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Resumen

La Ley N° 20.780 y N° 20.899, del afio 2014 y 2016 respectivamente, introdujeron
importantes cambios en materia de tributacion con IVA en las operaciones de
transferencias de bienes corporales inmuebles. Desde una tributacion restringida a
ciertas operaciones del rubro de la construccion vigentes desde el afio 1987, bajo el
amparo de un concepto de venta y de vendedor en materia de enajenaciones de
inmuebles,también restringido, dispuestoen articulo2 N° 1y 3 de la Ley de Impuestos
alas Ventasy Servicios, Decreto Ley N° 825 de 1974,se amplio la afectacion con IVA
a otras operaciones, por lo que es necesario conocery comprender las modificaciones
introducidasy los efectos que ellas generaran a las operaciones sobre transferencias
de inmuebles. Para ello se ha realizado una recopilacién de antecedentes legalesy
normativos que van desde las disposiciones vigentes antes de las leyes N° 20.780 y
N° 20.899 hasta los cambios y efectos que éstas dispusieron. Se ha efectuado un
analisis de cada norma o articulo modificado del Decreto Ley N° 825 de 1974 por lo
gue el resultado del trabajo desarrollado, muestra de manera integral, los efectos
generados en la tributacion con IVA de las transferencias de inmuebles ala luz de los

cambios introducidos porlas Leyes N° 20.780 y N° 20.899.

El presente trabajo se hace en cumplimiento de los requisitos para optar al grado de

Magister en Direccion y Planificacion Tributaria de la Universidad de Talca.



1 INTRODUCCION

La actividad de la construccién esmuy relevante para nuestro pais tanto desde el punto
de vista econdmico como también desde el punto de vista social. Desde un punto de
vista econdmico por cuanto su produccion representa un porcentaje importante dentro
del Producto Interno Bruto (PIB) del pais y ademas por ser muy sensible a la
contingencia econdmica (inversion y empleo). Desde un punto de vista social es
importante no solo por su efecto en el empleo, sino que también desde lo que
representa el anhelo de la casa propia especialmente para los sectores con menos
recursos. Tiene ademas un efecto multiplicador que vas mas alla del PIB, el empleo y
la inversion debido al efecto indirecto que produce en otros sectores ya que gran parte
de los insumos que utilizan en las obras de construccion provienen de otras industrias
(equipos, maquinas, transporte, empleo, etc.). Se considera por estos motivos como
el termometro de la economia.

Desde el punto de vista impositivo, en el afio 1974 se promulgo la Ley de Impuesto a
las Ventas y Servicios, establecida en el Decreto Ley N° 825 que reemplazé el
Impuesto a las Compras y Ventas de Bienes Corporales Muebles existente contenida
en la ley N° 12.120 del afio 1956. Esta nueva Ley de Impuestos a las Ventas y
Servicios, que entraba en vigencia, no contemplaba como hecho gravado a la actividad
de la construccion y las transacciones econdémicas sobre inmuebles, es decir, sus
operaciones o transacciones propias de su giro no estaban afectas a este impuesto.
Posteriormente, el Decreto Ley N°1606, del afio 1976, incorporé como hecho gravado
especial del Impuesto al Valor Agregado, en adelante IVA, a los contratos generales
de construccion que sean por administracion através del articulo 8° letra e) del Decreto
Ley 825, quedando no afectados con dichoimpuesto aquellos contratos realizados por
suma alzada. Luego en el afio 1987, a través de la Reforma Tributaria, Ley N° 18.630
del 23.07.1987, con entrada en vigencia a contar del 01.10.1987, se modifica el
Decreto Ley 825 del afio 1974, incorporando al IVA a la actividad de la construccion
gravando o afectando con este tributo cualquier forma de contrato de construccion y la
transferencia, bajo ciertas condiciones, de bienes corporales inmuebles. Por otra parte,

resultarelevante sefialar que esta esta ley, también modificé el articulo 21 del Decreto



Ley 910 del afio 1975, otorgando, a las empresas constructoras, un crédito para los
débitos fiscales generados por las ventas de viviendas a fin de evitar alzas en los
precios que podrian afectar al comprador. Antes de esta reforma, el articulo 21 del DL
910 disponiaque las empresas constructoras tenian el derecho a rebajar del Impuesto
a la Renta de Primera Categoria relacionada con la actividad de la construccion y/o
del Impuesto Global Complementariode susduefios o socios, la suma de hastael 50%
del IVA que hubieren soportado en el ejercicio o afo calendario por los contratos de
instalacién o confeccién de especialidades,y hastaun 25% de los impuestos que por

otros conceptos dan derecho al crédito fiscal.

Conlaentradaen vigenciade laLey N° 18.630 sobre Reformatributaria, el 01.10.1987,
la actividad de la construccién, bajo ciertas normas, quedaba afectada con el IVA, por
lo que ellas tendrian el pleno derecho de recuperar totalmente los impuestos
soportados en el desarrollo de su actividad, lo que hacia inoperante el articulo 21 del
DL 910.

No obstante, lo anterior, la afectacion de la actividad de la construccion con IVA a partir
del 01.10.1987 significaba que el comprador debia soportar su recargo, con lo cual, se

encarecia el valor de los inmuebles.

El aumento en el precio afectaria principalmente a los consumidores finales, quienes
no tendrian el derecho a recuperar el IVA que hubieren pagado por dicho concepto.
Por ello el legislador considero consumidores finales a quienes compraban o

encargaban la construccion de viviendas destinadas a la habitacion.

Con el animo de amortiguar el impacto del aumento en el precio de los inmuebles el
articulo 21 del Decreto Ley 910, fue modificado por la Ley 18.630 estableciendo una
figurasimilar alainicialmente contenidaen dichoarticulo. El beneficio consistiaen que
las empresas constructoras tendrian el derecho a deducir del monto de sus pagos
provisionales mensuales obligatorios de la Ley de Impuesto a la renta una suma

equivalente al 65 % del IVA que deben recargar en la venta de bienes corporales
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inmuebles para habitacién por ellas construidos y en los contratos generales de
construccion que no sean por administracion. El beneficio también considera a otras
instituciones de beneficencia, que gocen de personalidad juridica, no reciban
subvenciones del estado, que su Unico objeto sea proporcionar ayuda material,
exclusivamente, en forma gratuita a personas de escasos recursos y que segln sus
estatutos o naturaleza de sus actividades no realicen principalmente operaciones
gravadas con IVA y siempre que ello no implique discriminacion respecto del mismo

giro de empresas que no puedan acogerse a ella.

Con la reforma tributaria, Ley N° 20.780, del 29.09.2014 y su simplificacién, Ley N°
20.899 del 08.02.2016, se realizaron modificaciones al Decreto Ley N° 825 sobre
Impuesto alas Ventasy Serviciosy al articulo 21, del Decreto N° 910, relativo a crédito

especial de empresas constructoras, respecto de la afectacién con IVA alas ventasy
otras transferencias de inmuebles.

Hasta antes de esta reforma, en Chile se encontraba afecta a IVA solo la actividad de
la construccion bajo ciertas condiciones establecidas en lapropia ley. Con esta reforma
se generan importantes efectos tributarios en las transaccionesu operacionesde venta
de bienes corporales inmuebles, relacionadas con el IVA, cuyos alcances se

analizaran en el presente trabajo.

El presente trabajo se orienta a la tributacion con IVA respecto de las operaciones
sobre inmuebles tanto desde el punto de vista de las operaciones generadas por la
actividad de la construccion, asi como también de otras operaciones sobre inmuebles
que se generan en la economia de nuestro pais al tenor de las modificaciones
incorporadas por la Ley N° 20.780 sobre Reforma Tributaria y su simplificacion,Ley N°
20.899.

11



1.1 Planteamiento del problema

Las leyes N° 20.780 del 29.09.2014 y N° 20.899 del 08.02.2016 efectuaron cambios al
Decreto Ley N° 825 de 1974. Se modifica el concepto de ventay de vendedor del
articulo 2 N° 1y 3 de este decreto ley. Asi en materia de operaciones sobre inmuebles
se amplia el ambito de operaciones gravadas con IVA, se establecen presunciones de
habitualidad y de no habitualidad. Se adecuan los hechos gravados especiales del
articulo 8° del Decreto Ley N° 825 de 1974. Se establecen normas especiales en
materia de base imponible y crédito fiscal. Se consagra exencién en materia de venta
de viviendas financiadas con subsidio habitacional con lo cual, ademas, se debe tener

presente la proporcionalidad del crédito fiscal.

Asi con estas y otras modificaciones efectuadasal D.L 825 de 1974, la carga impositiva
del Impuesto al Valor Agregado en materia de operacionesdeinmueblesnosolo afecta
a la actividad de la construccidn sino que a toda la industria inmobiliariay dependera
de la habitualidad que tenga el enajenante en laventa de inmuebles, es decir, si tiene

o no la calidad de vendedor.

Este trabajo se desarrolla con el animo de dejar un producto que sirva como un
elemento de apoyo para conocer, entendery clarificar la tributacién, respecto del IVA,

de las operaciones sobre inmuebles.

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo General:
El objetivo general del presente trabajo es comprender latributacion, respecto del IVA,

aplicable a la actividad de la construccién y laventa de inmuebles.
1.2.2 Objetivo Especifico:

El objetivo especifico es analizar los efectos sobre la materia de la reforma tributaria

Ley 20.780 y su simplificacion Ley 20.899.
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1.3 Justificaciéon de la investigacién

La Reforma Tributaria, Ley 20.780 de 2014 y Ley 20.899 de 2016, en sus
modificaciones al D.L 825 de 1974, establecié normas permanentes que comenzaron
a regir desde el afio 2016 en adelante, efectuando cambios significativos en materia
de hechos gravados con el impuesto al valor agregado en las operaciones sobre
enajenaciones de inmuebles afectando operaciones que hasta antes de esta reforma

no se veian afectados con IVA.

Por lo anterior, resulta importante conocer como afectan las nuevas normas a las

operaciones sobre enajenacion de inmuebles.

1.4 Factibilidad o Viabilidad

Este trabajo se ejecutara con la factibilidad de la experiencia laboral, con el andlisis de
la Ley de Impuestos a las Ventas y Servicios, en sus articulos modificados y las

instrucciones impartidas por el Servicio de Impuestos Internos, en adelante SlI.

La viabilidad de la presente tesis, se encuentra dada principalmente por la exposicion

de la materia en estudio, en un solo texto, de manera simple y acotada.

1.5 Contenido y Organizacién de la Tesis

La presente tesis de investigacion esta organizada de la siguiente manera:

El capitulo 1 considera la introduccién, el objetivo general y especifico, el
planteamiento del problema, la justificacion de la investigacion y la factibilidad o
viabilidad del presente trabajo.

En el capitulo 2 se expone el marco tedrico.

En el capitulo 3 se hace referencia al marco conceptual-

En el capitulo 4 se describe la metodologia o tipo de investigacion.

En el capitulo 5 se detallan los aspectos generales en relacion a los bienesy la

inclusion de éstos como hecho gravado con IVA.
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En el capitulo 6 se analiza el hecho gravado basico de ventay los hechos gravados
especiales.
En el capitulo 7 se exponen lasexencionesen materia de IVA relacionadas con bienes
inmuebles.
En el capitulo 8 se describe el devengo del IVA en materia de operaciones sobre
inmuebles.
En el capitulo 9 se analizala oportunidad en la emisién de facturas en las operaciones

sobre inmuebles.

En el capitulo 10 se expone los aspectos relacionados con la base imponible en

materia de operaciones sobre inmuebles.

En el capitulo 11 se analiza el derecho a crédito fiscal en las operaciones sobre
inmuebles.

En el capitulo 12 se expone la proporcionalidad en el uso del crédito fiscal

En el capitulo 13 se estudia el crédito especial de empresas constructoras dispuesto
en el articulo 21 del DL 910.

En el capitulo 14 se exponen consideraciones en relacion a la Ley N° 21.210 del
24.02.2020 sobre Modernizacion Tributaria.

En el capitulo 15 se expone la conclusion.

14



2 MARCO TEORICO

El Sistema Tributario Chileno, esta constituido por dos tipos de impuestos. Los

impuestos directos y los indirectos.

Los impuestos directos gravan o afectan la obtencion delariqueza, como, por ejemplo,
impuesto a la renta que grava a las personas naturales como el Impuesto Unico de
Segunda Categoria y el Impuesto Global Complementario. Otro tipo de impuestos
directos es el que grava las utilidades de las empresas como el Impuesto de Primera
Categoria.

Los impuestos indirectos, afectan la riqueza, gravando actos y/o contratos como por
ejemplo el Impuesto a las Ventas y Servicios, impuestos especificos como el que
afecta a la venta de bebidas alcohdlicas y analcohdlicas, venta de combustibles,
cigarrillos, entre otros.

El Impuesto al Valor Agregado se encuentra regulado en el Decreto Ley N° 825 de
1974 y su reglamento Decreto Supremo N° 55 de 1977. Es el impuesto de mayor
rendimiento de los que existen en nuestro sistema tributario, no contempla regimenes
especiales, posee exenciones, afecta al consumo, gravando la gran mayoria de las
ventas de bienes corporales muebles, inmueblesy las prestaciones de servicios. Se
caracteriza porque recarga a los compradores el monto del respectivo gravamen,
opera bajo el mecanismo del crédito fiscal contra el débito fiscal, con tasa actual del
19%.

Para el desarrollo del presente trabajo se estudiaran las normas contenidas en el
Decreto Ley N° 825 de 1974 sobre Impuestos a las Ventasy Servicios, su reglamento
contenido en el Decreto Supremo N° 55 de 1977 y las modificaciones introducidas a
dichostextos legalespor las Leyes N° 20.780 de 2014 y N° 20.899 de 2016. El anélisis
se centrara principalmente en la determinacion del Hecho Gravado, Devengo, Base

Imponible, Crédito Fiscal y Exenciones.
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3 MARCO CONCEPTUAL

Los conceptos mas utilizados en el desarrollo de este trabajo, se describen a
continuacion:

Activo fijo: Se encuentra constituido por aquellos bienes destinados al uso; es decir,
corresponde alos bienesque han sidoadquiridos para hacer posible el funcionamiento
de laempresa y no pararevenderlos o ser incorporados a los articulos que se fabrican
o los servicios que se prestan. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable, pagina

web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Avallo fiscal: El avalto fiscal indica el valor que le ha asignado el fisco a un bieny
qgue puede ser diferente del valor comercial. (Fuente Diccionario Basico Tributario

Contable, paginaweb Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Base imponible: Corresponde a la cuantificacion del hecho gravado, sobre la cual
debe aplicarse de forma directa la tasa del tributo, con la finalidad de determinar el
monto de la obligacion tributaria. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable,
paginaweb Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Bien: Cosa corporal o incorporal que, prestando una utilidad al hombre, es

susceptible de apreciacion pecuniaria. (Fuente Diccionario Basico Tributario

Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Bienes corporales muebles: Cosas corporales que pueden transportarse de un lugar
a otro, ya sea moviéndose a si mismas o por fuerza externa. (Fuente Diccionario

Basico Tributario Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Bienes corporales inmuebles: Son las cosas corporales que no pueden
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y las minas, y las que adhieren

permanentemente a ellas como los edificios y las casas. También se les denomina
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inmuebles, fincas, predios o fundos. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable,

paginaweb Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Bien raiz: Inmuebles o fincas o bienes raices son las cosas que no pueden
transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas y las que se adhieren
permanentemente a ellas, como edificios y arboles. (Fuente Diccionario Basico

Tributario Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Creédito Fiscal: Es el impuesto soportado, entre otros documentos, en las facturas de
proveedores, facturas de compras, notas de débito y de crédito recibidas que acrediten
las adquisiciones o la utilizacion de servicios efectuados en el periodo tributario
respectivo. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable, pagina web Servicio de

Impuestos Internos, www.sii.cl)

Débito Fiscal: Es el Impuesto al Valor Agregado (IVA) recargado en las boletas,
facturas, liquidaciones, notas de débito y notas de crédito emitidas por el concepto de
ventas y servicios efectuados en el periodo tributario respectivo. (Fuente Diccionario

Bésico Tributario Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Devengar: En contabilidad, este término se vinculacon el acto de registrar los ingresos
o el egreso en elmomento en que nacen como derechosu obligaciones.Porlo general,
los sistemas contables se llevan sobre la base devengada. Esto significaquetodos los
ingresos o egresos de la explotacion deben ser registrados en el mismo instante en
qgue surge el derecho de percepcion u obligacion de pago, y no en el momento en que

dichos ingresos o egresos se hacen efectivos. En materia de IVA se dice que el
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impuesto se devenga cuando nace la obligacion legal de su pago. (Fuente Diccionario

Basico Tributario Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Exencion: Franquicia o beneficio tributario, establecido por ley, en virtud del cual se
libera del pago de impuestos o gravamenes, ya sea que se beneficie a una
determinada actividad o contribuyente. La liberalizacion puede ser de tipo total o
parcial. En el primer caso, exime por completo del tributo respectivo; en el segundo,
s6lo de la parte que alcanza la liberalizacion. (Fuente Diccionario Basico Tributario

Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Impuestos: Pagos obligatorios de dinero que exige el Estado a los individuos y
empresas que no estan sujetos a una contraprestacion directa, con el fin de financiar
los gastos propios de la administracion del Estado y la provision de bienesy servicios
de caracter publico. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable, pagina web

Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)

Impuesto al Valor Agregado (IVA): Este impuesto consiste en el recargo del 19% al
monto del precio final determinado por el vendedor de un bien o servicio. El impuesto
actla en cadena, trasladandose desde el vendedor al comprador, quien descuenta el
impuesto pagado y acreditado en las facturasde sus compras (Crédito Fiscal) y agrega
el impuesto recolectado en las ventas (Débito Fiscal). El consumidordel bien o servicio
es quien soporta por ultimo el impuesto que se ha arrastrado en la cadena desde el
productor hasta el consumidor final. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable,

paginaweb Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)
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Ley: Normas obligatorias de caracter general, aprobada por el Poder Legislativo y
sancionadas por el Poder Ejecutivo, quien ordena su promulgaciény publicacién en el
Diario Oficial. (Fuente Diccionario Basico Tributario Contable, pagina web Servicio de

Impuestos Internos, www.sii.cl)

Servicio de Impuestos Internos (Sll): Institucion publica chilena dependiente del
Ministerio de Hacienda, encargada, especialmente, de la aplicacién y fiscalizacion
administrativa de las disposiciones tributarias. (Fuente Diccionario Basico Tributario

Contable, pagina web Servicio de Impuestos Internos, www.sii.cl)
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4 METODOLOGIA
4.1 Enfoquey disefio

El presente trabajo de grado se orienta al estudio de las normas contenidas en el
Decreto Ley N° 825 de 1974, sobre Ley de Impuestos a las Ventas y Servicios,
relacionadas con la afectaciéon con IVA de las operaciones sobre transferencias de
inmueblesy los efectos que se generan en éstas con ocasion de la promulgacion de
las Leyes N° 20.780 y 20.899, sobre Modernizacion Tributaria, de los afios 2014 y
2016, respectivamente. Se complementa el estudio con el anélisis del Reglamento del
IVA contenido en el Decreto Supremo N° 55 de 1977 y la jurisprudencia administrativa
emanada del Servicio de Impuestos Internos, contenidas en Oficios, Resolucionesy

Circulares.
4.2 Tipo de Investigacion:

4.2.1 Descriptivo

Segun R. H Sampieri en Metodologia de la Investigacién (Capitulo 4.3 pagina 70) un
estudio descriptivo es aquel que consiste en describir situacionesy eventos, es decir,

como es y se manifiesta determinado fendmeno. Buscan especificar las propiedades
importantes de cualquier fenémeno.

