubica en “Zona B” o equipamiento y
residencial complementario. Altura maxima de edificacién permitida es de 44,8
M (17 pisos aprox.) Como restricciones tiene Zona de Riesgo (2.1.17. 0.G.U.C.)
y otra, con observacion: “R6: Resguardo Aerdédromo Tobalaba”; Resguardo
Acueducto; Presencia de Antenas de Telefonia”.

Asi las cosas, se logra observar que ésta difiere en varias caracteristicas
de la Ficha de Area Homogénea CAA49, donde se ubica el centro comercial
Parque Arauco, como por ejemplo en el instrumento de planificacion territorial
utilizado para su confeccién, por cuanto el de autos fue el plano regulador
metropolitano y comunal, y en el AH CAA058 Unicamente se refiere al plano
regulador comunal, cuestién que el mismo SII en varias oportunidades de su
evacua traslado hace énfasis en la importancia de esta diferencia. A su vez, en
ambos casos su forma y topografia es de tipo regular, pero en el caso del
inmueble ubicado en Las Condes no existen observaciones al respecto. Y, que
ademas existe una restriccion para ésta Ultima area como “Zona de
Equipamiento (Articulo 2.1.17. 0.G.U.C.)", la cual no se encuentra contenida
dentro de las otras restricciones donde se ubica el Mall Plaza Egafia.

Asimismo, de las AH utilizada como comparable al Mall Plaza Egafa -
analizada en el considerando precedente (AH XMB025) - la que, luego, fue
homologada a la del Parque Arauco, segun las mismas palabras de la entidad
fiscal, también existen multiples diferencias, primero en cuanto al uso de suelo,
también a su categoria de construccién, a los planos reguladores utilizados y en

restricciones.
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Finalmente, de la informacidn obtenida de internet esta magistratura pudo
corroborar que este inmueble ubicado en La Reina se inaugurd recién en
diciembre del afio 2013, lo que dista enormemente del Parque Arauco
inaugurado en los afos 80.

VIGESIMO: Por su parte, en el documento denominado “Estudio de
Valores Mall Plaza Egafia, Mall Parque Arauco y Mall Alto Las Condes”,
presentado por el SII, en custodia N°1050, se explica que los mencionados
centros comerciales, por ser iconos municipales, se les asign6 un AH
independiente, considerando que su condicidon no es asimilable a ningun otro
predio circundante con otros usos como habitacional u oficina, como ocurre con
el Parque Arauco.

A su vez, se observd que el SII tomdé como dato concreto la muestra
correspondiente a promedios de arriendos basados en el Formulario 1835,
obteniendo para el Mall Plaza Egafa un valor de 82 UF/m2, muestra que fue
homologada al Parque Arauco y al Alto Las Condes, y que teniendo como
referencia esta informacién, se le asigné un factor 1,00 al primero, en orden a
los antecedentes obtenidos, por lo que Parque Arauco y Alto las Condes
obtuvieron un factor de 1,67 respecto del factor 1,00 asignado al Mall Plaza
Egafa, arrojando como resultado un valor de suelo de 137 UF/m2 para ambos,
adjuntando el estudio de valores Mall Plaza Egafa en las paginas siguientes.

Ello, pondria en duda las afirmaciones efectuadas por la reclamada en
autos, por cuanto niega rotundamente que se haya utilizado el “Método de
Rentabilidad”, el cual, como ya se expuso, fue impugnado por el TEA en el avallo
correspondiente al afo 2013, no obstante, de sus mismos informes se puede
apreciar que de igual forma utiliza el parametro de los arriendos en el sector,
determinando como resultado un factor de 1,67.

Que, el Servicio explica al respecto que igualmente se efectud un analisis
de las transferencias de inmuebles comparables que detentaban caracteristicas
lo mas cercanas a las del inmueble de autos ubicados en la comuna de Las
Condes, asi determinado el valor comercial en UF para el metro cuadrado del AH
ascendente a 137 UF/m2, fijdndose en un 60% de tal monto y estableciéndose
el valor del m2 del AH en 82,37 UF, las que fueron acompafiadas a fojas 145.
No obstante ello, esta judicatura estima que estas transferencias utilizadas como

comparables, son de otra Area Homogénea a la cuestionada en autos, asi como
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también del Mall Plaza Egafa, lo que finalmente difiere en cuanto a los metros
construidos, la calidad de los materiales, el entorno y las caracteristicas
especiales, entre muchos otros antecedentes.