Este trabajo de grado se considera que es descriptivo por cuanto permite mostrar las
normas que regulan la afectacion con Impuesto al Valor Agregado a las ventas sobre

Bienes Corporales Inmuebles contenidas en el Decreto Ley N° 825 de 1974 y las
modificaciones incorporadas por las Leyes N° 20.780 y 20.899.

Para el desarrollo del presente trabajo se hautilizado el Modelo Descriptivo basado en
la recopilacion de antecedentes normativos pre y post Leyes N° 20.780 y 20.899 en
materia de tributacion con IVA de las operaciones sobre transferencias de bienes
corporales inmuebles. Se ha dispuesto de manera simple un analisis comparativo de
las implicancias de las modificaciones introducidas apoyado por circulares,

resolucionesy oficios emanados del SlI.
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4.2.2 No experimental

Es un modelo no experimental por cuantono hay variables en la investigacién, sino
que se trata del analisisde normas legales y sus modificaciones que no se pueden
manipular ni modificar. Segun R. H Sampieri en Metodologia de la Investigacion

(Capitulo 7, pagina 245) unainvestigacion no experimental es aquella que se realiza
sin manipular deliberadamente variables.

4.2.3 Poblaciéon

Segun R.H Sampieri en Metodologia de la Investigacion (Capitulo 8, pagina 262), una
poblacion es el conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de
especificaciones. Se refiere a la muestra.

En el presente trabajo de grado no existe poblacion, pues es un estudio documental
gue se basa en la revision y analisis de distintas normas.

4.2 4 Variables e Instrumentos

En el presente trabajo no existen variables, sino que la modificacion de normas de
caracter tributario cuyo instrumento principal es la Ley de Impuesto a las Ventas y
Servicios contenida en el Decreto Ley N° 825 de 1974 y sus modificaciones.

21



5 ASPECTOS GENERALES

5.1 Los bienes

Se entiende por bienes, las cosas materiales o inmateriales que pueden servir de
ayuda al hombre.

5.1.1 Clasificacién de los bienes

Los bienes se clasifican en:

Tabla N° 1: Clasificacion de los bienes

BIENES CORPORALES BIENES INCORPORALES
a) Muebles a) Derechosreales
b) Inmuebles b) Derechos personales

Fuente: Elaboracion propia
Bienes Corporales: Los bienes corporales son aquellos que tiene un serreal y pueden
ser percibidos por los sentidos (Articulo 565 Cadigo Civil). Asi los bienes corporales se
dividen en bienes corporales muebles y bienes corporales Inmuebles (Articulo 566
Cadigo Civil).
Bienes corporales muebles son aquellos que pueden transportarse de un lugar a otro
(Articulo 567 Cédigo Civil).
Bienes corporales inmuebles son aquellas cosas que no pueden transportarse de un
lugar a otro y las que adhieren permanentemente a ellas (Articulo 568 Caédigo Civil).
Se clasifican en:

1.-Inmuebles por naturaleza: son las cosas que no pueden trasladarse de un lugara
otro sin que se altere su sustancia. Las tierras comprenden el sueloy el subsuelo, sin
construcciones, arboles ni plantaciones. Constituyen un elemento natural fijo. Por
ejemplo, las minas son los depdsitos de sustancias minerales formadas naturalmente
y existentes en el interior de las tierras. Asi las sustancias minerales extraidas de las

minas son muebles, pero la minaen si misma siempre es unacosainmueble.
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2.- Inmuebles por adherencia: son los que adhieren permanentemente a un inmueble
por naturaleza (por ej. un arbol) o a otro inmueble por adherencia (la manzana que
cuelgade larama de un arbol, o como los cultivos en general). Por esta adherencia o
incorporacion estan inmovilizadosy la ley los trata como inmuebles. Por ejemplo, los
arboles y plantas que adhieren al suelo por sus raices, siempre que no se encuentren
en macetas que puedan transportarse de un lugar a otro. Asi los productos de la tierra
y los frutos de los arboles, se pueden encontrar en tres posibles estados:

a) Mientras permanezcan adheridos a su fuente de origen, son inmuebles, por

adherencia, pues forman con ella un solo todo.

b) Separados permanentemente, son muebles.

c) Se reputan muebles, aun antes de su separacién, para los efectos de constituir
derechos sobre ellos en favor de persona distinta del duefio.

3.- Inmuebles por destinacion: Son aquellas cosas muebles que la ley considera
inmuebles, como consecuenciade estar destinadas permanentemente al uso, cultivo
o beneficiode un inmueble,no obstante, de que puedan separarse sin detrimento. Los
motivos de la ficcién que constituyen losinmuebles son de orden practico. Se persigue
evitar que con la separacion de esas cosas se menoscabe la utilidad o productividad
economicadel inmueble principal.

Son los bienes muebles que se consideran inmuebles por estar permanentemente
destinados al uso cultivo o beneficio de un inmueble, por ejemplo, arados, bueyes,

caballos, Utiles de labranza, etc.

Bienes Incorporales: Son aquellos que consisten en meros derechos (derechos

personales)y las servidumbres activas (derecho real).
Los bienesincorporales se pueden clasificaren:

1.- Derechos reales: Se refieren a ellos los articulos 577 y 579 del Cédigo Civil y

algunas leyes especiales. El articulo 577 del Cédigo Civil define el derecho real como
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aguel que tenemos sobre unacosa sin respecto a determinada persona. Se concibe
como unarelacion persona-cosa, inmediata, absoluta; un derecho en la cosa (iusin
re). Puede entenderse como un “poder” que tiene un sujeto sobre unacosa. Cuando
este poder es completo, total, se esta en presencia del derecho real maximo, el
dominio; pero puede ser parcial, incompleto, como ocurre en los demas derechos
reales (por ejemplo, el usufructud, la hipoteca o la prenda). El titular del derecho real
puede ser una personao varias, y en este ultimo caso estaremos ante una comunidad

que se llamara copropiedad, si recae tal comunidad en el dominio.

2.- Derechos Personales: El articulo 578 del Codigo Civil define a los derechos
personales o créditos como aquellosque solo pueden reclamarse de ciertas personas,
que, por un hecho suyo o la sola disposicion de la ley, han contraido las obligaciones

correlativas. El derecho personal es la contrapartida de la obligacién del deudor.

Tratdndose de esta clase de derechos, el acreedor tiene la facultad para exigir del
deudor el cumplimiento de una prestacion, que podra consistir en dar, hacer o no
hacer. A diferencia de lo que acontece con los derechos reales, los derechos
personales son ilimitados, pueden originarse libremente en la voluntad de los
contratantes, sin perjuicio naturalmente del respeto a la ley, la moral, el orden publico

y las buenas costumbres.

5.2 Inclusién de los inmuebles en los hechos gravados con IVA

La aplicacion del IVA a las operaciones sobre inmuebles en el afio 1987, mediante la
Ley N° 18.630, estaba limitada a la actividad de la construccion, por lo que solo se
afectaban con IVA en esa época los contratos de construccion y las ventas de
inmuebles construidos en todo en parte por las empresas constructoras.

La reforma tributaria, Ley 20780 del 29.09.2014 y la Ley N° 20.899 del 08.01.2016 que
incluye los inmuebles en los hechos gravados con IVA, genero una serie de
modificaciones al D.L 825 sobre Impuesto a las Ventasy Serviciosy al articulo 21 del
Decreto Ley 910 sobre crédito especial de empresas constructoras, en lo que dice

relacion con la aplicacion del IVA a las ventasy transferencias de inmuebles.
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A contar del 01.01.2016, segun lo dispuesto por las leyes N° 20.780 y N° 20.899 se
gravaran con IVA todas las ventas de inmuebles, nuevos o usados, con el Unico

requisito que sean realizadas por un vendedor habitual.
6 HECHOS GRAVADOS CON IVA EN LAS OPERACIONES SOBRE INMUEBLES

6.1 Hecho gravado basico de venta

6.1.1 Concepto de Venta

La ley 18.630 publicada en el diario oficial el 23.07.1987 incorporo, bajo ciertas
condiciones, la actividad de la construccion al IVA contenido en el Decreto Ley N° 825
de 1974, modificando el concepto de venta establecido en el articulo 2 N° 1 de dicho
cuerpo legal. Posteriormente la ley 20.780 sobre Reforma Tributaria del afio 2014,
modifico nuevamente el concepto de venta estableciendo que a partir del 01.01.2016
se encuentran gravados con IVA todas las ventas de inmuebles, nuevos o usados,
cuando sean efectuadas por un vendedorhabitual. Por lo tanto, la industriainmobiliaria
pasa a ser gravada con IVA en la venta de inmuebles, nuevos o usados, cualquiera
sea el vendedor, siempre que sea habitual.

La nuevanormavigente eliminala exigencia de que losinmuebles sean de propiedad
de unaempresa constructora construidostotalmente por ella o que en parte hayan sido
construidos por un tercero para ella. Dispone ademas que en la venta de inmuebles
debe excluirse el valor del terreno para los efectos de la determinacién de la base
imponible afecta al IVA. Lo anterior en concordancia con las normas de determinacion
de la base imponible en la venta de inmuebles establecidas en el articulo 17 del DL
825 que no se modifico.

De acuerdo con lo sefialado lo que se incorpora es el IVA a la parte construida de un
inmueble que se transfiere por lo que para que se configure el hecho gravado con IVA
en materia de venta de inmuebles, la operacion debe recaer sobre un inmueble
construido. Por otra parte, si respecto de los inmuebles sefialados, se constituyen
derechos reales, su constitucion no se encontrara gravada con IVA, pero la

transferenciadel derecho real que exista sobre dichosbienesa raiz de la modificacion,
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se gravara con IVA, en lamedida que la venta sea hecha porun vendedor habitual de
bienesinmuebles.

Una situacion especial dice relacidén con la venta de sitios urbanizados en los cuales
el Sll a través de instruccionesy pronunciamientos ha sefialado que la urbanizacién
de un terreno consiste en proveerlo de ciertos elementos a fin de que sean habitables
los edificios que se construyan sobre él, lo que se traduce en dotarlo de los servicios
necesarios, tales como instalaciones de agua potable, electrificacién, alcantarillado,

colectores , pavimentacion, etc. que lo transforman en un terreno urbano.

Tabla N° 2 CONCEPTO DE VENTA

Art. 2 N° 1 Ley 18.630/1987 DL 825

(Pre reforma)

Art. 2 N° 1 Ley 20.780/2014 DL 825

(Post reforma)

Toda Convencién independiente de
la designacion que le den las partes,
gue sirva para transferir a titulo
oneroso el dominio de bienes

corporales bienes

corporales inmuebles de—propiedad
de—una—empresa—constructora
construidos—totalmente por—ella—o
I ” "
para—eHa, de una cuota de dominio

sobre dichos bienes o de derechos

muebles,

reales constituidos sobre ellos,

como, asimismo, todo acto o
contrato que conduzca al mismo fin
0 que la presente ley equiparte a

venta.

Toda Convencién independiente de
la designacion que le den las partes,
gue sirva para transferir a titulo
oneroso el dominio de bienes

corporales muebles, bienes
corporales inmuebles, excluidos
los terrenos, de una cuota de
dominio sobre dichos bienes o de
derechos reales constituidos sobre
ellos, como, asimismo, todo acto o
contrato que conduzca al mismo fin
0 que la presente ley equiparte a

venta.

Fuente: Elaboracion propia
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Lo tachado corresponde a lo que se modificé y lo destacado con negrita a lo que se
agrego, ambos por la Ley N° 20.780 del 29.09.2014.

6.1.2 Concepto de Vendedor
La ley 20.780 también modifico el concepto de vendedor establecido en el articulo 2

N° 3 del decreto ley 825 quedando como sigue:

Tabla N° 3

CONCEPTO DE VENDEDOR

Art. 2 N° 3 Ley 18.630/1987 DL
825(Pre reforma)

Art. 2 N° 3 Ley 20.780/2014 DL
825(Post reforma)

Cualquiera personanatural o juridica,

incluyendo las comunidades vy
sociedades de hecho, que se dedique
en forma habitual ala venta de bienes
corporales muebles, sean de ellos de
su propia produccién o adquiridos de

terceros. Asimismo—se—considera

para—ella. Correspondera al Servicio
de Impuestos Internos calificar, a su
juicio exclusivo, la habitualidad. Se
vendedor al

considera también

Cualquiera personanatural o juridica,

incluyendo las comunidades vy
sociedades de hecho, que se dedique
en forma habitual ala venta de bienes
corporales muebles e inmuebles,
sean de ellos de su propia produccion
de

Servicio

terceros.
de

a su

0 adquiridos

Correspondera  al
Impuestos Internos calificar,
juicio exclusivo, la habitualidad. Para
efectos de la venta de inmuebles,
se presumira existe
habitualidad

adquisicion o construccion del bien

que
cuando entre la
y Su enajenacion transcurra un
plazo igual o inferior a un afio. Con
todo, no se considerara habitual la
enajenacion de inmuebles que se
efectie como consecuencia de la
de

ejecucion garantias
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producto, fabricante o empresas
constructoras que venda materias
primas o insumos que, por cualquier
causa, no utilice en sus procesos

productivos.

como la
de
inmuebles adjudicados o recibidos

hipotecarias, asi

enajenacion posterior
en pago de deudas y siempre que
de

vender dichos inmuebles dentro de

exista una obligacion legal
un plazo determinado; y los deméas

casos de ventas forzadas en
publica subasta autorizados por
La

inmuebles

resolucion judicial.
de

efectuadas por contribuyentes con

transferencia

giro inmobiliario efectivo, podra ser
considerada habitual. Se considera

también vendedor al productor,
fabricante o empresas constructoras
gue venda materias primas 0 insumos

gue, por cualquier causa, no utilice en

Sus procesos productivos.

Fuente: Elaboracion propia

Lo tachado corresponde a lo que se modificé por La Ley 20.780 de 2014 y 20.899 de
2016, y lo destacado con negrita a lo que se agregé por La Ley N° 20.780 de 2014y
N° 20.899 de 2016.
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6.1.3 Efectos de las modificaciones

Habitualidad en la venta de inmuebles

El articulo 2 N° 3 del DL 825 dispone que la facultad exclusiva para calificar la
habitualidad le corresponde al Servicio de Impuestos Internos, conforme lo establece
el articulo 4° del D.S N° 55, Reglamento del D. L 825. Al respecto el reglamento indica
que para los efectos de clasificar la habitualidad el Servicio debera considerar la
naturaleza, cantidad y frecuencia con que el vendedor realice las ventas de bienes
corporales muebles de que se trata, y con esos antecedentes determinar el animo que

guio al contribuyente fue adquirir para su uso, consumo o para la reventa.

Como la transferenciade inmuebles esun hecho gravado con IVA asi como también
la de bienes corporales muebles, es razonable extender las mismas normas
reglamentarias e interpretativas, por lo que, dentro de dicho contexto, para el caso de
la venta de inmuebles, debe entenderse que tiene el caracter de vendedor cualquier
persona natural o juridica, comunidadesysociedades de hechoquetransfieran atitulo
oneroso un bien inmueble cuando con motivo de dicha operacion haya concurrido uno

o mas de los elementos citados para calificar la habitualidad.

Presuncion de habitualidad

Asuvez lalLeyN°20.780 y su simplificacion,Ley N° 20.899, establecié unapresuncion
simplemente legal de habitualidad en la venta de inmuebles al sefialaren el art. 2 N°
3 del DL 825 que se presumira que existe habitualidad en la venta de un inmueble
cuando entre la adquisicién o construccion de un bien raiz y su enajenacion transcurra
un plazoigual o inferiora un afio. Para los efectos del computo del plazo de 1 afio, se
entenderaque elmomento de la adquisicion oenajenacion esaquelen que elinmueble
se encuentrainscrito en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices
a nombre del respectivo comprador. Por otra parte, se entenderd que la obra se
encuentre construida, cuando ella esté completamente terminada y cuente con la
debida recepcion municipal, certificada por la Direccion de Obras Municipales

respectiva. Tratandose de una presuncion simplemente legal, admite prueba en

29



contrario, por lo que se podria probar que el animo que tuvo el comprador no fue para
Su posterior venta, en cuyo caso la presuncion no procederia. Para efectos de la
acreditacion ante notarios y demas ministros de fe la resolucién exenta N° 16, del
31.01.2017, dispone que toda persona natural o juridica, incluyendo las comunidades
y las sociedades de hecho, que efectien ventas de bienes corporales inmuebles,
deberan presentar y/o entregar al notario o demas ministros de fe (Por ejemplo.
Conservador de Bienes Raices), segun corresponda, al momento de la suscripcién de
él o los documentos que dan cuenta de la venta, la factura de venta en que conste el
recargo del IVA y/o el comprobante de pago del mencionado impuesto que afecta a
dichas operaciones.

Igual obligaciéon regira tratandose de contratos generales de construccion o de
arrendamiento con opcion de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles,
cuando en los documentos que se autoriza se deja constancia de haberse percibido
todo o parte del precio del contrato. Para aquellos casos en que las operaciones no se
afecten con el impuesto a las ventas y servicios, 0 bien se encuentren expresamente
exentas, las personas sefialadas deberan presentar la declaracion jurada de acuerdo

a lo dispuesto en la resolucién indicada.

Situacion de bienes adquiridos por herencia

En relacién a laventa de inmuebles adquiridos por herencia el Sll ha sostenido que la
venta de derechos hereditarios no cumple los requisitos del hecho gravado basico de
venta. Lo anterior en atencién a que no resultaposible sefialaren caso alguno,quelos
herederos adquieren bienes particulares comprendidos en la herencia con animo de
reventa requisito indispensable para que una eventual venta, por parte de la
comunidad hereditaria se encuentre gravada como lo exige el articulo 2° N° 3 del DL
825, de 1974. En cuantoa laventa de un bien adquirido por herencia (nodel derecho),
el SIl hamanifestado que la aceptacion de la herencia constituye un &nimo distinto de
aguela que se refiere el articulo 4, inciso primero del Decreto Supremo N° 55 de 1977,
Reglamento de la Ley de Impuestos a las Ventas y Servicios, esto es animo para la
reventa, por lo que no se configurariael hecho gravado con IVA. (Oficio N° 2391 del
06.11.2017)
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b)

Presuncion de no habitualidad

La ley 20780 establecio en el articulo 2° N° 3 del DL 825 una presuncion de no
habitualidad, con lo cual no se entendera habitual la enajenacién de inmuebles, sin
atender a las caracteristicas del vendedor cuando ésta se efectiie como consecuencia
de la ejecucion de garantias hipotecarias.