VIGESIMO PRIMERO: Que, del documento presentado por la actora en
custodia N©°1048, basado en los dichos del SII en su evacua traslado,
denominado “Analisis muestras de valor entregadas por el SII” Agosto de 2019,
informe privado emitido por Parque Arauco, se refleja el comparativo entre el
AHCAAO049, Parque Arauco, con las otras AH de la comuna similares, dando
cuenta cuanto representa el avallo fiscal sobre el comercial, concluyendo que la
mayoria se encuentra por debajo del 60%), Unicamente siendo superada por el
AHCAA131.

VIGESIMO SEGUNDO: Del documento denominado “Estudio de mercado
de Terrenos, sector Mall Parque Arauco, comuna de Las Condes”, emitido por la
empresa Transsa dedicada al servicio de tasaciones, estudios e informes
inmobiliarios, el que rola a rojas 131, se pudo observar que se analizd la zona
comprendida entre los ejes de Avenida Alonso de Cdérdova por el Poniente,
Avenida Presidente Kennedy por el Norte, Avenida Manquehue Norte por el
Oriente y Calle Cerro Colorado por el Sur.

Que, en los periodos que van del 2014 a 2017, correspondiente a
compraventas efectivas, se encontrd un total de tres transacciones con destino
sitio eriazo, el que le permite definir un valor unitario de terreno de 50,7 UF/m2
con una superficie promedio de 4.061 m2. Haciendo presente que la empresa
dispone de la informacidn del Conservador de Bienes Raices correspondiente a
la comuna en que se emplaza el centro comercial, anexando copia de las
inscripciones respectivas.

Finalmente, es importante mencionar que, en las tasaciones, incluso el
valor comercial del metro cuadrado en la comuna es inferior al avallo fiscal
aplicado a Parque Arauco en un 38,44%. Teniendo en consideracion que el SII
tasé en 82,37 el m2.

VIGESIMO TERCERO: Que, en custodia N°1048 se tuvo a la vista
informe privado en derecho, emitido por dofia Olga Felit de Ortuzar, de
septiembre de 2013, el que cabe aclarar que se refiere al reavallo del afio 2013,
ya mencionado. Sin perjuicio de ello, la especialista llega a conclusiones que

pueden ayudar a esclarecer la controversia en analisis. Pues, el documento
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dentro de sus afirmaciones sostiene que por aplicacién del Principio de Legalidad
es preciso que el ente fiscal en la ejecucion de la normativa legal, en especifico
el articulo 4° de la Ley N°°17.235, se ajuste en forma estricta a las normas que
regulan el Impuesto Territorial, sin que efectle interpretaciones extensivas de
dichas normas, ya que en caso de hacerlo vulneraria el Principio de Reserva
Legal de los Tributos.

Agrega el mencionado informe que los terrenos que se encuentran en el
mismo sector, con las mismas obras de urbanizacién y equipamiento, deben
necesariamente tener el mismo tratamiento en la determinacién de sus valores
por parte del Servicio de Impuestos Internos.

Finalmente concluye que el uso de suelo es un concepto propio de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y que el mismo no esta considerado por
la Ley N°17.235 entre aquellos que se deben tener en cuenta para la elaboracién
de las tablas de valores unitarios de terrenos, es decir, el SII no puede utilizar
el uso de suelo como parametro para determinar el avallto fiscal de los
inmuebles.

VIGESIMO CUARTO: Asi las cosas, de los antecedentes tenidos a la
vista, y de los mismos dichos expresados por la entidad fiscal en su evacua
traslado, este sentenciador ha podido verificar que el SII para el reavalio del
2018 efectuado al inmueble Rol N°913-1, ubicado en Avenida Kennedy 5225-
5465, Comuna de Las Condes, utilizd, segun sus propias palabras, los Métodos
de Tasaciéon de Homologacion y Comparacion -lo que como se expreso no es tan
efectivo como lo plantea- en atencién a las condiciones excepcionales del
inmueble Rol de Avalio N°913-1, por lo que, a su juicio, no pudieron utilizarse
como muestras otras AH similares de su ubicacion, procediendo a aplicar la
muestra correspondiente a la transferencia del predio Rol de Avallio N°3971-13
de la comuna de Nufioa, obteniendo un valor de 82 UF/m2, para una superficie
de 13.518 m2, muestra que fue homologada al Mall Plaza Egaha, ya que
presentaba condiciones urbanas similares. Fichas de AH tenidas a la vista, que
se diferencian en multiples detalles unas de las otras.

En este sentido, con los dichos expuestos por la reclamada y con los
antecedentes aportados por las partes, este sentenciador no ha podido
comprender la razén por la cual se utilizd como comparable un AH donde se

encuentra el mall Plaza Egafia ubicado dentro de otra comuna, con una plusvalia
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totalmente diversa, como tampoco bajo qué parametros aplico el factor 1,0 a
ésta, el que, supuestamente sirvié de base para aplicar el factor 1,67 a Parque
Arauco.