Ejemplo de aplicacion de esta norma se da en las operaciones de ventas forzadas
establecidas en los articulos 103 a 111 de la Ley General de Bancos en lo que se
denomina Juicio Especial Hipotecario, donde una vez ordenado el remate del bien,
segun las normas indicadas, se procedera a la adjudicacion del inmueble, a favor del
mejor postor produciéndose la venta forzada del mismo, la que, no se considerara

habitual y por ende no se afectara con IVA.

Por otra parte, la Ley 20.899 agrego dos presunciones en que no existe habitualidad:

Enajenacion posterior de inmuebles adjudicados o recibidos en pago de deudasy
siempre que exista unaobligacion legal de venderdichosinmuebles dentrode un plazo
determinado. En esta situacion se encuentran por ejemplo las ventas que deben

realizar los bancos de inmuebles que ha recuperado de deudores morosos.

Todos aquellos casos de ventas forzadas en publica subasta autorizados por
resolucién judicial.

Oficio N° 3418, del 29.12.2016 el Sl determin6 que, en el caso de la venta de un
inmueble en publica subasta, ordenada en un procedimiento concursal porla junta de
acreedores o por el liquidador,recae en uninmueble de propiedad de un contribuyente
persona natural o juridica cuyo giro no es inmobiliario, al no existir una resolucion
judicial que asi lo ordene, no le es aplicable la presuncién de no habitualidad a que se
refiere el N° 3 del articulo 2° del Decreto Ley N° 825 de 1974.
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Giro Inmobiliario efectivo

La transferencia de inmuebles efectuadas por contribuyentes con giro inmobiliario
efectivo podra ser considerada habitual.

Para determinar cuando estamos en presencia de un giro inmobiliario efectivo se
considerara la naturaleza, cantidad y frecuencia con que el vendedor realice la venta
deinmueblesycon estos antecedentes determinarsi se configuralahabitualidad como
elemento esencial del hecho gravado béasico de venta no siendo suficiente para darla
por establecida el solo hecho de constar tal actividad en la escritura social, inicio de

actividades o en otro tipo de documento o registro.
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6.2 HECHOS GRAVADOS ESPECIALES

La reforma tributaria, modificé el articulo 8° del D.L 825 de 1974, adecuando los
distintos hechos gravados especiales relacionados con inmuebles, al hecho gravado

bésico, quedando como sigue:

6.2.1 Articulo 8° letra b, aportes, se agrego la palabra inmueble quedando como sigue:

“b) Los aportes a sociedades y otras transferencias de dominio de bienes corporales
muebles e inmuebles, efectuados por vendedores, que se produzcan con ocasion de

la constitucidén,ampliacién o modificacién de sociedades, en laforma que lo determine,
a su juicio exclusivo, la Direccion Nacional de Impuestos Internos”

Al respecto, cabe manifestar que para quelos aportes y otras transferencias de bienes
corporales muebles e inmuebles se encuentren gravadas con IVA, conforme lo
establecido por el Art. 8°, letra b), deben ser efectuadas por vendedores.

Ahorabien,el Art. 2°, N° 3, del D.L. N° 825, define como vendedor a cualquierpersona
natural o juridica que se dedique en forma habitual a la venta de bienes corporales
mueblese inmuebles, sean ellos de su propia produccion o adquiridos para la reventa.

De lo anterior se desprende que a quien corresponde determinar la calidad de
vendedor para efectos tributarios, es al propio contribuyente, o bien al Sll, quien en
virtud del Art. 2°, N° 3, del D.L. N° 825, tiene la facultad para hacerlo a su juicio
exclusivo. En atencién a ello, es el contribuyente quien debe manifestar tal calidad, al
momento de efectuarse la operacion. (Oficio N° 496 del 08.03.2017).

Se puede concluirentonces que para que se verifique el hecho gravado del articulo
8°, letra b), del D.L. N° 825 de 1974, no basta unicamente la calidad de vendedor del
aportante, sino que el aporte debe consistir en bienes de su giro, en otras palabras,
aguellos que esta transfiriendo en forma habitual, en el sentido de frecuencia o
recurrencia. (Oficio N° 1900 del 11.09.2018).
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6.2.2 Articulo 8° letra c, adjudicaciones, se agreg0 la palabra inmueblesy se eliminé
el inciso segundo que disponia que en la liquidacion de sociedades que sean
empresas constructoras, de comunidadesqueno sean hereditariasni provengan de la
disolucion de la sociedad conyugal y de cooperativas de vivienda, también se
considerara venta la adjudicacién de bienes corporales inmuebles construidos total o

parcialmente por la sociedad, comunidad o cooperativa.
Con ello, la norma actual de la letra ¢c) queda como sigue:

“c) Las adjudicaciones de bienes corporales muebles e inmuebles de su giro,
realizadas en liquidaciones de sociedades civiles y comerciales. Igual norma se
aplicara respecto de las sociedades de hechoy comunidades, salvo las comunidades

hereditarias y provenientes de la disolucién de la sociedad conyugal .”

Para que se dé el hecho gravado especial descrito es condicidon necesaria que los
bienes adjudicados en la liqguidacion sean del giro de las sociedades involucradas, es
decir, que tengan la calidad de vendedores. Se excluyen la comunidad hereditaria y

las provenientes de la disolucion de la sociedad conyugal.

6.2.3 Articulo 8° letra d, retiros, se agrega la palabra inmuebles en los incisos primero,
segundo y tercero, aplicando IVA a los retiros, entregas gratuitas y faltantes de
inventarios de bienes inmuebles, en el caso de vendedores habituales de dichos

bienes. Asi la norma modificada queda como sigue:

“d) Los retiros de bienes corporales muebles e inmuebles efectuados por un vendedor
o por el duefio, socios, directores o empleados de la empresa, para su Uso 0 consumo
personal o de su familia,ya sean de su propia produccidén o comprados para la reventa,
0 para la prestacién de servicios, cualquiera que sea la naturaleza juridica de la
empresa. Para estos efectos, se consideraran retirados para su uso 0 consumo propio
todos los bienes que faltaren en los inventarios del vendedor o prestador de servicios
y cuya salida de la empresa no pudiere justificarse con documentacion fehaciente,
salvo los casos fortuitos o de fuerzamayor, calificados por el Sll, u otros que determine

el reglamento. Igualmente serdn considerados como ventas los retiros de bienes
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corporales muebles e inmuebles destinados a rifas y sorteos, aun a titulo gratuito, y
sean o no de su giro, efectuados con fines promocionales o de propaganda por los
vendedores afectos a este impuesto. Lo establecido en el inciso anterior sera aplicable,
del mismo modo, a toda entrega o distribucién gratuita de bienes corporales muebles
e inmuebles que los vendedores efectlien con iguales fines. Los impuestos que se
recarguen enrazon de los retiros a que se refiere esta letra, nodaran derechoal crédito
establecido en el articulo 23°.”

Se requiere que esta “venta” sea hecha porun “vendedor’ para que se genere el pago
de IVA. Sobre el particulary como se desprende del texto del Art. 8°, letra d), transcrito,
la norma exige para que se configure el hecho gravado especial alli contenido que el
retiro sea efectuado por un vendedor. Asi lo ha sefialado el Sl mediante diversos
pronunciamientos. De este modo y al igual que en los casos anteriores, es el
contribuyente vendedor quien debe declarar tal calidad para efectos de determinar si
procede gravar con IVA, por considerarse asimilado a venta el retiro de un bien

corporal inmueble.

6.2.4 Articulo 8 letra e€) norma no modificada y esta referida a los contratos de
instalacion o confeccion de especialidadesy los contratos generales de construccion
el cual se mantiene en los mismos términos. Asi el articulo 8° letra e), del D.L. 825,
considera afectos a IVA los contratos de instalacion o confeccidn de especialidadesy
los contratos generalesde construccién. Este hecho gravado especial constituye parte
importante del tratamiento del IVA en relacidén a los inmuebles, no obstante, no fue
objeto de modificaciones porlaley 20.780 y 20.789. Este hecho gravado se configura
independiente de quien haya ejecutado estos contratos, vale decir, para que se
configure elhechogravado especial no es necesario que el contrato sea celebrado por
unaempresa constructora.

6.2.4.1 Contrato de instalacion o confeccidén de especialidades.

Son aquellos que tienen por objeto la incorporacion de elementos que adhieren

permanentemente aun bien inmueble y que son necesarios para que éste cumpla con
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lafinalidad parala cual se construye (Articulo 12 del Reglamento). A modo de ejemplo,
el Sl ha sefialado los siguientes: ascensores, climas artificiales, puertas y ventanas,
instalaciones sanitarias, eléctricas, de hojalateria, carpinteria y cerrajeria en maderay
metal, vidrios, pinturas y papel mural, estucos y revestimientos, baldosas, pisos

plasticos, alarmas, instalaciones comerciales, embaldosado y confeccion de jardines.
6.2.4.2 Contratos generales de construccion.

Son aquellos que sin cumplir las caracteristicas especificas de los de confeccion o
instalacion de especialidades, tienen por finalidad la confeccion de una obra material
nuevaque incluyaa lo menos dos especialidadesy que habitualmente formen parte
de una obra civil. Como ejemplo de contratos generales de construccion pueden
mencionarse: la construccion de edificios, fabricas, galpones, construcciones de
puentes,tineles, redes de alcantarillado publico, matrices de aguapotable, alumbrado

publico, etc.

Ademas, el Sll ha dictaminado que por su naturaleza juridica analoga a los de
construccion,debe aplicarseles el mismo tratamiento alos contratos de movimiento de
tierras que accedan a una construccion u obra civil, tales como las fundaciones para
edificios, las perforaciones para tendido de cables, emparejamiento de terrenos para

trabajos de urbanizacion, etc.

Por otra parte, el Sl se hapronunciado en el sentido que los contratos de remodelacién
de edificios,quede acuerdoa los planostransforma el disefio, estructuray distribucion
de sus dependencias, manteniéndose los muros perimetrales, constituyen un contrato

general de construccién, ya que los trabajos realizados conducen en la practica a la
construccién de un inmueble nuevo que comprende numerosas especialidades.

No obstante, determinar si se esta frente a un contrato general o a uno de
especialidades, es una cuestion de hecho no siempre facil de delimitar; asi, la
instalacion de ventanas de un edificio, de azulejos de los bafiosy cocinas, de pintura
y calefaccion, conforman cuatro especialidades, pero no originan una obra civil nueva.

En cambio, de acuerdo al criterio sustentado por el Sll, la remodelacion de un
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inmueble, manteniendo solo los muros perimetrales, constituye un contrato general de
construccion.

6.2.4.3 Forma de Contratar

Tanto los contratos de confeccion de especialidades como los contratos generales de
construccion, pueden efectuarse por suma alzada o por administracion, en laformaya

explicada, situacion que servira para determinar si el contrato se asimila a ventao a
servicio.

Contrato por suma alzada:

Es aquel que corresponde a la venta del inmueble que se construya, gravado con IVA
sobre la base imponible del precio acordado que incluya los materiales (Oficio N° 867
del 05.04.16 del SllI). En este tipo de Contrato denominado con frecuencia llave en
mano el Constructor se compromete a entregar una construccion completamente
terminada y en estado de funcionamiento contra la entrega de una cantidad fija,

repartida en plazos pactados previamente, de acuerdo con el avance de la obra.
Contrato por administracion:

Se entendera que un contrato se ejecuta por administracion, cuando el contratista aporta
solamente su trabajo personal o cuando el respectivo contrato deba ser calificado como
arrendamiento de servicios, por suministrar el que encarga la obra la materia
principal (Articulo 12 Decreto Supremo N° 55 sobre Reglamento del IVA).En este tipo de
contrato, el Mandante paga la mano de obra y los materiales directamente a medida
gue se van empleando; y paga al contratista (Constructor) responsable de la direccion
un porcentaje definido.

Si el contrato se celebra mediante suma alzada se asimila a venta; y si se efectta por

administracion, entonces, el hecho gravado especial se asimilara a servicio.
6.2.4.4 Reparaciones de inmuebles

Los trabajos que tienen por objeto enmendar el deterioro o menoscabo sufrido porun

bien corporal inmueble, o de devolverle las propiedades que tenia anteriormente,
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revisten el caracter de reparaciones. Como tales, se encuentran afectos al IVA, ya sea
se obre mediante suma alzada o administracion.

6.2.4.5 Contratos de construccion de obras publicas cuyo precio se pagacon la

concesion de la misma obra.

Este tipo de contratos no es tratado en forma independiente desde el punto de vista
del hecho gravado, pero si existen normas especiales respecto a su base imponible.
No obstante, parece conveniente hacer presente que esta operacidon constituye un
hecho complejo que envuelve, por una parte, un contrato general de construcciény,

por otro lado, un servicio afecto a dichotributo, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo
2° N° 2 del Decreto Ley N° 825, de 1974.

Asi, el régimen tributario en cuanto al IVA, es el siguiente:

En cuanto a la construcciéon de la obra: se encuentra gravada con IVA, en virtud del
articulo 8° letra e), debiendo facturarse por el concesionario al Ministerio de Obras
Publicas, en adelante MOP, y recargandose en cada factura emitida en los periodos
estipulados por las partes, el IVA correspondiente a la base imponible determinada de
conformidad a las reglas contenidas en el inciso segundo de la letra c) del articulo 16
del D.L. N° 825 de 1974, es decir, por el costo total de la construccion de la obra,
considerando todas las partidas y desembolsos que digan relacion a la construccion

de ella, y aprobada por el Inspector Fiscal de acuerdo a las bases de la licitacion.

6.2.4.6 Servicios de conservacion, reparacion, operacion, administracion, y

explotacion:

Por constituir dichas actividades servicios, en los términos en que se encuentan
definidos por el articulo 2 N° 2 del D.L. N° 825, de 1974, igualmente se encuentran
gravados con IVA, debiendo facturarse mensualmente por la sociedad concesionaria
al MOP, constituyendo la base imponible en estos casos, los ingresos mensuales
totales obtenidos por la explotacién, deducidas las cantidades que deban imputarse,

en la proporcion que se determine en el decreto o contrato que otorgue la concesion
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al pago de la construccion de la obra respectiva, de conformidad a lo dispuesto por el
articulo 16 letra h), del citado cuerpo legal.

6.2.4.7 Los servicios comerciales:

Estos solo se dan en ciertas concesiones, como por ejemplo, en las de aeropuertos; y
pueden ser obligatorios o facultativos, por los cualesla sociedad concesionaria percibe
uningreso, y sean de aquellos contratos o convenciones de los mencionados en los
Titulos 1l 'y lll del D.L. N° 825, tales como arrendamiento de inmuebles con
instalaciones, estacionamiento de automoviles, ventas de souvenirs, etc. De
conformidad a lo dispuesto por el articulo 52 del mismo cuerpo legal, se deberan emitir
las correspondientes facturas o boletas, afectas o exentas segun el caso, por las
operaciones efectuadas, debiendo ademas recargarse el IVA correspondiente cada
vez que se configure algin hecho gravado, ya sea general o especial, afecto a dicho
impuesto, puesto que en la practica constituyen hechos imponibles distintos e

independientes de la construccién de la obra y de los servicios de operacion,
reparacion, administracion y explotacion de la concesién de obra publica.

6.2.4.8 Sujeto pasivo

El encargado del impuesto seran los contratistas o subcontratistas, en el caso de los
contratos a que se refiere la letra e) del articulo 8°, instalacién o confeccion de

especialidadesy contratos generales o construccion.
6.2.4.9 Facultad de Tasar

En los contratos generales de construccion, el Sl podra tasar aplicando la facultad
contenidaen elarticulo N° 64 del Cddigo Tributario, cuando el valor asignado al terreno
sea notoriamente superior al valor comercial, como asimismo cuando el valor de la
construccion seanotoriamenteinferioralas de igual naturaleza, considerando su costo

y los precios de otras construcciones similares.

6.2.5 Articulo 8° letra f), la venta de establecimientos de comercio, se agregé la palabra

inmuebles manteniéndose el resto de la norma en los mismos términos, quedando
como sigue:
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“f) La venta de establecimientos de comercio y, en general, la de cualquier otra
universalidad que comprenda bienes corporales muebles e inmuebles de su giro. Este

tributo no se aplicarid a la cesion del derecho de herencia.”

6.2.6 Articulo 8° letra g) arrendamiento de inmuebles amoblados, con instalaciones.
No modificado por la Ley 20.780 y 20.899.

“g) El arrendamiento, subarrendamiento, usufructo o cualquiera otra forma de cesién
del uso o goce temporal de bienes corporales muebles, inmuebles amoblados,
inmuebles con instalaciones 0 maquinarias que permitan el ejercicio de alguna

actividad comercial o industrial y de todo tipo de establecimientos de comercio.”

6.2.7 Articulo 8° letra i estacionamiento de automaviles, no modificado porla ley 20780
y 20899.
“) El estacionamiento de automadvilesy otros vehiculos en playas de estacionamiento

u otros lugares destinados a dicho fin.” No modificado por la Ley 20.780 y 20.899.

6.2.8 Articulo 8° la letra k, que se referia a los aportes y otros hechos gravados
especiales referidos a inmuebles de propiedad de una empresa constructora,

derogado por la ley 20.780.

6.2.9 Articulo 8° letra I):

Una de las modificaciones mas importantes a los hechos gravados especiales fue la
realizada a la letra |) del articulo 8°. Su texto fue sustituido integramente por el articulo
2°, N° 2, de la Ley N° 20.899. El texto original de la letra |) del articulo 8°, antes de la

reforma sefalaba:

‘) Las promesas de venta de bienes corporales inmuebles de propiedad de una
empresa constructora de su giroy los contratos de arriendo con opcion de compra que
celebren estas empresas respecto de los inmueblessefialadosy las comunidades, por
inmuebles construidos total o parcialmente por ellas. Para los efectos de la aplicacion

de esta ley, estos Ultimos contratos se asimilaran en todo a las promesas de venta.”
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Luego la Ley N° 20.780, dispuso:

‘) Las promesas de venta y los contratos de arriendo con opcién de compra que
recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizadas por un vendedor. Para los
efectos de la aplicaciéon de esta ley, estos Gltimos contratos se asimilaran en todo a las

promesas de venta. "

Finalmente, la Ley N° 20.899 establecio la siguiente redaccién, eliminado como hecho
gravado especial las promesas de venta de bienes corporales inmuebles, quedando

como sigue:

“l) Los contratos de arriendo con opcion de compra que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles realizados por un vendedor. Para estos efectos, se presumira
gue existe habitualidad cuando entre la adquisicién o construcciéon del bien raiz y la

fecha de celebracién del contrato transcurra un plazoigual o inferiora un afio”.

LaLey N° 20.899 eliminélas promesas de venta de bienes corporales inmuebles como
hecho gravado especial y solo mantuvo afectos con impuesto al valor agregado a los
contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales
inmuebles, realizados por un vendedor, por lo que, ya no procede respecto de las

promesas, su afectacion con IVA, como hecho gravado especial.

Sin perjuicio de lo anterior, dichos montos pasan a tener ahora la calidad de anticipos

respecto de la venta del bien inmueble al cual acceden.

Por otra parte, la nueva ley establece una presuncién de habitualidad cuando entre la
adquisicidon o construccion del bien raiz y la fecha de celebracion del contrato de
arrendamiento con opcion de compra transcurraun plazo igual o inferiora un afio. Esta

presuncién es simplemente legal, por lo que admite prueba en contrario.
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En relacién a la calidad de “vendedor” que debe tener quien realiza este tipo de
operaciones para que se configure este hecho gravado especial, ella se refiere
exclusivamente a la habitualidad con que el contribuyente realiza este tipo de
operaciones, que para efectos tributarios siempre han sido asimiladas a venta, razon

por la cual se uso el concepto “vendedor”. (Oficio N° 1834 de 2016 del SlI)

En relacion a los contratos de arriendo con opcion de compra celebrados con
anterioridad a la vigenciade las modificaciones el Sl ha sefialado que un contribuyente
dedicado a la celebracion de contratos de arriendo con opcién de compra sobre bienes
corporales inmueblesdebe ser considerado vendedor para los efectos de la aplicacion
de lodispuesto en laletra I) del articulo 8 del D.L. N° 825, en cuanto el animo que guia
la adquisicién de los bienes que da en arrendamiento con opcion de compra es
claramente la reventa ya que esta es una posibilidad cierta que no depende de su
voluntad sino que de la de su contraparte, no siendo determinante para estos efectos,
si finalmente el arrendatario restituye el respectivo inmueble sin ejercer la opcion de

compra a la cual tenia derecho.

Asimismo, se sefialo que siendo el arrendamiento un contrato de tracto sucesivo, las
obligaciones van naciendo y extinguiéndose sucesivay periédicamente mientras dure
su vigencia, de manera que, cumplida con una de las obligaciones, nace otra de la

misma naturalezay extinguida ésta, la proxima, y asi sucesivamente.

En ese sentido a partir de enero de 2016 nace unanueva obligacion para las partes
del contrato de arrendamiento debiendo por ende ajustarse aquéllas al nuevo régimen

tributario vigente.

Con la interpretacion previamente sefialada, el Sll habia indicado que las cuotas de
arriendo que se pagasen a partir del 1 de enero de 2016, debian gravarse con IVA en
conformidad a lo dispuesto en la letra |) del articulo 8° del D.L. N° 825, modificada por
la Ley N° 20.780, aun cuando el contrato respectivo se hubiese celebrado antes de

esa fecha.
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Lo anterior provocé el reclamo de las empresas de leasing, quienes hicieron ver que
dicha situacion provocaria un aumento en los valores de las cuotas de leasing que

habian sido suscritos con anterioridad a la reforma.

La Ley N°20.899 corrigi6 esta situacion, disponiendo expresamente que no se aplicara
IVA a las cuotasde un contratode arriendo con opcion de compra de bienes corporales
inmuebles, ni a las transferencias de inmuebles que se efectien en virtud de dichos
contratos, siempre que éstos hayan sido celebrados con anterioridad al 1° de enero de
2016 y siempre que dicho contrato se haya celebrado por escritura publica o

instrumento privado protocolizado.

Porlotanto noles sera aplicable a estos contratos aun cuando se encuentren gravados
con IVA en virtud de las normas vigentes antes del 1° de enero de 2016, ninguna de
las modificaciones incorporadas por el articulo 2°, de la Ley N° 20.899, entre ellasy a
modo de ejemplo la contenidaen el articulo 16, letra i), sobre determinacién de la base
imponible en el caso de los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan
sobre bienes corporales inmuebles a que se refiere el articulo 8°, letra I), del D.L. N°
825.

Casos posibles:

1)Contrato de arriendo con opcidon de compra sobre un inmueble sin muebles ni
instalaciones celebrado el 1° de marzo del 2015: se rige por la ley antigua, solo se
grava sila arrienda unaempresa constructoray el inmueble hasido construido en todo
o parte por ella. La base imponible sera el valor de la cuota con la rebaja proporcional
delterreno. Las cuotas devengadas a partir del 1° de enero de 2016 no se gravan si el

contrato no estuvo gravado en su origen.

2) Contrato de arriendo con opcién de compra sobre un inmueble amoblado o con
instalaciones que permitan el ejercicio de una actividad comercial o industrial,

celebrado el 1° de marzo del 2015: se rige por laley antigua, se grava de acuerdo a lo
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sefialado en el articulo 8° letra g). La base imponible sera el valor de la cuota con la
rebaja del 11% del avaluo fiscal. Las cuotas devengadas a partir del 1° de enero de

2016 se siguen gravando de la misma manera.

3) Contrato de arriendo con opciéon de compra sobre un inmueble sin muebles ni
instalaciones celebrado el 1°de marzo del 2016: se grava con IVA y la base imponible
seré el valor de la cuota, menos el terreno y menos el interés o utilidad generado en la

operacion.

4) Contrato de arriendo con opcién de compra sobre un inmueble amoblado o con
instalaciones que permitan el ejercicio de una actividad comercial o industrial,
celebrado el 1° de marzo del 2016: se grava con IVA y la base imponible sera el valor

de la cuota, menos el terreno y menos el interés o utilidad generado en la operacion.

En relacion con lo expresado, larebaja de labase imponible para efectos de determinar
el impuesto debe hacerse considerandolasnormas contenidasen el articulo 17, inciso
primero del D.L. N° 825 y no aquellas incorporadas por articulo 2, de la Ley N° 20.780.
Es decir, en el caso de arrendamiento con opcién de compra de inmuebles amoblados
suscritos antes del 1° de enero de 2016, la base imponible se determinara deduciendo
de la renta, una cantidad equivalente al 11% anual del avalto fiscal del inmueble
propiamente tal, o la proporcién correspondiente si el arrendamiento fuere parcial o

por periodos distintos de un afo.

6.2.10 Articulo 8, La letra m) la venta de bienes del activo fijo.

Segun sefialado en el texto primitivo de esta letra m) se consideraba afectadas con
IVA las ventas de bienes muebles del activo fijo cuando ellas eran realizadas antes de
terminada su vida atil, de conformidad al N° 5 del articulo 31 de la Ley de la Rentao
antes que hubieran transcurrido cuatro afios contados desde su primera adquisicion,
por contribuyentes que hubieren tenido derecho a crédito fiscal por la adquisicion,
fabricacion o construccion de dichos bienes.

44



En relacion con los inmuebles, la norma indicaba que la venta de bienes corporales
inmuebles o de establecimientos de comercio, solo se consideraba comprendida en
esta letra cuando ella se efectuaba antes de doce meses contados desde su

adquisicion, inicio de actividades o construccion.

El texto de esta letra m) del articulo 8° fue reemplazado totalmente por la Ley N° 20.780
guedando como sigue:

“m) La venta de bienes corporales muebles e inmuebles que formen parte del activo
inmovilizado de la empresa, siempre que, por estar sujeto a las normas de este titulo,
el contribuyente haya tenido derecho a crédito fiscal por su adquisicion, importacion,

fabricacién o construcciéon.”

No obstante lo dispuesto en el parrafo precedente, no se considerard, para los efectos
del presente articulo, la venta de bienes corporales muebles que formen parte del
activo inmovilizado de la empresa, efectuada después de transcurrido un plazo de
treinta y seis meses contado desde su adquisicion, importacion, fabricacién o termino
de construccion, segun proceda, siempre que dicha venta haya sido efectuada poro a
un contribuyente acogido a lo dispuesto en el articulo 14 ter de la ley sobre impuesto

ala Renta, a la fechade dichaventa.”

De esta manera, se encontraran gravadas con IVA las ventas de bienes corporales
muebles e inmuebles que formen parte del activo inmovilizado, con el Gnico requisito
de que el contribuyente haya tenido derecho a crédito fiscal por su adquisicién,

importacion, fabricacion o construccién.
Por lo anterior, a contardel 1° de enero de 2016, todas las ventas de activos fijos, sean

estos muebles o inmuebles deberan afectarse con IVA, sin importar cuando tiempo ha

transcurrido desde su adquisicion.
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El SIl ha sefalado, en su Oficio N° 2310 de 19 de agosto de 2016, que “lo que se
incorpora por las Leyes N°20.780 y 20.899, a las transferenciasde inmuebles, nuevos
0 usados, es el gravamen con IVA de la parte construida del bien ya que la norma
excluye expresamente del hecho gravado a los terrenos incluidos en la operacion en
las distintas etapas de comercializacién de los bienes hasta el usuario final, siempre
gue dichas trasferencias sean realizadas por un vendedor habitual de ellos. Asi las
cosas, para que se configure el hecho gravado con el Impuesto a las Ventas y
Servicios, tratandose de venta de inmuebles, la respectiva operacion debe recaer

sobre un inmueble construido.

Por otra parte, la Ley N° 20.780 modifico la letra m) del articulo 8°, D.L. N° 825, de
1974, sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, estableciendo, en su inciso primero,
gue se encontraran gravadas con IVA, la venta de bienes corporales muebles e
inmuebles que formen parte del activo inmovilizado de la empresa, en cuya
adquisicion, importacion, fabricacion o construccion, se haya tenido derecho a crédito

fiscal.

En relacién a ello, conviene tener presente que el Articulo 8° del D.L. 825 establece
que el impuesto regulado en el Titulo Il afecta a las ventas y servicios, disponiendo a
continuacion que “para estos efectos seran consideradas también como ventas y
servicios, segun corresponda” procediendo luego a la enumeracién de los distintos
hechos gravados especiales. Asi, el hecho gravado especial establecido en la letra m)

de la sefialada disposicion debe ser asimilado a una venta.

7 EXENCIONES DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN MATERIA DE
INMUEBLES

El D.L. N° 825 contiene una serie de exenciones realesy personales en sus articulos
12 y 13. Exencionesreales son aquellas que favorecen a ciertas rentas, atendiendo
s6lo a su origen, sin considerar la persona del beneficiario de larenta. Las exenciones

personales son aquellas que favorecen a las rentas correspondientes a determinadas
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personas, cualquiera que sea la fuente u origen de dichas rentas. En materia de
inmuebles, el articulo 12 letra E N° 11 libera de IVA el arrendamiento de inmuebles,
sin perjuicio de lo dispuesto en la letra g) del articulo 8°. La Reforma Tributaria en
estudio, leyes N°20780 y N° 20.899, complementa esta norma, incluyendo a los
contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles, los

cuales, bajo ciertas condiciones quedaran exentos de Iva.

Por otra parte, la Reforma Tributaria, agrega unanueva normaal articulo 12 creando
laletra F estableciendo exencionesen loscasos de laventa de unaviviendaefectuada
a un beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday

Urbanismao.

7.1 Articulo 12, letra E.- N° 11: La norma modificada por laley N° 20.899 queda como
sigue:

“El arrendamiento de inmuebles, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra g) del articulo
8° y los contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles,
siempre que en la adquisicion de los bienes objeto del contrato que haya precedido
inmediatamente al contrato de arriendo, no se haya recargado impuesto al valor

agregado por tratarse de unaventa exentao no afecta”.

La primera parte de lanorma ya existia en el D.L. N° 825 y declaraba exento de IVA al
contrato de arrendamientode inmuebles. La modificacion incorporaala exenciéon alos
contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles siempre
que en la adquisicion de los bienes objeto del contrato que haya precedido
inmediatamente al contrato de arriendo, no se haya soportado IVA por tratarse de una
venta exenta o no afecta.

En atencion a ello resulta relevante para beneficiarse con la exencién en comento que
en la adquisicion del bien inmueble objeto del contrato de arriendo con opcién de
compra no se haya soportado IVA y que dicha adquisicién haya sido efectuada en
forma previa y con la finalidad de suscribir dicho contrato. Al respecto, es preciso
sefialar que esta exigenciano se refiere a que la adquisicion del bien y la suscripcion

del contrato sea efectuada con la misma persona, no obstante que pudiera serlo, sino
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que se refiere a que la adquisiciéon del bien debe ser efectuada con el objeto de
suscribirun contrato de arriendo con opcién de compra.

De cumplirse los requisitos para que la operacion se encuentre exenta de IVA, en los
términos sefialados en el articulo 12, letra E N° 11, la empresa debera emitir facturas

de ventas y/o servicios no afectos o exentos de IVA, por cada cuota de arriendo, asi
como por la cuota final, en virtud de la cual se ejercera la opcion de compra.

Por otra parte, si con motivo de la realizacién de estas operaciones se le generan a la
empresa créditos de utilizacibn comun, debera proporcionalizardicho crédito conforme

alas normas dispuestas en el articulo 23°, N° 3, del D.L. N° 825, en concordancia con
el articulo 43, de su Reglamento, el D.S. de Hacienda N° 55, de 1977.

Finalmente, cabe aclarar respecto de la aplicacion de esta exencion, que ella no
procede cuando en la operacion en virtud de la cual se adquiri6 el inmueble objeto del
contrato no se soport6 IVA, debido a que producto de alguna de las rebajas a la base
imponible establecidas en el D.L. N° 825 (articulo 16, letra g), articulo 17), no resultd
impuesto a pagar ya que en este caso no se trataria de una operacion no gravada o
exenta de IVA, como exige la norma legal para que opere la liberacion del tributo. Por
el contrario, se trataria de una operaciéon gravada con IVA, que no cambia su calidad

de tal por la aplicacién de las rebajas antes mencionadas
7.2 Articulo 12 letra F del D.L. N° 825

El articulo 2° numeral N°5 de la Ley N° 20.780 modificé al articulo 12 del D.L. N° 825

agregandole unaletra F del siguiente tenor:
Articulo 12°: “Estaran exentos del impuesto establecido en este Titulo:

F.- La venta de una vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio habitacional
otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, cuando esta haya sido financiada,
en todo o parte, por el referido subsidio; y la venta a un tercero de una vivienda
entregada en arrendamiento con opcién de compra al beneficiario de un subsidio

habitacional otorgado por el mismo Ministerio, cuando la opcién de compra sea
financiada, en todo o parte, por el sefalado subsidio.”
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Asi las cosas, en un principio, la exencion solo se aplicaba a las ventas.

Posteriormente, la Ley N° 20.899, modific6 esta norma, pasando a quedar del siguiente
tenor:

“Articulo 12, letra F.- La venta de unavivienda efectuada al beneficiario de un subsidio
habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, los contratos
generales de construccion ylos contratos de arriendo con opcion de compra, cuando
tales ventas, contratos o arriendos con opcion de compra hayan sido financiados, en
definitiva, en todo o parte, por el referido subsidio. Para estos efectos, se considerara
también como beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de
Vivienday Urbanismo, a la persona natural o juridica que adquiera o encargue la
construccién de un bien corporal inmueble para venderlo o entregarlo en arriendo con
opcidén de compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por dicho
Ministerio, siempre que lo anterior conste en el contrato respectivo, debiendo aplicarse
el impuesto al valor agregado en caso contrario. En este caso, si laventa o el contrato
de arriendo con opcién de compra posteriores no se celebran con beneficiarios detales
subsidios, debera aplicarse el impuesto al valor agregado conforme a las reglas que
corresponda segun el caso, sin que proceda la exencion establecidaen el namero 11,
de la letra E, - del articulo 12° y la venta a un tercero de una vivienda entregada en
arrendamiento con opcion de compra al beneficiario de un subsidio habitacional
otorgado por el mismo Ministerio, cuando la opcion de compra se financiada, en todo
o parte, por el sefialado subsidio.”

Como puede apreciarse, con su redaccion definitiva, el articulo 12, letra F, distingue

varias situaciones:

1. La venta de una vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio habitacional

otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, cuando haya sido financiada, en
todo o parte por el referido subsidio;

2. Los contratos generalesde construccion financiados en todo o parte por un subsidio
habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo.
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3. Los contratos de arriendo con opcion de compra financiados en todo o parte por el
referido subsidio.

4. La persona natural o juridica que adquierao encargue la construcciéon de un bien
corporal inmueble para venderlo o entregarlo en arriendo con opcién de compra al

beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por dicho Ministerio.

Esta exencion favorece a terceros, por lavia de entenderque para efectos de aplicara
se considera también como beneficiarios de un subsidio habitacional otorgado por el
Ministeriode Vivienday Urbanismo, a las personas naturaleso juridicas que adquieran
0 encarguen la construccion de un bien corporal inmueble para venderlo o entregarlo
en arriendo con opciéon de compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado

por dicho Ministerio, siempre que ello conste en el contrato respectivo.

De este modo, tanto la venta como los contratos generales de construccion que se

suscriban con estas personas en virtud de dicha norma, se encuentran también
exentos de IVA.

Sin embargo, para que opere la exencion, estas personas naturales o juridicas,
asimiladas a beneficiarios de un subsidio habitacional, deben dejar constanciaen el
contrato de compraventa o en el contrato general de construccién, que los bienes
adquiridos o encargados construirseran vendidos o entregados en arriendo con opcion
de compra a beneficiarios de un subsidio habitacional, los que financiaran con el

referido subsidio todo o parte de dichas operaciones.

De no cumplirse dicho requisito la operacion debe gravarse con IVA, conforme a las
reglas generales. En caso que la venta o arrendamiento con opcion de compra del
inmueble, finalmente no sea efectuada a un beneficiario de un subsidio habitacional
otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo o si siéndolo, éste no financie en
todo o parte dicha operacion con el referido subsidio, el contribuyente debera gravar
con IVA, conforme a las normas generales contenidas en el D.L. N° 825, |as referidas
operaciones de venta o de arrendamiento con opcidén de compra, no procediendo
aplicar, en este ultimo caso, la exencidn contenidaen el articulo 12, letra E.- N° 11, del
D.L. N° 825.
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5. La venta a un tercero de unavivienda entregada en arrendamiento con opcion de
compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el mismo Ministerio,

cuando la opcién de compra sea financiada, en todo o parte, por el sefialado subsidio.

Se aplica también la exencién ya referida cuando el propietario de una vivienda dada
en arriendo con opcién de compra a un beneficiario de subsidio habitacional otorgado
por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, cuya opcién de compra sera financiada en
todo o parte con el sefalado subsidio, la vende a un tercero, quedando el nuevo
adquirente sujeto al gravamen de cumplir el contrato en la forma pactada entre el

arrendatario y el primitivo arrendador.