De lo anterior, esta judicatura puede concluir, en primer término, que el
ente fiscal no se apegd a la normativa respectiva, atendido que el Impuesto
Territorial se determina en base a la Ley N°17.735 y a la Resolucion N°28, por
cuanto los parametros utilizados no se encuentran comprendidos dentro del
cuerpo legal citado como tampoco dentro de las calificaciones establecidas en la
mencionada actuacion administrativa, menos lo relacionado al uso de suelo,
respecto de lo cual el SII se refiere en un acapite completo de su traslado.

Que, el mismo ente fiscal rebate lo anterior afirmando que ademas de
utilizar la Ley N°19.735, los avallos también se deben regir por la Ley General
de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza, justificando las especificaciones
y calificaciones de los inmuebles, que, a su juicio, respaldarian el reavallo y las
muestras utilizadas. De ello es importante aclarar que la Unica norma que rige
la determinacién del Impuesto Territorial es la Ley N°17.235, la cual clasifica los
bienes raices, determina cémo tasar, cdmo modificar los avallos, fija tasas,
establece fechas de cobro y exenciones y, ademas, regula la confeccion de los
roles de avaluo.

Que, a su vez, el articulo 4° del cuerpo normativo indicado establece que
el SII impartird las instrucciones técnicas y administrativas necesarias para
efectuar la tasacion, lo cual, se lleva a cabo mediante la dictaciéon de
Resoluciones, aplicandose para el caso de autos la Resolucién N°28 de 2018
emitida por el Servicio.

Asi, sin perjuicio de poder existir semejanzas con lo dispuesto en la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y su Ordenanza, la tasacion del
inmueble debe ser realizada conforme a la Ley de Impuesto Territorial y a la
Resolucion N°28. Por tanto, las referencias realizadas por la reclamada en cuanto
a la calificacidon de las construcciones, en lo que se refiere a la mencionada
normativa, no es aplicable a la controversia que ha sido planteada en autos. A
su vez, en lo que concierne a sus dichos sobre el plano regulador comunal se
aplica principalmente a temas referentes a calculos de derechos municipales y

otros asuntos, por lo que tampoco se puede utilizar como parametro de
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comparabilidad, sin perjuicio que, de igual manera, distan los planos reguladores
de Parque Arauco y Mall Plaza Egafa.

VIGESIMO QUINTO: Que, de las Fichas de Areas Homogéneas descritas
en el considerando décimo quinto, las que fueron presentadas por la reclamante
como comparables a la impugnada en marras, se pudo apreciar que sus fichas
descriptivas son similares, variando en cuanto a su superficie, sin embargo, el
uso de suelo en todas ellas es predominantemente comercial, no pudiendo
acreditar la entidad fiscal la razén por la cual no utiliz6 como muestra cada una
de ellas, o, en su defecto, la de otras AH que contengan centros comerciales
ubicados en Las Condes.

A mayor abundamiento, llama la atencién el hecho que el ente fiscal antes
de practicar la Resolucion Exenta N°1143, de fecha 4 de mayo de 2017,
mediante la cual cumple con lo resuelto por el TEA vy fija para el bien raiz 913-1
un nuevo valor unitario en 32,34 UF/m2 del predio en cuestidon desde el 1° de
enero de 2013; previo a ello, el SII habia fijado un avallo vigente al 1° de enero
de 2013 de $263.062.611.333.-, al cual se le habia asignado 115,55 la UF/M2.
Cifras muy similares a las determinadas para el 1° de enero de 2018, lo que
hace razonar, en principio, que no ha existido ningin cambio en el centro
comercial en cuestion en los afios intermedios en relacion a los parametros
fiscales, no explicando la reclamada cudles son las razones para haber
determinado tal valor al avallo fiscal del bien al ano 2018, o, bien, cdmo se
hubiera determinado el factor en comparacién a la muestra utilizada, como es
el Mall Plaza Egafa, si este no existia en aquel periodo.

Se logra concluir que el valor del Area Homogénea CAA049 aumentd en
un 60% respecto del “nuevo” reavallo efectuado el afio 2013, lo que no se logra
visualizar a qué obedece. Considerando, en primer lugar, que ademas de estarse
comparando dos inmuebles en comunas totalmente distintas, estan utilizando
clasificaciones no contenidas en la Ley de Impuesto Territorial.