Por tanto, quedara exenta del IVA la venta de la vivienda por parte del duefio a un
tercero, siempre y cuando quede vigente el contrato de arrendamiento con opcion de
compra entre el beneficiario del subsidio habitacional y el nuevo duefio de la vivienda,
en los mismos términos pactados entre el arrendatario y el primitivo arrendador, con

relacion al financiamiento de la operacion a través de un subsidio otorgado por el
Estado.

La exencion contenida en esta nueva letra F del articulo 12 es del tipo personal y sera
aplicable solo en la medida que la persona que adquiera unavivienda a través de una
compra, un leasing o un contrato general de construccién, sea beneficiario de un
subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo.

Asimismo, para que opere la exencion, la adquisicion aludida puede ser financiada en
todo o en parte con el referido subsidio.

El vendedor de la vivienda podra acreditar ante el Sl la aplicacion de la exencion
referida con cualquier tipo de documento en que conste fehacientemente que quien
adquiere el dominio de la vivienda es un beneficiario del aludido subsidio habitacional
y que la adquisicion de la misma ha sido financiada en todo o parte con el respectivo

subsidio.
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7.3 Contratos de Construccién suscritos con el Servicio de Vivienda y
Urbanismo (SERVIU)

De acuerdo con la informacién proporcionada por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, existen principalmente tres tipos de contratos generales de construccion

de viviendas con subsidio.
a) Contrato de construccion suscrito ante privados.

b) Contrato de construccion suscrito entre empresa constructora y SERVIU como
entidad patrocinante.

c) Construccion en sitio propio.

El Sl ha determinado que, de los tres tipos de contratos, solo el contrato de
construccion en sitio propio, podria beneficiarse de la exencién contenidaen laprimera
parte del articulo 12°, letra F), del D.L. N° 825, en la medida que el beneficiario del
subsidio habitacional quien es a su vez el que encarga la construccién de la vivienda,
financie en todo o parte con el referido subsidio, el respectivo contrato general de
construccion.

En lo que dice relacién con los contratos generales de construccion celebrados por
terceros que adquieran o encarguen laconstruccion de un bien corporal inmueble para
venderlo o entregarlo en arriendo con opcién de compra al beneficiario de un subsidio,
solo se beneficiaran de la exencidn, en la medida que quien encarga la construccién
de las viviendas, sea a su vez quien venda posteriormente la vivienda al beneficiaro
del subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, dejando

constancia de ese hecho en el respectivo contrato general de construccion.

8 DEVENGO DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN MATERIA DE
INMUEBLES

En relaciéon almomento en que se produce el devengoen la venta de bienes corporales

inmuebles, el articulo 9° de la ley dispone que éste se produce en el momento de
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emitirse la o las facturas. Esta regla general no ha sufrido modificaciones producto de
la reforma tributaria Ley N° 20.780 y Ley N° 20.899.

Sin embargo, la Ley N° 20.780 modifico la letra c) del articulo 9° incorporando, a
continuacion de la palabra "mercaderias”, los vocablos "e inmuebles"”, de manera que
en el caso de los retiros de inmuebles establecidos en la letra d) del articulo 8° el IVA

se devengara en el momento del retiro del bien respectivo.

Por su parte, la Ley N° 20.899 modifico la Letra f del articulo 9°, con el objeto de
armonizar el devengo del impuesto normado en esta letra, con los cambios sufridosen
el hecho gravado especial contenido en el articulo 8°, letra ) relativo a la eliminacion
de la las promesas de venta de bienes corporales inmuebles como hecho gravado del

impuesto al valor agregado, quedando la norma como sigue:

“f) En los contratos referidos en la letra €) del articulo 8°, en las ventas y en los
contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles, en el

momento de emitirse la o las facturas.”

Es asi como se elimind la mencion a las promesas de venta de bienes corporales
inmuebles, considerando que éstas, como ya se sefiald,no constituyen hecho gravado
con el tributo en comento, debido a su exclusién del articulo 8°, letra I), como hecho

gravado especial.

Junto con ello se aproveché de precisar el devengo del impuesto en el caso de los
contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles, el cual
no tenia un devengo especial en la ley, estableciéndose para éstos, el mismo que en
las ventas de dichos bienes, esto es, en el momento de emitirse la o las facturas. Por
lo tanto, con esta norma queda precisado que en los contratos de arriendo con opcion

de compra el IVA se devenga en el momento de emision de la o las facturas.
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9 OPORTUNIDAD DE LA EMISION DE LA FACTURA EN LA VENTA DE
INMUEBLES

Como se hasefialado, en materia de ventas de inmuebles, la reforma tributaria, Ley
N° 20.780 y Ley N° 20.899 no modificé el devengo del IVA ,estableciendo que éste
ocurre, como regla general, en la fechade emision de la factura o boleta, pero si la
Ley N° 20899 realiz6 una modificacion al articulo 55 del Decreto Ley N° 825 de 1974,
disponiendo que, tratdindose de la venta de bienes inmuebles, “la factura debera
emitirse en la fecha de suscripcion de la escritura de compraventa por el precio total,
incluyendo las sumas pagadas previamente que se imputen al mismo a cualquier
titulo”.

Enlos interesesy reajustes por saldos de precio, el devengo se produce a medida que
sean exigibles 0 a la fecha de su percepcion si ésta fuere anterior.

Como consecuencia de ello, se elimind lamencidn alas ventas de la primera parte del
inciso segundo del referido articulo 55 que indicaba que la factura en los casos
seflalados en las letras €) y |) del articulo 8° la factura debera emitirse en el momento
en que se perciba el pago del precio del contrato o parte de éste, cualquieraque se la
oportunidad en que se efectle dicho pago. También se eliminé la mencién que se
hacia a las promesas de venta de bienes corporales inmuebles, a fin de armonizar
dicha norma con la eliminacién de las referidas promesas de venta como hecho

gravado especial de IVA.

De este modo, con la entrada en vigencia de esta norma legal, no existira obligacion
de emitir documentacion tributaria por los anticipos 0 pagos previos que se pacten en
la venta de un bien inmueble, debiéndose emitir la factura por el total de la operacién,
incluyendo todas las sumas recibidas como anticipo de esa venta, en la fecha de
suscripcion de la escritura de compraventa, eliminandose también la obligacion de
emitir la factura al momento de la entrega real o simbdlica si esto ocurria antes de la
fecha de suscripcion del contrato.

Sin embargo, el articulo sexto transitorio de la Ley N° 20.899, sefiala que en el caso

de contribuyentes que con anterioridad a la publicacién de dicha ley, hayan soportado
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el IVA devengado en la suscripcién de promesas de venta de bienes corporales
inmuebles, la factura definitiva por la venta de los bienes corporales inmuebles debera
emitirse en la fecha de la entrega real o simbdlica del bien o de la suscripcién de la
escritura de venta correspondiente, considerando Gnicamente el saldo por pagar. Es
decir, para estos contribuyentes, se aplican las reglas vigentes con anterioridad a la

entrada en vigenciade la ley.

Por otra parte, tratandose de contratos de arriendo con opcion de compra que recaigan
sobre bienes corporales inmuebles el Articulo 55, inciso segundo del D.L 825/74
dispone que tratAindose de los contratos sefialados en la letra €) y en la letra |) del
articulo 8°, la factura debera emitirse en el momento en que se perciba el pago del
precio del contrato, o parte de éste, cualquiera que sea la oportunidad en que se

efectde dicho pago.

Esta modificacidn tuvo por objeto precisar el momento de emision de la factura en el
caso de los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles sefialados en el articulo 8°, letra I), del D.L. N° 825. Respecto de
los referidos contratos, la factura debera emitirse, al igual que para los contratos
contemplados en la letra e) del mencionado articulo 8°, en el momento en que se
perciba el pago del precio del contrato, o parte de éste, cualquiera que sea la

oportunidad en que se efectle dicho pago.
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10 BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO EN MATERIA DE
INMUEBLES

En materia de base imponible del IVA, la regla general se encuentra contenida en el
articulo 15 del D. L 825 de 1974, que establece que ella estara constituida, salvo
disposicion en contrario de la misma ley, por el valor de las operaciones respectivas,
debiendoadicionarse adichovalor, si no estuvieren comprendidosen él, los siguientes

rubros:

1.- El monto de los reajustes, intereses, y gastos de financiamiento de la operacion a
plazo, incluyendolosintereses moratorios, que se hubieren hecho exigibles o percibido
anticipadamente en el periodo tributario. En todo caso debera excluirse el monto de
los reajustes de valores que ya pagaron el impuesto de este titulo (IVA), en la parte
gue corresponda a la variacion de la unidad de fomento determinada por el periodo

respectivo de la operacion a plazo;

2.- El valor de los envases y de los depdsitos constituidos por los compradores para

garantizar su devolucion,y

3.- El monto de los impuestos, salvo el de este titulo (IVA).

Elarticulo 16 del Decreto Ley 825 de 1974, contiene normas especiales en materia de
base imponible en las operaciones de inmuebles, entendiéndose que en primer
término rigen las disposiciones generales del articulo 15 y en relacion a las normas
establecidas en articulo 16 éstas deberan aplicarse a cada caso de acuerdo a la
naturaleza de cada hecho gravado. Por otra parte, el articulo 17 del D.L 825 de 1974,

también establece normas en relacién con la determinacion de la base imponible.

La reforma tributaria, Ley N° 20.780 y Ley N° 20.899 no modificé la base de calculo
para el pago del impuesto por lo que, tratandose de ventas de inmuebles, como regla

general, la base imponible estara constituida por el precio de la vivienda deducido el
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valor del terreno, segun lo establece el articulo 17°, inciso 2° del Decreto Ley 825. Este
hecho fue recalcado en el nuevo concepto de venta, donde se agrego la frase
“excluidoslos terrenos” para dar por establecido, que el IVA no se aplica a los terrenos.
Asi el articulo 17 del D.L 825 de 1974, dispone que, en estos casos, la base imponible
esta constituida por el precio estipulado en el contrato. Sin embargo, podra deducirse
de este precio el monto total o la proporcion que corresponda, del valor de adquisicién
del terreno que se encuentre incluido en la operacion. Para estos efectos, debera
reajustarse el valor de adquisicién del terreno, de acuerdo con el porcentaje de
variacion experimentado por el indice de precios al consumidor, en el periodo
comprendido entre el mes anterior al de la adquisicion y el mes anterior al de la fecha
del contrato.

La deduccién que en definitiva se efectie por concepto del terreno, no podra ser
superior al doble del valor de su avaluo fiscal, salvo que la fecha de adquisicion del
mismo haya precedido en no menos de tres afos a la fechaen que se celebre el
contrato de venta (3 afios 0 mas), en cuyo caso se deducira el valor efectivo.
Elinciso cuarto del articulo 17, contenia dos situaciones en que el contribuyente podia
solicitar al Servicio una nueva tasacion del terreno para efectos de larebaja de la base
imponibledel IVA, las que fueron eliminadas, a saber, elimin6los casos especificosen
gue un contribuyente podia solicitar una nueva tasacion. De este modo, actualmente
cualquier contribuyente puede solicitar al Servicio de Impuestos Internos, para efectos
de la deduccion establecida en este articulo, que practique una nueva tasacion del
terreno comprendido en la operacion ya sea de venta o de arrendamiento con opcion
de compra.

El Sl fij6 el procedimiento para solicitar esta nueva tasacién por medio de la
Resolucion Exenta SIl N° 49 del 26 de mayo del 2016.

Por su parte el inciso quinto del articulo 17 permite al Servicio de Impuestos Internos,
en aquellos casos en que hayan transcurrido menos de tres afios entre la adquisicién
del terreno y laventa del bien inmueble gravado autorizar, a peticion del interesado y
en virtud de una resolucién fundada, que se deduzca del precio estipulado en el
contrato, el valor efectivo de adquisicion del terreno, reajustado de acuerdo con el

procedimientoindicadoen el inciso segundo, sin aplicar el limite del doble del valor del
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avaluo fiscal, considerando para estos efectos el valor de los terrenos de ubicaciony
caracteristicas similares, al momento de su adquisicion.

Sin perjuicio de lo sefialado, en reemplazo del valor de adquisicion del terreno podra
rebajarse el avaluo fiscal de éste, o la proporcidon que corresponda, cuando el terreno
se encuentre incluido en la operacion, sin reajuste.

En relacion con la rebaja del terreno, la empresa constructora puede deducir el valor
total del terreno que constituye costo del contrato, lo que significa que el valor del
terreno de calles, plazas, etc., también deberd prorratearse en el inmueble que se

transfiere.

10.1 Norma especial

Por otra parte, la reforma tributaria introdujo una modificacion importante en materia
de base imponible, estableciendo unaregla especial en el caso de la venta de bienes
corporales inmuebles usados, en cuya adquisicibn no se haya soportado IVA,
realizadas por un vendedor habitual, incorporando una nueva letra g) en el articulo 16
del DL 825.

Se trata de contribuyentes vendedores habituales de inmuebles usados, que deben
gravar su operacion con IVA, pero no soportaron este impuesto al comprar el inmueble,

razon por la cual, al no tener crédito fiscal, el IVA se transformaria en un costo.

10.2 Concepto de inmueble usado

El Oficio 3220, del 02.12.2016, sefial6 que para la aplicacion de la norma contenidaen
el articulo 16°, letra g), del D.L. N° 825, debe entenderse que un bien corporalinmueble
tiene la calidad de “usado” cuando ha sido transferido al usuario final y hasalido de la
propiedad de aquellos contribuyentes que por su giro pueden ser o son efectivamente
vendedores habituales de dichos bienes.

Esta norma especial establece que la base imponible sera la diferencia entre los
precios de venta y compra. Para ello se reajustara el precio de adquisicion del terreno

por la variacion del IPC. Luego se debe calcular el porcentaje que representa el valor
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del terreno en el precio de venta. Se resta al precio de venta el valor del terreno con

tope del valor comercial de éste. Se resta al precio de adquisicion reajustado, el

porcentaje que representa el valor del terreno en el precio de venta.

Finalmente se resta al precio de venta, el precio de adquisicion reajustado, rebajado

en ambos casos el valor del terreno y sobre dicho monto se aplica el IVA.

BASE IMPONIBLE= (PRECIO VENTA — TERRENO) - (PRECIO ADQ. REAJ. -TERRENO)

Ejemplo de determinacion de la base imponible en la venta de inmuebles usados

gravados con IVA.

Tabla N° 4: Datos

Fechade venta 16.08.2016

Precio de venta $ 438.500.000
Precio adquisiciéon del bien reajustado $ 385.125.000
Valor estimado del terreno $138.500.000

Valor comercial del terreno

$ 128.934.000

Fuente: Circular 42 del 05.06.2015 del Sli

Tabla N° 5: Calculo de la base imponible de IVA

Se resta al precio de venta el valor del
terreno con tope del valor comercial de
éste

Precio de venta $ 438.500.000
Valor del terreno $(128.934.000)
Precio venta sin terreno $ 309.566.000

Se determina la proporcion que
representa el valor del terreno en el
precio de venta

128.934.000 = 29,40%
438.500.000

Se resta al precio de adquisicion
reajustado el porcentaje que representa
el valor del terreno en el precio de venta

Precio adg. reajustado  $ 385.125.000
Menos 29,40 % $(113.226.750)
Precio adg. sinterreno  $271.898.250

Base Imponible determinada, Precio de
Venta menos precio de adquisicion
reajustado, en ambos casos rebajado el
valor del terreno

Precio de venta $ 309.566.000
Precio adquisicién $(271.898.250)
Base Imponible $ 37.667.750

Iva determinado 19% s/37.667.750

$7.156.873

Fuente: Circular N° 42 del 05.06.2015 del SlI
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10.3 Baseimponible en los hechos gravados especiales del art. 8°del D.L 825 en

materia de inmuebles

En relacidn a la base imponible de los hechos gravados especiales del articulo 8° del

D.L 825, se aplican las siguientes normas:

a)

b)

En el caso de los aportes a sociedades y otras transferencias de dominio de bienes
corporales inmuebles , efectuados por vendedores, que se produzcan con ocasion
de la constitucion, ampliacion o modificacion de sociedades, sefialados en el
articulo 8° letra b) del D.L 825 ,hecho gravado especial asimilado a venta, para
determinar la base imponible sobre la cualhade calcularse el impuesto, el articulo
15°, delaLey de IVA, establece que la base imponible de las ventas y los servicios
esta constituida porelvalorde las operacionesrespectivas. No obstante,en el caso
de la venta de bienes corporales inmuebles gravados con este impuesto, el inciso
segundo del articulo 17°, autoriza a deducir del precio estipulado en el contrato el
valor de adquisicién del terreno, en los términos alli sefialados, es decir, se rigen
por la regla general en esta materia, esto es, Precio de Ventamenos el Valor del
terreno(opcional). Por otra parte, el articulo 16°, de la misma Ley, dispone una
nueva base imponible especial, estableciendo una nueva letra g) en dicho articulo
donde se establece como se determina la base imponible en el caso de la venta de
bienes corporales inmuebles usados, en cuya adquisicion no se haya soportado
Impuesto al Valor Agregado, siempre que ésta haya sido efectuada porun vendedor
habitual. Por lo tanto, para determinar la base imponible en este hecho gravado
especial habrd que definir, dadas las caracteristicas del inmueble aportado o
transferido, si se aplica laregla general del articulo 17, o bien, lanueva norma del

articulo 16 letra g), del mismo cuerpo legal.

En el caso de las adjudicaciones de bienes corporales inmuebles de su giro,
realizadas en liquidaciones de sociedades civilesy comerciales y de las sociedades
de hechoy comunidades, salvo las comunidades hereditarias y provenientes de la

disolucién delasociedad conyugal,contenidas en el articulo 8° letra c) del D. L 825
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d)

de 1974, hecho gravado especial asimilado a venta, la base imponible segun art.
16 sera el valorde los bienes adjudicados, lacual en ningun caso podraser inferior
al avaluo fiscal de la construccion determinado en conformidad a las normas de la
ley N° 17.235. En ladeterminacion de la base imponible se aplica la regla general
del articulo 17 del D.L 825 de 1974, o bien, la norma especial de la letra g) del
articulo 16, ambos del D.L 825 de 1974, dependiendo de las caracteristicas del

inmueble adjudicado.

En el caso de los retiros de bienes corporales inmuebles efectuados por un
vendedor o por el duefio, socios, directores o empleados de la empresa, para su
uso o consumo personal o de su familia, ya sean de su propia produccién o
comprados para lareventa, o para la prestacion de servicios, cualquiera que sea la
naturaleza juridica de la empresa, descritos en el articulo 8° letrad) del D.L 825 de
1974, hecho gravado especial asimilado a venta ,la base imponible segin lo
dispuesto en la letra b) del articulo 16 sera el valor que el propio contribuyente
tengaasignadoa los bienes o sobre el valor que tuvieren los mismos en plaza, si
éste ultimo fuere superior, segun lo determine el Sll, a su juicio exclusivo. En la
determinacion de la base imponible se aplica la regla general del articulo 17 o bien
la norma especial de la letra g) del articulo 16, ambos del D.L 825 de 1974.