VIGESIMO SEXTO: Que, en este sentido no se ha podido establecer con
precision los motivos que tuvo en cuenta el ente fiscal para establecer el valor
del area homogénea en donde se emplaza el inmueble de la reclamante, en
circunstancias que el area en el cual se emplaza la muestra comparable, Mall
Plaza Egafa, no se encuentra en el mismo sector, asi como también sus fichas

descriptivas difieren en caracteristicas importantes, no pudiéndose comparar el
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aumento del reavallo de ambos centros comerciales, por cuanto el Mall Plaza
Egafia es relativamente nuevo, y en consecuencia, no fue objeto de reavallo el
ano 2013.

Por otro lado, es preciso indicar que en el N°2 del articulo 4° de la Ley
N°17.235 establece que las tablas de valores unitarios de terrenos se anotaran
en planos de precios y considerando los sectores de ubicacién y las obras de
urbanizacién y equipamiento de que disponen. Lo anterior, cobra relevancia toda
vez que el citado articulo establece y delega en el SII la facultad de impartir
instrucciones técnicas y administrativas para fijar las tablas de precios (areas
homogéneas), sin embargo, la norma le fija un marco de accién al ente fiscal,
esto es, que en la citada confeccidon debe considerar los sectores de ubicacién,
las obras de urbanizacion y el equipamiento de que disponen.

En este sentido y teniendo presente lo sefialado se observa que el ente
fiscal no ha dado cumplimiento al mandato legal precedentemente senalado,
toda vez que la forma en que determind el valor del AH CAA049 se fijo
Unicamente conforme a una muestra de una area homogénea ubicada en otra
comuna, en particular, donde se encuentra ubicado el Mall Plaza Egafia, la que,
como se ha indicado, difiere en caracteristicas de aquella en donde se emplaza
el inmueble de autos, sin que se hayan entregado razones que permitan
confirmar la decision fiscal.

VIGESIMO SEPTIMO: Por otra parte, en lo relacionado a Ia
desproporcién en el avalio del inmueble, quedd acreditado que el aumento del
valor de la propiedad fue de $164.629.365.713.-, correspondiente al segundo
semestre de 2017 a $264.154.071.682.- para el primer semestre del 2018, es
decir, aumentd en $99.524.705.969.- equivalente al 60,45% del valor de la
propiedad en un afo.

Que, de esta manera y considerando que no constan en autos
antecedentes que acrediten que el avallo esta bien determinado o respaldos que
comprueben que la propiedad ha tenido modificaciones que aumentaron su valor
de tal manera, toda vez que su comparable es un centro comercial que si quiera
existia para el avallo del afio 2013, este sentenciador estima que el SII ha
aplicado un avaluo fiscal desproporcionado, arbitrario y no ajustado a la realidad.

VIGESIMO OCTAVO: Al respecto, es importante destacar que a fojas 107

este Tribunal fijo un punto de prueba cuya carga probatoria recaia en ambas
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partes, no solo en el contribuyente, no obstante, y considerando que el Impuesto
Territorial no es de aquellos de autodeclaracién, sino mas bien la ley encomienda
su determinacion al Servicio de Impuestos Internos, es éste quien debe acreditar
que las féormulas empleadas en relacién a las caracteristicas del inmueble han
sido correctamente aplicadas, para que este sentenciador pueda llegar a la
conviccién que la labor del ente fiscalizador ha sido ajustada a derecho, sin
embargo, no ocurrié en la especie.

Que, pese a que el articulo 86 del Cddigo Tributario le otorgue la calidad
de ministro de fe a los funcionarios del SII, esta disposicidon no libera al érgano
fiscalizador de acreditar que ha llevado a cabo su labor ajustada a derecho y a
las instrucciones establecidas.

Asi, la relevancia de exigir al ente fiscal la documentacién de respaldo de
la tasacion de los bienes raices radica en que se trata de un impuesto que
ademas de estar encomendado su determinacion al Servicio de Impuestos
Internos, implica aplicar un gravamen a la propiedad de un administrado, bien
juridico protegido por nuestra Carta Fundamental en su articulo 19 N°24, por
tanto, el hecho de aplicar erréneamente un factor o calculo o considerar
caracteristicas que no corresponde al inmueble, podria arrojar un tributo a pagar
mal determinado o bien desproporcionado, como ocurrié en la especie.

De ahi que la gravedad del asunto reside en que establecer un impuesto
no ajustado a derecho, trae como consecuencia la posibilidad de que el
administrado no pueda solventar un gravamen de tal magnitud, poniendo en
peligro su derecho de propiedad sobre el inmueble por el no pago de las
contribuciones al Fisco.