En los contratos de instalacion o confeccién de especialidadesy los contratos
generales de construccion, del articulo 8° letra e) del D. L N° 825 de 1974, acto
asimilado a venta si es por suma alzada o a servicio si es por administracion, la
base imponible, segin el articulo 16 letra c) DL 825 de 1974, la constituye el valor

total del contrato incluyendo los materiales.

En la venta de establecimientos de comercio y, en general la de cualquier otra
universalidad que comprenda bienes corporales inmuebles de su giro, hecho
gravado especial asimilado a venta, contenido en la letra f) del articulo 8° del D.L
825 de 1974, la base imponible corresponde al valor de los bienes corporales

inmuebles comprendidos en la venta, sin que sea admisible deducir de dicho valor
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f)

g)

h)

el monto de las deudas que puedan afectar al valor de los bienes corporales
inmuebles. En la determinacion de la base imponible se aplica laregla general del
articulo 17 o bien lanorma especial de la letra g) del articulo 16, ambos del D.L 825
de 1974.

En elcaso del arrendamiento, subarrendamiento, usufructo o cualquieraotraforma
de cesion del uso o goce temporal de bienes corporales muebles, inmuebles
amoblados,inmuebles con instalaciones o maquinarias que permitan el ejerciciode
alguna actividad comercial o industrial y de todo tipo de establecimientos de
comercio, hecho gravado especial asimilado a servicio descrito en la letra g) del
articulo 8° del D.L 825, la base imponible sera el valor del contrato y se
determinara deduciendo de la renta, una cantidad equivalente al 11% anual del
avaluo fiscal del inmueble propiamente tal, o la proporcion correspondiente si el
arrendamiento fuere parcial o por periodos distintos de un afio segun lo dispone

el inciso primero del articulo 17 de la misma ley.

En el caso del estacionamiento de automoviles y otros vehiculos en playas de
estacionamiento u otros lugares destinados a dicho fin, hecho gravado especial
asimilado a servicio indicado en laletra i) del articulo 8° del D.L 825 de 1974, la

base imponible ser4 el precio del servicio prestado.

En el caso de los contratos de arriendo con opcién de compra querecaigan sobre
bienes corporales inmuebles realizados por un vendedor, descritos en el articulo
8° letra 1) del D.L 825, se establece una base imponible especial para la
determinacion del IVA en este tipo de contratos la cual segun lo dispuestoen la
letra i) del articulo 16 de la misma ley estara constituida por el valor de cada cuota
incluida en el contrato, a las cuales debe rebajarse la parte correspondiente a la

utilidad o interés comprometido en la operacion.
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Tabla N° 6: Ejemplo de calculo

Valor total del contrato 1.000
Valor del terreno 300
Valor de cada cuota 100
Interés incluido en cada cuota 15
DEDUCCIONES

Proporcién del terreno 30%
Valor a descontar en cada cuota 30
Interés 15
Total 45
CALCULO

Base Imponible 100
Deducciones 45
Base Imponible determinada 55
lva a pagar $ 55 x 19% = 10

Fuente: Circular N° 13 del 24.03.2016 del SlI

) En el caso del hecho gravado especial contenido en el articulo 8° letra m) del D.L

825de 1974, asimiladoaventa relativoala ventade bienescorporales inmuebles

que formen parte del activo inmovilizado de la empresa, siempre que, por estar

sujeto a las normas de este titulo, el contribuyente haya tenido derecho a crédito

fiscal por su adquisicion, importacion, fabricacion o construccion ,la base imponible

estara constituida por el precio de venta menos el valor de adquisicion del terreno

debidamente reajustado de acuerdo a las normas del articulo 17 inciso 2° y

siguientes del D.L 825.
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11 CREDITOFISCAL

El articulo 23 del D.L N° 825 dispone que el crédito fiscal esta constituido por los
impuestos soportados por el contribuyente aladquirirbienesy/o servicios, y que puede

deducirde su Débito Fiscal.

En general, da derecho a crédito fiscal, el IVA recargado en las facturas que
documenten laadquisicion de especies o prestacion de servicios destinados a formar

parte del activo fijo, realizable o relacionado con gastos de caracter general.

Para hacer uso del crédito fiscal el contribuyente debera acreditar este recargo, por lo

que requerira de las facturasy ademas del registro de estos documentos.

La disposicion sefiala expresamente las partidas que dan derecho a crédito fiscal y
agquellasquenoconfieren talderecho.La Ley N° 20.780 y su simplificacion Ley 20.899,
introdujo dos importantes modificaciones relacionadas con el uso del crédito fiscal. La
primera de ellas se refiere al articulo 23 N° 6 de D.L. N° 825, el cual fue totalmente
modificado en relacién a la norma vigente hasta el 31 de diciembre de 2015, que
expresamente sefialaba que no procedia el derecho a crédito fiscal para el adquirente
0 contratante por la parte del Impuesto al Valor Agregado que la empresa constructora
recupere en virtud de lo prescrito en el articulo 21 del D.L. N° 910, de 1975.

Recordemos que el actual articulo 21°, del D.L. N° 910, de 1975, establece que las
empresas constructoras tendran derecho a deducir del monto de sus pagos
provisionales obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta, el 65% del débito fiscal
del Impuesto al Valor Agregado que deban determinar en la venta de bienes corporales
inmuebles destinados a la habitacion por ellas construidos, cuyo valor no exceda de
2.000 Unidades de Fomento, con un tope de hasta 225 (doscientas veinticinco)
Unidades de Fomento por vivienda, y en los contratos generales de construccion de
dichos inmuebles que no sean por administracion, con igual tope por vivienda, de

acuerdo con las disposiciones del D. L. N° 825, de 1974.
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La norma nueva, contenida en el articulo 23 N° 6 del D.L 825 de 1974, cuya entrada
en vigenciafue a partir del 01° de enero de 2016 sefiala que se consagra “El derecho
a crédito fiscal para el adquirente o contratante por la parte del impuesto al valor
agregado que la empresa constructora recupere en virtud de lo prescrito en el articulo
21 del Decreto Ley N° 910, de 1975, procedera solo para contribuyentes que se

dediquen ala venta habitual de bienes corporales inmuebles”.

Por lo tanto, tratandose de vendedores habituales de bienes corporales inmuebles que
hayan adquirido dichos bienes o contratado la construccién de los mismos, mediante
un contrato general de construccion asumaalzada, con unaempresa constructora que
haya hecho uso del crédito especial contenido en el articulo 21°, del D.L. N° 910,
podran utilizarcomo crédito fiscal el 100% del débito fiscal recargado en su adquisicion

0 construccion.

Es importante recalcar que dicho beneficio solo procede cuando se trate de
vendedores habituales de bienes corporales inmuebles, razén por la cual, en el caso
de otros contribuyentes del IVA que no son habituales en la venta de inmueblesy
adquieren un bien por el cual se aplicé el beneficio del articulo 21°, del D.L. N° 910, no
tendran derecho a usar el total del crédito fiscal recargado en la operacion, pudiendo
hacer uso solo de aquella parte efectivamente soportada, a saber, un 35% del

impuesto facturado.

La segunda modificacion fue de caracter transitorio y dispone que aquellos
contribuyentes que quedaron obligados a contar del 01.01.2016 a recargar el IVA en
la venta de bienes corporales inmuebles, tendran derecho a crédito fiscal por el
impuesto soportado en la adquisicion o construccion de dichos inmuebles,aun cuando
este hubiese sido soportado con anterioridad a la fecha en que deban recargar dicho
impuesto, pero dentro del plazo de 3 afos, contados desde la fechaen que se efectie
la venta(Res. 25 del 15.02.2017 SlI).
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12 PROPORCIONALIDAD DEL CREDITOFISCAL EN EL CASO DE VENDEDORES
O CONSTRUCTORES DE INMUEBLES GRAVADQOS CON IVA

Uno de los problemas que se ha generado en materia de la determinacién del crédito
fiscal dice relacion directa con la Ley N° 20.780 de 2014, modificada por la Ley N°
20.899 de 2016, que incorporo al articulo 12, letra F, del D.L. N° 825 de 1974, una
exencion del IVA que beneficia las transferencias de dominio, contratos generales de
construccién y el arrendamiento con opcién de compra, que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles destinados a la vivienda, cuando éstos sean financiados en su
totalidad o en parte con un subsidio otorgado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, es la situacion de la proporcionalidad en el uso del crédito fiscal que deben
aplicar los contribuyentes que, de acuerdo a lo previsto en el N° 3 del articulo 23,
importen o adquierabienes o utilicen servicios que se afecten o destinen aoperaciones

gravadas y exentas.

Lo anterior, por cuanto en la etapa de construccion de un inmueble se acumulara una
gran cantidad de crédito fiscal que constituira remanente, pero en dicha etapa, la
inmobiliaria o constructora no puede determinar cuantas unidades vendera afectas a
IVA y cuantas exentas, por aplicacion de alguna de las hipétesis de exencion que

contemplala ley, especialmente el caso de los subsidios.

Se estimé conveniente que el Servicio de Impuestos Internos, en virtud de la facultad
gue le confiere el articulo 43 N° 5 del reglamento del IVA, proceda a establecer un
mecanismo especial de proporcionalidad para estos contribuyentes. Sin embargo, a
pesar de que se ha analizado esta posibilidad, no se ha considerado suficiente la
norma legal como para proceder a esta reglamentacién especial, por lo que se ha
procedido a modificar el Reglamento del IVA ampliando las facultades al director del
Sll en este tema. En el Diario Oficial de fecha 8 de febrero de 2018, se publicé el D.S.
N° 682 de 2017, del Ministerio de Hacienda, que efectu6 modificaciones al D.S. N° 55
de 1977, del mismo Ministerio, reglamento del D.L. N° 825, de 1974, Ley sobre
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Impuesto a las Ventasy Servicios. En este nuevo Reglamento, se agreg6 al nimero 5
del articulo 43 lo siguiente:

“5.- La Direccion, a su juicio exclusivo, podra también establecer otros métodos para
determinar el monto del crédito fiscal proporcional. Lo anterior se aplicara en forma
especial, pero nolimitada, respecto de proyectos de lato desarrollo u otras operaciones
en que transcurra un tiempo considerable entre la generacion del crédito fiscal y el
devengo del débito fiscal.”

Esta norma fue creada precisamente para que el Sl pueda establecer algun
procedimiento especial para el sector inmobiliario, que es precisamente el que tiene el
problema de la generacion de crédito en un periodo y de débitos en periodos muy

distintos porque sus proyectos son de lato desarrollo.

Las reglas de proporcionalidad se aplican solamente en aquellos casos en que las
adquisiciones, importaciones o servicios utilizados por la empresa tengan una
destinacion compartida entre una o mas actividades afectas y no gravadas o exentas.
Al contrario, si se identifican perfectamente so6lo con actividades gravadas, o
totalmente exentas, se tendra derecho a la totalidad del crédito fiscal o no se gozara

de este beneficio, segun sea el caso.

En la practica, la importacion o adquisicion de bienes o la utilizacion de servicios que
sean perfectamente identificables con la construccion de proyectos no susceptibles de
ser adquiridos mediante subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday
Urbanismo, y respecto de los cuales no sea aplicable otra exencién,no daralugara la
aplicacién de las normas de proporcionalidad, teniendo el contribuyente derecho a
crédito por el total del IVA soportado.

Respecto de aquellos proyectos que se venderan a beneficiarios de subsidio
habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, habria que distinguir
si el contribuyente puede determinaro no el porcentaje que, en definitiva, sea adquirido

por dicho medio. Si éste puede determinarse por el contribuyente, el IVA soportado en
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la importacion o adquisicion de bienes o en la utilizacion de servicios que sean
perfectamente identificables con dichas unidades no dara derecho a crédito, conformo
el N° 2, del articulo 23, del D.L 825/1974.

En defecto de lo anterior, respecto de dicho proyecto, deberan aplicarse las reglas de
proporcionalidad del Crédito Fiscal que establecen los articulos 23 N° 3, del DL 825/74,
43° del D.S. N° 55 de 1977, Reglamento del Iva.

El Sll, en relacion a esta problematica, ante consultas de los contribuyentes, en una
primera etapa se limitd a sefialarque, ante la situacion de que en las operaciones de
venta o transferencias de dominio de inmuebles que se producen simultaneamente
en un mismo periodo tributario operaciones gravadas con IVA y otras no gravadas o
exentas del referido impuesto, respecto del crédito fiscal de utilizacion comin
soportado por la adquisicién de bienes y servicios recibidos en un mismo periodo,
deben aplicarse las normas de proporcionalidad del crédito fiscal que establecen los
articulos 23°, N° 3 del D.L. N° 825, de 1974,y 43° del D.S. N° 55, de 1977, Reglamento
del IVA. Asilo han confirmadolosoficios N° 851 del 20.04.2017 y 1075 del 19.05.2017.

Para los efectos de definicién del procedimiento de la proporcionalidad, el Sll en el
mes de agosto del afio 2019, puso en consulta pablica una resolucién que buscaba
establecer el Sistema para la determinacion del Crédito Fiscal del articulo 23 del D.L
825 de 1974, Ley sobre Impuesto alas Ventasy Servicios, en los casos que alliindica.
Terminado el periodo de consulta, con fecha 14.02.2020 emitié la Resolucion N° 24,

que dispone;

1° Los contribuyentes vendedores habituales de bienes corporales inmuebles
construidos y/o empresas constructoras, en cada periodo tributario que efectien
operaciones susceptiblesde ser financiadas, en todo o parte, con subsidio habitacional
otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo conforme al articulo 12, letra F, del
D.L. N° 825 de 1974, deberan aplicar las siguientes reglas:
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a) El IVA consignado en la adquisicion o construccion de viviendas sera considerado,
provisionalmente, como crédito fiscal del periodo correspondiente (en adelante,

Crédito Fiscal Provisional o CFP).

b) Dicho monto se deber4d expresar en UTM, considerando dos decimales,
aproximando todo milésimo igual o superiora 5 al centésimo que corresponda, segun
su valor correspondiente al mes en que debi6 declarar el CFP. La suma total de los
montos (en UTM) considerados como CFP en un proyecto respectivo se denominara
Impuesto Total Soportado por Proyecto (ITSP) y debera controlarse separadamente.
Para estos efectos, se entendera por Proyecto él o los inmuebles comprendidos en

una misma recepcion definitiva total, o parcial si la hubiera.

c) En cada periodo que se realicen operaciones exentas conforme al articulo 12, letra
F, de laLey sobre Impuesto a la Ventasy Servicios, el CFP debera agregarse al débito
fiscal de dicho periodo, debidamente reajustado, conforme al valor de la UTM del mes
en que deba declararse dicho débito fiscal. EIl monto a agregar, sera el equivalente al
IVA soportado en la adquisicidn o construccion de las viviendas que se transfieren en

dichas operaciones, conforme a las siguientes reglas:

Tratdndose de viviendas que no formen parte de un Proyecto acogido al régimen de
copropiedad inmobiliaria, dicho monto sera el resultado de multiplicar el ITSP por el
factor o proporcién que corresponda a los metros cuadrados construidos de las
unidades transferidas exentas, en el total de metros cuadrados construidos del
Proyecto, para luego reconvertirlo a pesos a la fecha de la respectiva operacion
exenta.

Por su parte, tratandose de viviendas que formen parte de un Proyecto acogido al
régimen de copropiedad inmobiliaria, dicho monto sera el resultado de multiplicar el
ITSP por el porcentaje de prorrateo de las respectivas unidades transferidas exentas,
incluyendo los derechos sobre los bienes de dominio comun, para luego reconvertirlo

a pesos a la fechade la respectiva operacion exenta.
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2° El agregado al débito fiscal que resulte de aplicar las normas precedentes, debera
registrarse complementando el Registro de Compras y Ventas del periodo tributario
correspondiente. Para dichos fines, se debera agregar el monto IVA Débito Fiscal,
registrando el codigo 920 del Registro de Ventas, asignado para el tipo de documento:
Otros registros no documentados. Aumenta débito. Asimismo, este agregado al débito

fiscal debera ser declarado en el cédigo [154] del Formulario 29.

3° Los contribuyentes que apliquen las reglas fijadas en los resolutivos anteriores,
deberan llevar un registro electrénico, como respaldo de la contabilidad producto del
sistema que se establece en la presente resolucion, que se mantendra a disposicion
de este Servicio. En dicho registro, se deberd controlar el costo directo de
construccién,consignando laidentificacion del vendedorhabitual de bienesinmuebles,
identificar el proyecto inmobiliario especifico, el ITSP, las unidades de bienes
inmuebles vendidos, los antecedentes de adquisicién o construccion de los bienes

inmuebles, el CFP, y la conversion en UTM.

4° Lo dispuesto en la presente resolucion se aplicara, analogamente, respecto de
operaciones que resulten exentas o no gravadas por aplicacién de los articulos sexto

y séptimo transitorio de la Ley N.° 20.780, en cuanto sea procedente.

5° Los contribuyentes que hayan iniciado actividades con anterioridad a la vigencia de
la presente Resolucion,tendrdn un plazo de 6 meses, contados desde dicha fecha,
para efectuar los ajustes ordenados, respecto de las operaciones efectuadas en los 36

periodos tributarios anteriores a su vigencia.

6° Si producto de los ajustes ordenados en la presente Resolucion, se determinara
qgue al contribuyente le corresponde un mayor crédito fiscal que el que efectivamente
utilizd o acumula, éste debera realizar una peticion administrativa, a fin de que se le
autorice para agregarlo al cédigo [523] del Formulario 29 correspondiente a su ultima
declaracion mensual. A esta solicitud, bajo ningun caso, correspondera darle el
tratamiento de una peticion formulada conforme al articulo 126 del Cédigo Tributario.
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7° Respecto de aquellos contribuyentes que efectlien los ajustes sefialados en la
presente Resolucion, dentro del plazo indicado en el Resolutivo 5° precedente, y que
producto de ello deban realizar un mayor pago de impuestos, no deberan rectificar
su(s) Formulario(s) 29 que presente(n) inconsistencia(s), debiendo agregar esta

diferencia en su ultimo periodo tributario a declarar.

8° Para los efectos del impuesto a la renta que corresponda a los contribuyentes
sujetos a la presente resolucion, se debera proceder como se indicaa continuacion: Al
determinarse, segun el procedimiento contenido en la presente resolucién, un mayor
débito o crédito fiscal IVA, para efectos del impuesto a la renta, se producira un mayor
0 menor gasto, en el mismo ejercicio en que se efectlue el ajuste ordenado en la

presente resolucién, segun las letras a) y b) siguientes:

a) El mayor débito fiscal que se produzca al aplicar las reglas del resolutivo N° 1 se
considerara gasto, disminuyendo la renta liquida imponible del contribuyente, del

ejercicio en que se deba incrementar el débito fiscal.
b) El mayor crédito fiscal que se produzca por aplicacion de las reglas del resolutivo

N° 1 se considerara un menor gasto del ejercicio en que se efectue el célculo, razén

por la cual producird un aumento de la renta liquida imponible.
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13 CREDITOESPECIAL DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS

El articulo 21 del Decreto Ley 910 de 1975 dispone que:

“a) Las empresas constructoras tendran derecho a deducir, en caracter de crédito
especial, del débito del Impuesto al Valor Agregado que determinen al facturar, una
cantidad equivalente al 0,65 de dicho débito, es decir, el 65% de éste.”

b) El derecho a efectuar la referida deduccion solo es procedente respecto de los
pagos que se hagan con motivo de laventa de uninmueble para habitacién construido
por una empresa constructora, o de un contrato general de construccion, que no sea
por administracion, de este mismo tipo de inmueble.

c) Las empresas constructoras deberan declarar en el formulario 29, el débito total
correspondiente conjuntamente con los demas débitos y rebajar de éstos el crédito
fiscal del periodo o remanentes a que tengan derecho por el impuesto soportado en
las adquisiciones, utilizacion de servicios y gastos generales.

d) En el formulario 29, del mismo periodo, la empresa constructora deducira el crédito
especial otorgado en la facturacion del mes, del monto de los pagos provisionales
obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta. Si la empresa no estuviere obligada
a efectuar estos pagos provisionales, o quedare un remanente por ser €stos de un
monto inferior al del crédito especial, dicho total o saldo podra imputarse a cualquier
otro impuesto de retencién o recargo que daba declararse y pagarse en esta fechacon
el mismo formulario.

e) Si una vez efectuadas las imputaciones anteriores quedare un remanente, éste
podra imputarse a los mismos impuestos del mes siguiente y asi en forma sucesiva, si
alun quedare remanente. Este saldo que puede imputarse a los meses siguientes
debera reajustarse en la forma que dispone el articulo 27 del Decreto Ley N° 825, es
decir, convirtiéndole en unidades tributarias segiin su monto vigente ala fecha en que
debi6é pagarse el tributo y, posteriormente, reconvirtiendo el nimero de unidades
tributarias al valor que tenga a la fecha de laimputacion del remanente.

f) Si después de efectuada la declaracion por el impuesto del mes de diciembre de
cada afio aun subsistiere remanente por concepto del mencionado crédito especial de

0,65, éste tendra el caracter de pago provisional voluntario de la Ley sobre Impuesto
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a la Renta, no debiendo imputarse en las declaraciones mensuales del afio siguiente,
sino que requerir su imputacion o devolucion en la declaracion anual de impuesto a la
renta (formulario 22). En el caso de término de giro el remanente también tendra el
caracter de pago provisional voluntario.

g) La base imponible de los pagos provisionales que deban determinarse por los
ingresos de las empresas constructoras, estara constituida por el precio neto de la
operacion y el valor del terreno.

h) El Articulo 21, hace extensiva la aplicacion de la deduccidn o crédito especial a los
contratos generales de construccién, que no sean poradministracion, que se celebren
con determinadas instituciones que cumplenlosrequisitos que esta misma norma legal
indica. Al respecto, cabe precisar lo siguiente:

1) Se amparan con el beneficio del crédito especial los contratos referidos que se
celebran con la Cruz Roja de Chile, Comité Nacional de Jardines Infantiles y Navidad,
Consejo de Defensa del Nifio, Consejo Nacional de Proteccién a la Ancianidad,
Corporacion de Ayuda al Menor — CORDAM-, Corporacion de Ayuda al Nifio Limitado
(COANIL), Cuerpo de Bomberos de Chile, Bote Salvavidas y, en general con otras
instituciones que también cumplan los requisitos que se indican mas adelante.

2) Las instituciones que no estdn nominativamente sefialadas en el nUmero anterior
deben gozar de personalidad juridica, no perseguir fines de lucro, tener por Gnico
objeto el de la beneficencia o bien publicoy, segln sus estatutos o la naturaleza de
sus actividades, no realizar principalmente operaciones gravadas con IVA. Ademas, la
disposicion legal establece que por la aplicacion del crédito especial no debe
discriminarse respecto de empresas que desarrollan igual giro, pero que, por no
cumpliralgunode los requisitos exigidos, no puedan impetrar la rebaja del débito fiscal
en la forma sefialada.

3) Por otra parte, el crédito especial puede aplicarse, en este caso, alun respecto de
los contratos generales de construccion que no sean para viviendas; pero es requisito
indispensable que las obras que se construyan bajo el amparo de esta norma deban
destinarse exclusivamente a los fines propios de la institucion.

4) Ademas, los inmuebles construidos segun lo expresado anteriormente no podran

enajenarse antes de diez afos, contados desde la recepcion final de la obra. Sin
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embargo, dichaenajenacion seraposible solo si en forma previa la institucion reintegra
en el Servicio de Tesorerias las cantidades correspondientes al 0,65 rebajadas en las
facturas que debieron emitirse con motivo de los pagos efectuados en cumplimiento
del contrato general de construccion. La cantidad a devolver debera reajustarse
convirtiéndola en namero de unidades tributarias mensuales vigentes a la fecha de
cada pago del precio del contrato y reconvirtiéendolas a la fecha de la enajenacion.
Como en la especie se trata del Impuesto al Valor Agregado devengado en el mes de
la citada enajenacion, el entero en arcas fiscales debera hacerse hasta el dia doce del
mes siguiente de ocurrida ésta.

5) En el caso de las instituciones mencionadas, el crédito especial solo favorece a los
contratos generales de construccion que no sean por administracion, de tal modo que
no es aplicable respecto de otro tipo de contratos que se celebre para adquirir un
inmueble.

6) Todas las instituciones que quieran acceder a la deduccién del crédito especial
deberan contar con la aprobacion del Ministerio de Hacienda, la cual se concretara
mediante un decreto dictado por dicha Secretaria de Estado.

El derecho al crédito especial también es procedente en el caso de las adjudicaciones,
que recaigan sobre bienes corporales inmuebles destinados a la habitacion, que se
originen con motivo de la liquidacién de sociedades que sean empresas constructoras,
de comunidades, que no sean hereditarias ni provengan de la disoluciéon de lasociedad
conyugal, y de cooperativas de viviendas, cuando se trate de bienes inmuebles
construidostotal o parcialmente porellas. Las mencionadas sociedades,comunidades
y cooperativas deberan cumplir los mismos requisitos y exigencias que tienen las
empresas constructoras en general para impetrar el referido derecho a tener presente
también las instrucciones que sobre la materia se imparten en los parrafos anteriores.
El remanente que quedare del crédito especial unavez efectuadas las imputaciones
gue permite la ley, tendra la calidad de un pago provisional voluntario para los socios
o comunerosen la parte proporcional que les corresponde en el total de la adjudicacion
y, por lo tanto, podran imputarlo a sus impuestos personales a la renta de declaracién

anual o bien pedir su devolucion, segun proceda.
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13.1 Modificaciones al D. L 910 por Ley N° 20780 de 2014

Ley publicada en el Diario Oficial del 29.09.2014 y que a través de su articulo 5°
modifica el articulo 21 del Decreto ley 910, de 1975.Esta nuevanorma modifica el tope
del valor de las viviendas que pueden acceder al beneficio bajdndolo de 4.500 UF a
2.000 UF, manteniéndose el tope del monto total de la franquiciaque se puede obtener
por cada vivienda en 225 UF. Considerando los topes indicados, la siguiente tabla
muestra la aplicacion de la nueva normativa. Se establece como supuesto que el valor
del terreno es un 35% del valor total de venta. Precios expresados en unidades de

fomento.

Tabla N° 7: Ejemplo de aplicacion de normativa

PRECIO | PRECIO | PRECIO IVA 65% TOPE | BENEFICIO
TOTAL | TERRENO NETO REAL
35% (sin
terreno)
1.500 525 975 185 120 225 120
2.000 700 1.300 247 161 225 161
2.500 875 1.625 309 201 225 201
2.800 980 1.820 346 225 225 225
3.000 1.050 1.950 371 241 225 225
3.500 1.225 2.275 432 281 225 0
4.000 1.400 2.600 494 321 225 0
4.500 1.575 2.925 556 361 225 0
4,501 1.575,35 2.926 556 361 225 0

Fuente: EI IVA a las Empresas Constructorasy en la Venta de Inmuebles, Vicente
Salor S., Volumen N°49, AfioV Julio 2017
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Por otra parte, el articulo duodécimo transitorio de la Ley 20780 establecié una
aplicacién gradual del tope establecido en el articulo 5° de dicha ley, quedando como

sigue:

a) “En las ventas de inmuebles efectuadas a contar del 1/1/2015 al
31/12/2015 y en los contratos generales de construccion que se suscriban
a contar del 1/1/2015 hasta el 31/12/2015, el tope al valor de construccion
de las viviendas sera de 4.000 UF.”

b) “En las ventas de inmuebles efectuadas a contar del 1/1/2016 al
31/12/2016 y en los contratos generales de construccion que se suscriban
a contar del 1/1/2016 hasta el 31/12/2016, el tope al valor de construccion
de las viviendas sera de 3.000 UF.”

c) “En las ventas de inmuebles efectuadas desde el 1/1/2017 en adelantey
en los contratos generales de construccién que se suscriban desde el

1/1/2017 en adelante: el tope al valor de construccion delas viviendas sera
de 2.000 UF.”

13.2 Concepto de habitacion

Debe entenderse por inmuebles para habitacion aquellos que principalmente se
construyen como vivienda, es decir, aquellos destinados para servir de morada
permanente de las personas(Oficio N° 2544 del 04.12.2018 de Sll), acoplandose
dentro de esta calificacion, en forma restrictiva, otro tipo de dependencias con que
cuente dicho inmueble siempre que ellas sean necesariasy tenga unarelacion directa
con la habitacién propiamente tal, como estacionamientos y bodegas, y cuando su
construccién se encuentre amparada por un mismo permiso de edificacién a un mismo
proyecto.

Cabe sefialar que para que proceda el crédito especial, respecto de los
estacionamientos y bodegas, estos deben acceder a un inmueble destinado a la
habitacion que haya dado derecho a igual beneficio al adquirente de dichas

dependencias.
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Se consideran inmuebles destinados para la habitacién, las denominadas “casetas
sanitarias” o lotes con servicios, dada la finalidad de su construccion, y las
urbanizaciones que se destinen exclusivamente a viviendas. A su vez, en la Circular
N° 26, de 05/08/87 del Sll, se instruyd en el sentido que se consideran también
inmuebles destinados a la habitacion, entre otros, las urbanizaciones que se destinen

exclusivamente a viviendas.

El beneficioestablecidoen el inciso primero del articulo 21 del D.L. N° 910, solo resulta
aplicable a aquellosinmuebles que se construyen para ser destinados a la vivienda,
esto es, para servir de morada permanente de las personas. Asi, por ejemplo, un
inmueble destinado a ser usado con un fin meramente recreacional o vacacional, o
bien un apart hotel, aun cuando pueda ser utilizado en todas las épocas del afio, por
su naturalezaintrinseca se encuentra destinado solo a servir de morada transitoria y,
por lo tanto, no esta destinado a la vivienda, porlo que no goza del beneficio. Sobre el
particular, el Sll se ha pronunciado en varias ocasiones en el sentido que los contratos
generalesde construccion,gue nosean por administracion, de aquellosinmuebles que
no estén destinados por su naturaleza en forma exclusiva a la habitacién como la ley
lo preceptia en forma especificay no genérica, no se encuentran beneficiados con la
franquicia descrita, por lo que el caracter restrictivo de la norma no hace posible que
por extension o analogia, se pueda comprender dentro del beneficio a otros
establecimientos solo por considerarlos similares a un inmueble con destino
habitacional, en circunstancias que dentro del contexto legal debe tenerse ademas una
finalidad unica de servirde morada en forma permanente. De prescindir de este Gltimo
requisito esencial, se veria alterado el natural sentido de la franquicia al permitir la
incorporacion de internados, asilos e incluso otros establecimientos de alojamiento,
con finesde lucro o no, pueslaley en este aspecto no hace distingo, ademas de tener
en cuentaque lo que se pretende con estos inmuebles en forma principal, es acoger
a personas de caracteristicas especiales y dispensarles algunas asistencias
necesariasy propias de sus condiciones fisicas, econdmicas, de salud o simplemente

de prestarles hospedaje.
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13.3 Situaciones especiales de los contratos generales de construccion

Tratdndose de contratos referidos a mas de unavivienda, el contrato debe indicar el
precio unitario por vivienda incluyéndose el valor de los bienes comunes a construir, a
prorrata de las superficies construidas respectivas. Tratandose de contratos que
incluyan inmuebles de montos que excedan 2.000 UF y otros que no excedan dicho
monto, el beneficio en cada facturacion de un estado de pago, sera la cantidad que
resulte de aplicar, al potencial crédito total, la proporcién que el estado de pago
represente en el total del contrato El crédito total potencial es igual a la suma de los
créditos individuales con derecho al beneficio. Las modificacionesotérmino anticipado
del contrato general de construccidon, cuando hagan variar el crédito potencial
disponible inicialmente previsto, daran lugar a los ajustes en los siguientes estados de
pago, con el consiguiente derecho a crédito o la obligacion de reintegro. Por altimo,
cuando se trata de contratos generales de construccion destinados a completar la
construccion de un inmueble para la habitacidon, para establecer el crédito potencial
disponible, en el calculo de crédito individual de las viviendas, debera considerarse la
suma del precio individual de construccion del contrato mas el valor de las obras

preexistente, el cual debera ser declarado en el contrato.

13.4 Contratos referidos a méas de unavivienda

El contrato debe indicar el precio unitario por vivienda incluyéndose el valor de los
bienescomunesa construir, a prorrata de las superficies construidasrespectivas. Para
los contratos que incluyan inmuebles de montos que excedan 2.000 UF y otros que no
excedan dicho monto, el beneficio en cada facturacién de un estado de pago, sera la
cantidad que resulte de aplicar, al potencial crédito total, la proporcién que el estado
de pago represente en el total del contrato. El crédito total potencial: Es igualala suma
de los créditos individuales con derecho al beneficio (Articulo 21 D.L N° 910 de 1975).
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13.5 Urbanizaciones

La Circular N° 26, de 1987, del SlI, en su Capitulo VII sefala que “se consideraran
inmuebles destinados para la habitacion las urbanizaciones que se destinen
exclusivamente a viviendas”. ElI Servicidé se pronuncid respecto de lo que debia
entenderse por urbanizaciones que se destinen exclusivamente a viviendas,
sefialando que es la dotacién de todos aquellos elementos que requiere una vivienda
para su uso en Optimas condiciones, tales como: instalaciones de agua potable,
electrificacion, alcantarillado, colectores, pavimentacién, etc. Bajo la vigencia del
articulo 21 del D.L. 910 previa a las modificaciones incorporadas por la Ley N° 20.259
de 2008, el Servicio habia estimado que tratdndose de urbanizaciones en que el
respectivo contrato se refiera principalmente aviviendas, no obstante incluirse algunos
inmuebles con un destino diferente al de habitacion y que constituyan obras
complementarias de equipamiento, como edificios destinados al culto, ala policia, a la
atencion de salud, a la educacion, la empresa constructora correspondiente podia
hacer uso de la franquicia en comento, debiendo acreditar la situacién descrita
mediante el respectivo permiso municipal de construccion o mediante el plano
regulador comunal que corresponda. Por lo tanto, en aquellas urbanizaciones
destinadas principalmente a viviendas aun cuando se incluyeran obras
complementarias, el beneficio procedia también respecto de la urbanizacion de estas
obras, pero no respecto de la construccidn delas mismas. La citada Ley N° 20.259, de
forma expresa, excluyo del beneficio a los contratos generales de construccion, que
no sean por administracion, referidos a la urbanizacién de terrenos, excepto para el
caso de aquellos contratos que recaigan exclusivamente en las viviendas a que se
refiere el articulo 3° del Decreto Ley N° 2.552, de 1979, del Ministerio de Vivienday

Urbanismo, esto es, las denominadas viviendas sociales.
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13.6 Contratos de ampliacién, modificacion, reparacion o mantenimiento

De la norma legal se desprende que la franquicia beneficia solo a las empresas
constructoras respecto de la venta de inmuebles construidos por ellas y destinados a
la habitacion y a los contratos generales de construccibn que no sean por
administracion referidos a dichos inmuebles. Como ya lo sefialaramos, los contratos
generales de construccién has sido definidos por este Servicio como aquellas
convenciones que, sin cumplir con las caracteristicas especificas de los contratos de
instalacion o confeccion de especialidades, tiene por objeto la confeccién de una obra
material inmueble nueva, que incluya a lo menos, dos especialidades, y que forme
parte de unaobra civil. Por lotanto, cuando el objeto del respectivo contrato es efectuar
solo obras de reparacion, terminacionesu otras que no impliquen laconfeccion deuna
obra material inmueble nueva, no procede el beneficio ya que no se esta en presencia
de un contrato general de construccion. Sin embargo, la Ley N° 20.259, de forma
expresa, incluyo dentro del beneficio a los contratos de ampliacion, modificacion,
reparacion o mantenimiento cuando recaigan exclusivamente en las viviendas a que
se refiere el articulo 3° del Decreto Ley N° 2.552, de 1979, del Ministerio de Vivienda

y Urbanismo (viviendas sociales).

13.7 Topes enla concesion del beneficio

13.7.1 Valor de lavivienda

El valor de lavivienda, a partir de lavigenciade la Ley N° 20.259, esto es 23 de marzo
de 2008, NO debia ser superior a UF 4.500. La Circular N° 39 del afio 2009, sefiald
que el precio limite establecido dada la modificacion legal, dice relacién con el valor

neto de la operacion.

La Ley N° 20.780 en su articulo quinto y duodécimo transitorio, fij6 nuevos topes y

aplicacién gradual de los mismos, en los siguientes términos:
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- En las ventas de inmuebles efectuadas a contar del 01.01.2015 al 31.12.2015 y en
los contratos generales de construccion que se suscriban a contar del 01.01.2015
hasta el 31.12.2015, el tope al valor de construccion de las viviendas sera de 4.000
UF.

- En las ventas de inmuebles efectuadas a contar del 01.01.2016 al 31.12.2016 y en
los contratos generales de construccion que se suscriban a contar del 01.01.2016
hasta el 31.12.2016, el tope al valor de construccion de las viviendas sera de 3.000
UF.