Por esta razon, esta magistratura estima que el estandar probatorio debe
ser estricto y principalmente de carga del ente fiscal, pues es éste quien ha
determinado el tributo a pagar, sin embargo, en la especie el SII no aportd
antecedentes para justificar su actuacion administrativa, es mas, este tribunal
se vio en la obligacion de revisar en el sitio web del SII antecedentes minimos
que debieron ser aportados, los que sin embargo no logran justificar tal aumento
del avaluo fiscal.

Que, conforme a lo anterior el avaluo fiscal del inmueble de autos Rol 913-

1 de la comuna de Las Condes no se encuentra correctamente determinado,
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debiendo ser modificado, razén por la cual se tendra por acreditado el primer
punto de prueba en favor del contribuyente.

VIGESIMO NOVENO: Que, en cuanto al segundo punto de prueba y no
habiéndose observado que haya un error de transcripcion, copia o calculo en la
determinacion del avallo fiscal de la propiedad tantas veces mencionada, se
tendra por no acreditado.

TRIGESIMO: Que, en conclusién, de lo sefialado en los considerandos
precedentes se puede establecer que el avaluo fiscal del inmueble Rol N°913-1
de la comuna de Las Condes no fue correctamente determinado por el ente fiscal,
conforme a lo sostenido a lo largo de este dictamen, debiendo por ello ser
corregido, aplicando un método de tasacién ajustado a derecho.

TRIGESIMO PRIMERO: Que, en mérito de las alegaciones hechas por
las partes y los documentos acompafados, apreciados conforme a las reglas de
la sana critica, basado en la multiplicidad, gravedad y precisién de los medios
probatorios tenidos a la vista por este sentenciador en el proceso, y conforme a
las razones juridicas, légicas y técnicas, que le dan razonabilidad a la decisién
adoptada en el presente dictamen, se ha llegado a la conclusién que la
reclamante ha logrado acreditar que el avaluo fiscal del inmueble Rol N°913-1
de la comuna de Las Condes, fue incorrectamente determinado por el ente fiscal,
toda vez que no se ha emitido de conformidad a los preceptos legales que
regulan la materia.

Que, de acuerdo con lo razonado y lo sefialado en los considerandos
precedentes este Tribunal Tributario y Aduanero estima procedente dar lugar al
reclamo presentado en autos.

TRIGESIMO SEGUNDO: Que, las demas pruebas rendidas vy
antecedentes aportados en autos en nada alteran lo razonado y concluido

precedentemente.

VISTOS, ADEMAS, lo establecido en los articulos 148 y 149 siguientes
del Cédigo Tributario; Ley N°17.235 sobre Impuesto Territorial; articulos 144 y
170 del Cddigo de Procedimiento Civil y demas normas legales pertinentes, SE
RESUELVE:
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HA LUGAR a la reclamacion interpuesta a fojas 1 y siguientes por don
EUGENIO BENITEZ KUFFERATH, en representacién de la empresa PARQUE
ARAUCO S.A., ambos ya individualizados, conforme lo razonado y concluido en

los considerandos séptimo a trigésimo segundo.

En consecuencia, DEJESE SIN EFECTO el avallo fiscal determinado en
el proceso de reavallo del afio 2018 para el Inmueble Rol N°913-1 de la comuna
de Las Condes, por la Direccion Regional Metropolitana Santiago Oriente del
Servicio de Impuestos Internos, y efectlese la devolucién de las contribuciones

pagadas en exceso si procediese, segun lo resuelto precedentemente.

Que, atendido el mérito del proceso, no se condena en costas al Servicio

de Impuestos Internos por haber tenido motivos plausibles para litigar.
Andtese, registrese y archivese en su oportunidad.

NOTIFIQUESE, la presente Resolucién a la reclamante por carta
certificada, y a la reclamada por la publicacién de su texto integro en el sitio de

internet del Tribunal. Déjese testimonio en el expediente.

RUC: 18-9-0001298-1
RIT: AB-16-00151-2018

Atendida la contingencia sanitaria y la modalidad de teletrabajo en que se
encuentra funcionando el Tribunal, la presente resolucion se firma Unicamente

de manera electrdnica.

RESOLVIO DON OSCAR MERINO MATURANA, JUEZ TITULAR DEL
SEGUNDO TRIBUNAL TRIBUTARIO Y ADUANERO DE LA REGION
METROPOLITANA.
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AUTORIZA DON JOSE ANTONIO GUERRERO URIARTE, SECRETARIO
TITULAR DEL SEGUNDO TRIBUNAL TRIBUTARIO Y ADUANERO DE LA
REGION METROPOLITANA.
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