- En las ventas de inmuebles efectuadas desde el 01.012017 en adelante y en los
contratos generales de construccion que se suscriban desde el 01.01.2017 en

adelante: el tope al valor de construccion de las viviendas sera de 2.000 UF.

Por otra parte, la Ley N° 20.899, reconociendo la existencia de subsidios que permiten
adquirir viviendas con un tope de hasta 2.200 unidades de Fomento, modificé el
articulo duodécimo transitorio de la Ley N° 20.780, ampliando a dicho monto el tope
establecido, a partir del afio 2017, en el caso de viviendas financiadas en todo o parte
con subsidios otorgados por el Ministerio de Vivienday Urbanismo. El tope de crédito
es de 225 UF por vivienda. Este tope fue fijado desde lavigenciainicial del beneficio y
no ha sido modificado a lafecha.

13.7.2 Crédito especial tratAndose de ventas exentas a beneficiarios de subsidio

habitacional.

En el caso de que unaempresa constructoravenda un inmueble al beneficiario de un
subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienday Urbanismo, cuando éste
haya sido financiado, en todo o en parte, por el referido subsidio, se producen dos

situaciones al tenor de la normativa tributaria analizada:

Desde el punto de vista de la empresa constructora y el comprador, la venta del

inmueble esta exenta del Impuesto al Valor Agregado en conformidad a la norma del
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articulo 12, Letra F del DL 825 de 1974. Desde el punto de vista de la empresa
constructora, ésta no podria ser beneficiaria del Crédito Especial de Empresa
Constructora establecido en el articulo 21 del D.L. 910, ya que para efectos de
determinar el monto que la ley autoriza a deducir de sus pagos provisionales
obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta, era necesario que la venta del bien
inmueble estuviese gravada con IVA, ya que la norma exigia como requisito para el
calculo de la suma indicada un débito del Impuesto al Valor Agregado por la venta de
un bien corporal inmueble. Mediante la modificacion efectuada por el articulo 4°, de la
Ley N° 20.899 al articulo 21, del D.L. N° 910, se amplié dicho beneficio a aquellas
empresas constructoras que por aplicacion de la exencién contenida en la primera
parte del articulo 12, letra F.- del D.L. N° 825, vendan viviendas o suscriban contratos
generales de construccion con el mismo fin, con beneficiarios de un subsidio

habitacional que financien en todo o parte dichas operaciones con el referido subsidio.

El objetivo del legislador al incorporar este cambio fue otorgar a las empresas
constructoras que realicen este tipo de operaciones, exentas de IVA, el mismo
tratamiento tributario, en relacion al crédito especial consagrado en el articulo 21, del
D.L. N° 910, que aquel otorgado a sus pares cuando venden o suscriben contratos de
construccion que no sean por administracion, afectos al Impuesto al Valor Agregado,
en los cuales pueden efectuar la deduccién del 0,65 del débito del IVA que deban
determinar en la venta de bienes corporales inmuebles para habitacion por ellas
construidos. Asi entonces, las empresas constructoras que por aplicacion de la
exenciéon contenidaen laprimera parte del articulo 12, letra F.- del D.L. N° 825, vendan
viviendas o suscriban contratos generales de construccion con el mismo fin, con
beneficiarios de un subsidio habitacional que financien en todo o parte dichas
operacionescon el referido subsidio, tendran un beneficioequivalenteaun 0.1235, del
valor de la venta, el cual se deducira de los pagos provisionales obligatorios de la Ley
sobre Impuesto a la Renta. Desde esta perspectiva, el monto del beneficio y los
requisitos para impetrarlo deben ser los mismos en ambos casos, es decir, debe
tratarse de ventas de inmuebles para habitacién construidos por las empresas

constructoras o bien de contratos generales de construccion destinados a ese mismo
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fin.Concordante con ello, los contratos de arriendo con opcién de compra querealicen
dichas empresas constructoras, exentos de IVA, en los términos del articulo 12, letra
F, del D.L. N° 825, nose favoreceran con el beneficioen comento, toda vez que dichos
contratos no se encuentran contemplados originalmente con este beneficio. Respecto
del monto del beneficio que estas empresas pueden deducir de sus pagos
provisionales obligatorios de la ley sobre Impuesto a la Renta, éste no puede ser
superiora aquel queles corresponderia deducir si la operacién se encontrase gravada
con IVA. En atencion a ello, el factor de 0.1235 del valor de la venta que deben aplicar
estas empresas en el caso de la venta de bienes corporalesinmuebles, en que dentro
del precio se encuentraincluido el valordel terreno, debe ser aplicado al valor de venta,

pero unavez descontado el valor de dicho terreno.

Finalmente, para acceder al beneficio, a estas empresas le son aplicables durante el
afo 2015y 2016, los mismos topes establecidos en el articulo Duodécimo Transitorio
de la Ley N° 20.780. Sin embargo, a partir del afio 2017, el tope para acceder al
beneficio en el caso de estas empresas es de 2.200 UF, producto de la modificacion
efectuada por el articulo 8°, N° 10, de la Ley N° 20.899 al articulo Duodécimo
Transitorio de la Ley N° 20.780.

Tabla N° 8: Ejemplo de Facturacion con crédito especial. Fecha de la operacién:
5/1/2016 tope art. 21° D.L. N° 910: 3.000 UF. Se considera un valor supuesto de la UF
al 05/01/2016 de $ 25.400

Detalle Precio Unitario | Total
Vivienda Villa Santa Cecilia, casa N° 8

Precio Neto (sin terreno) $50.000.000

Mas 19% IVA $ 9.500.000

Menos crédito especial 65% Art. 21 DL | (5.715.000)

910

Valor del terreno $10.000.000

Precio final incluido el terreno $63.785.000

Fuente: Circular N° 70 de 23.07.2015 del SII.
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14 CONSIDERACIONESRESPECTOA LA REFORMA TRIBUTARIALEY N°21.210

Con fecha 24.02.2020 se publico en el Diario Oficial el texto de Ley N° 21.210 sobre
Modernizacion Tributaria. En el ambito del Impuesto al Valor Agregado, las

modificaciones relacionadas con las operaciones sobre inmuebles son las siguientes:

e En relacion al articulo 2 N° 1 del D.L N° 825 de 1974, donde se describe el
concepto de venta, se elimina en el hecho gravado la frase “‘inmuebles,
excluidoslos terrenos”, y se reemplazd por“inmueblesconstruidos”. Se agrega
al final la expresion “los terrenos no se encuentran gravados con IVA”. Asi se
redefine el hecho gravado, debiendo recaer en bienes inmuebles construidos,

excluyéndose, expresamente, los terrenos”.

e En relacion al articulo 2 N° 3 del D.L N° 825 de 1974, donde se describe el
concepto de vendedor, se eliminala presuncion de habitualidad cuando entre
la adquisicion o construccién de un inmueble y su enajenacion transcuma un
plazo igual o inferiora un afio y se eliminala presuncion de habitualidad en la
transferencia de inmuebles efectuadas por contribuyentes con giro inmobiliario
efectivo. En relacion al concepto de habitualidad se establece que le
correspondera al Sll calificar fundadamente la habitualidad, para lo cual debe
tener presente la cantidad y frecuencia con el contribuyente realiza las
operaciones,asi como su naturaleza. El Sl debe determinar las situaciones que

de acuerdo a sus criterios hay habitualidad.

e En el caso del articulo 8° letra f) del D.L 825 DE 1974, relativo a la venta de
establecimientos de comercio y, en general, la de cualquier otra universalidad
gue comprenda bienes corporales muebles e inmuebles de su giro, se agrega
a continuacion la frase: “o que formen parte del activo inmovilizado del
contribuyente, estos ultimos, siempre que cumplan los requisitos
senalados en la letra m) del presente articulo”. Este tributo no se aplicaraa
la cesion del derecho de herencia.Con la modificacién sefialada,en la venta de

universalidades se comprenden no solo los bienes inmuebles del giro del
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contribuyente, sinoquetambién se incluyenlosbienesinmueblesdel activo fijo,
en los términos establecidos en el articulo 8 letra m) cuando son transferidosen
forma individual.

Lo indicado en negrita fue agregado por la Ley N° 21.210 de 2020.

En relacién al hecho gravado especial contenido en el articulo 8 letra g) del DL
825 de 1974 relativo a el arrendamiento, subarrendamiento, usufructo o
cualquiera otra forma de cesién del uso o goce temporal de bienes corporales
muebles, inmuebles amoblados, inmuebles con instalaciones o maquinaras
que permitan el ejercicio de alguna actividad comercial o industrial y de todo
tipo de establecimientos de comercio, se regulé la calificacion de un inmueble
amoblado o con instalacionesomaquinarias que permitan el ejercicio de alguna
actividad comercial o industrial, precisando que para hacer esta calificacion
debia tenerse presente que los bienes muebles o las instalaciones y
maquinarias sean suficientes para su uso para habitacién u oficina, o para el
ejercicio de la actividad industrial o comercial, respectivamente. Para estos
efectos, el Servicio de Impuestos Internos, medianteresolucién, determinaralos

criterios generalesy situaciones que configuraran este hecho gravado.

En el articulo 8 letra I) del DL 825 de 1974, relativo a os contratos de arriendo
con opcion de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles
realizados por un vendedor, se elimina la presuncion de habitualidad cuando
entre la adquisicién o construccion del bien raiz y la fecha de celebracién del
contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afio. Lo anterior, en

concordancia con la modificacion del articulo 2 N° 3 del DL N° 825 de 1974.

En el articulo 16 letra d) del DL 825 de 1974, relativo a la base imponible de los
casos contemplados en la letra f) del articulo 8°, esto es la venta de
establecimientos de comercio y, en general, la de cualquier otra universalidad
gue comprenda bienes corporales muebles e inmuebles de su giro, se agrega
la frase: “0 que formen parte del activo inmovilizado del contribuyente,

estos ultimos, siempre que cumplan los requisitos sefialados en la letra
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m) del presente articulo”. Esto en concordancia con la modificaciéon a la

referida letra f) del articulo 8. Asi la norma queda como sigue:

“En el caso contemplado en la letra f) del articulo 8°, el valor de los bienes
corporales muebles e inmuebles comprendidos en la venta, sin que sea
admisible deducirde dicho valor el monto de las deudas que puedan afectar a
tales bienes.Sila ventade las universalidadesaque se refiere el inciso anterior
se hiciere por suma alzada, el Servicio de Impuestos Internos tasara, para los
efectos de este impuesto, el valor de los diferentes bienes corporales muebles
e inmuebles del giro del vendedor o que formen parte de su activo
inmovilizado, en la medida que hayan dado derecho a crédito fiscal en su
adquisicion, importacién, fabricacion o construccién, comprendidos en la

venta.

Lo dispuesto en el inciso anterior sera aplicable, asimismo, respecto de todas
aquellas convenciones en que los interesados no asignaren un valor
determinado a los bienes corporales muebles e inmuebles que enajenen o el
fijado fuere notoriamente inferior al corriente en plaza.”

Lo indicado en negrita fue agregado por la Ley N° 21.210 de 2020.

En el articulo 16 letra g) del DL 825 de 1974, relativo a la base imponible en la
venta de bienes corporales inmuebles usados, se efectian las siguientes

modificaciones.

- En el inciso primero en la frase “En el caso de venta de bienes corporales
inmueblesusados”se eliminaesta ultima expresion usados”, permitiéndose
descontar el valor comercial del terreno.

- Eninciso segundo se eliminala expresion podray se reemplaza por debera
haciendo asi obligatorio la deduccién del terreno eliminando que sea

opcional. Seguidamente en este inciso también elimina de la frase “como
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valor maximo asignado al terreno” reemplazandolo por “el valor comercial

del terreno a la fecha de la operacion”.

La norma definitiva quedo en el siguiente tenor:

“En el caso de venta de bienes corporales inmuebles usadoes, en cuya
adquisicién no se haya soportado impuesto al valor agregado, realizada por
un vendedor habitual, la base imponible sera la diferencia entre los precios
de venta y compra. Para estos efectos deberd reajustarse el valor de
adquisicion del inmueble de acuerdo con el porcentaje de variacién que
experimente el indice de precios al consumidor en el periodo comprendido
entre el mes anterior al de la adquisiciony el mes anterior a la fecha de la
venta.

Con todo, en la determinacion de la base imponible a que se refiere el
parrafo anterior debera descontarse del precio de compra y del precio de
venta, el valor del terreno que se encuentre incluido en ambas operaciones.
Para estos efectos, el vendedor debera poedra deducir del precio de venta
como-valormaximo-asighrade-alterrene, el valor comercial de éste a lafecha
de la operacion. Efectuada esta deduccion, el vendedor debera deducir del
precio de adquisicion delinmueble una cantidad equivalente al porcentaje
gue representa el valor comercial del asignade-al terreno en el precio de
venta.

El Servicio podra tasar el valor cemercial asignado al terreno, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 64 del Cédigo Tributario”.

Lo indicado en negrita fue agregado por la Ley N° 21.210 de 2020 y lo
tachado corresponde a lo eliminado por esta misma Ley.

En el articulo 17 del DL N° 825 de 1974, inciso primero, se cambia expresion
podra por debera deducirse de larenta, una cantidad equivalente al 11% anual
del avalto fiscal del inmueble propiamente tal, o la proporcion correspondiente
si el arrendamiento fuere parcial o por periodos distintos de un afio en la

determinacion de la base imponible en el caso de arrendamiento de inmuebles

87



amoblados, inmuebles con instalaciones o maquinarias que permitan el
ejercicio de alguna actividad comercial o industrial, y de todo tipo de
establecimientos de comercio que incluya un bien raiz. Asi nace la obligacion
de deducir en el caso de del arrendamiento de inmuebles amoblados o con
instalaciones de deducirel 11% del avalu6 fiscal en la determinacion de la base

imponible., eliminado que sea opcional.

En el inciso segundo, se elimina la expresion “podra”, y se reemplaza por la
expresion “debera”, haciendo obligatoria la deduccion del terreno para los
efectos de la determinacién de la base imponible en materia de venta de

inmuebles.

Se eliminan,en ladeterminacién de la base imponible las distinciones en cuanto
a la fechade adquisicién del terreno, pudiendo descontarse el monto total del
mismo, reajustado.

Lo indicado en negritafue agregado por la Ley N°21.210 de 2020.
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15 CONCLUSIONES

El objetivo general del presente trabajo fue comprender la tributacién, respecto del IVA,
aplicable a la actividad de la construccion y la venta de inmuebles. El objetivo
especifico era analizar los efectos generados por la Ley N° 20.780 de 2014 y su
simplificacion Ley N° 20.899 del afio 2016.Para ello, se efectio un analisis acabado
de las normas contenidas en el Decreto Ley N° 825 de 1974 antes de la entrada en
vigenciade las leyes N° 20.780 y N° 20.899. Seguidamente se realiz6 un analisis de
las modificaciones realizadas por éstas a dicho decreto ley y las instrucciones
contenidas en resoluciones, circulares y oficios emanadas del Sll. Se ha logrado, a
través de la recopilacion de los antecedentes sefalados, de manera descriptiva,
plasmar en un texto la tributacién respecto del IVA que dice relacién con las

operaciones sobre inmueblesy las implicancias de las modificaciones efectuadas.

Con la publicacién dela Ley N° 20.780 y 20899 se cambi6 el sistema de tributacion
con el IVA en laventa de bienes corporales inmuebles,gravandoyano sélola actividad
de la construccién, sino que se afecta con dicho tributo toda enajenacion de este tipo
de bienes, cuando sea efectuada por un vendedor, entendiendo por éste a aquel que

se dedica en forma habitual alaventa de inmuebles.

La Ley establecio algunas presunciones legales para efectos de definiren qué casos
se entendera que existe habitualidad, asi como también excluyo6 de dicho concepto a
la venta de bienesinmueblescon motivo de la ejecucion de garantias hipotecarias, del
mismo modo hizo alusion al concepto de giro inmobiliario efectivo para efectos de

aplicar el concepto de habitualidad.

Respecto de la enajenacion de bienesinmuebles usados, la ley establecié la forma de
determinar la base imponible, considerando como tal la diferencia entre el precio de
venta y el valor de adquisicién, en ambos casos rebajado el valor del terreno.
Asimismo, respecto de aquellos bienesinmuebles que se enajenen a partir del 1° de
enero de 2016, por los cuales se soportd IVA crédito fiscal, la Reforma Tributaria
contempla la posibilidad de que el contribuyente rebaje, del débito que genere, el

crédito fiscal soportado, considerando un plazo de tres afios. De igual modo, los
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vendedores que adquieran inmuebles para habitacion podran usar como crédito fiscal
aguella parte del IVA cubierto por la franquicia contenida en el articulo 21 del DL N°

910 invocado por el vendedor, generando un doble beneficio.

Con motivo de la modificacion analizada, se adecuaron los hechos gravados
especiales asimilados a venta, modificando la redaccion de los mismos a fin de

incorporar a los bienesinmuebles.

Seincorporé unanuevaexencion relacionadacon bienesinmuebles. Esta dicerelacion
con la venta de inmuebles financiadas en todo o en parte con subsidios otorgados por

el Ministerio de Vivienday Urbanismo.

La Ley N° 20.780 de 2014, modificada por la Ley N° 20.899 de 2016, incorpor6 al
articulo 12, letra F, del D.L. N° 825 de 1974, una exencion del Impuesto al Valor
Agregado que beneficia las transferencias de dominio, contratos generales de
construccion y el arrendamiento con opcion de compra, que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles destinados a la vivienda, cuando éstos sean financiados en su
totalidad o en parte con un subsidio otorgado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo. Producto de la modificacion recién mencionada, se generan dificultades
en la aplicacion de las reglas de determinacion del crédito fiscal para una parte
importante de los contribuyentes que se dedican a la venta habitual de bienes
corporales inmuebles construidos y las empresas constructoras, toda vez que no
siempre pueden determinara priori si el IVA soportado en la adquisicion o construccion
de viviendas se afectara a operaciones gravadas. El servicio hasefialado que en estos
casos se debe aplicar la proporcionalidady ha establecido el procedimiento a través
de laresolucion N° 24 del 14.02.2020 que establece sistema para la determinacion del

Crédito Fiscal en estos casos.

El Crédito Especial de Empresas Constructoras, articulo 21 del DL 910 de 1975 no
sufriéd modificaciones relevantes, estableciendo un tope para el beneficio ascendiente
a 2.000 UF, el cual aplicé gradualmente desde el afio 2015 (4.000 UF), 2016 (3.000
UF), para llegar el 2017 a 2.000 UF.
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Se puede concluirque las Leyes N° 20.780 de 2014 y 20.899 de 2016 ampliaron el
ambito de aplicacion del IVA en la industria inmobiliaria estableciendo normas

especiales que regulan sus operaciones.

Para enriquecer el estudio se hizo mencion a las modificaciones de la Ley N° 21.210

publicada el 24.02.2020 sobre Modernizacién Tributaria.
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