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Nomenclaturas

DL: Decreto Ley

LIR: Ley sobre impuesto a la Renta

SII: Servicio de Impuestos Internos

IDPC: Impuesto de Primera Categoría

IA: Impuesto Adicional

IF: Impuestos Finales

IGC: Impuesto Global Complementario

DFL: Decreto con fuerza de ley

IFRS: International Financial Reporting Standards

AFE: Actividad Formativa Equivalente

AT: Año Tributario
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Resumen Ejecutivo

El tema por desarrollar tiene como objetivo principal determinar el efecto tributario

asociado a la eliminación de beneficios DFL N°2 a sociedades que prestan servicios de

arrendamiento de inmuebles que poseen este beneficio fiscal, el cual consiste en

considerar esos servicios como ingresos no renta, eximiéndolos de pagar impuesto a la

renta de primera categoría (IDPC). La Ley N°21.420 eliminó esta franquicia y modificó

exenciones para las personas jurídicas, independiente de la fecha de adquisición de los

inmuebles.

Se medirá el efecto en sociedades que, hasta el 31 de diciembre de 2022 mantenían este

beneficio para la explotación de sus viviendas económicas, y se cuantificará el escenario

esperado a contar del año comercial 2023, evidenciando el efecto tributario relacionado a

la carga impositiva. Finalmente, se evaluarán opciones para aliviar los efectos tributarios

y financieros de sus negocios.

Hasta el 31 de diciembre de 2022, los ingresos asociados a la operación se consideraban

como ingresos no renta. Con el cambio de la Ley 21.420, que tiene vigencia a contar del

01 de enero de 2023, estos ingresos por el arrendamiento de bienes raíces serán

considerados ingresos constitutivos de rentas. Las empresas que tengan estos ingresos

serán contribuyentes de régimen tributario general, gravados con impuesto a la renta con

tasa que cambia según el régimen tributario que la sociedad adopte de acuerdo con los

requisitos de cada régimen.
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En el desarrollo de este trabajo se utilizarán normas tributarias generales o específicas

que inciden en la base tributaria, en la determinación del impuesto o la procedencia de

un beneficio tributario, incluyendo mecanismos o instrumentos de medición, de

exención, aplicación, anticipos, retención, valoración, entre otros.
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Executive Summary

The main objective of the topic to be developed is to determine the tax effect associated

with the elimination of DFL No. 2 benefits to companies that provide real estate leasing

services that have this tax benefit, which consists of considering these services as

non-income income, exempting them to pay first category income tax. Law No. 21,420

eliminated this franchise and modified exemptions for legal persons, regardless of the

date of acquisition of the properties.

The effect will be measured on real companies that, until December 31, 2022,

maintained this benefit for the exploitation of their affordable homes, and the expected

scenario will be quantified as of the business year 2023, evidencing the tax effect

related to the tax burden. Finally, options to alleviate the tax and financial effects of their

businesses will be evaluated.

Until December 31, 2022, the income associated with the operation was considered as

non-income income. With the change of Law 21,420, which is effective as of January 1,

2023, this income from the rental of real estate will be considered income constituting

income. The companies that have this income will be taxpayers of the general tax

regime, taxed with income tax with a rate that changes according to the tax regime that

the company adopts in accordance with the requirements of each regime.
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In the development of this work, general or specific tax regulations will be used that

affect the tax base, the determination of the tax or the origin of a tax benefit, including

mechanisms or instruments for measurement, exemption, application, advances,

withholding, valuation, among others.
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1. Introducción

La presente investigación tiene como tema principal dar a conocer la situación de

sociedades que prestan servicios de arrendamientos de inmuebles (sin amoblar), con

calificación de viviendas económicas frente a la eliminación de la franquicia contenida

en el Decreto de Fuerza de Ley N°2 (DFL N°2).

Las características principales de esta franquicia son que las rentas que produzcan las

viviendas económicas no se considerarán para efectos del Impuesto Global

Complementario (IGC), tampoco Impuesto Adicional (IA) y además estarán exentas de

cualquier impuesto de categoría de la Ley de Impuesto a la Renta1.

Con fecha 04 de febrero de 2022 se publicó la ley 21.4202, que tiene un cambio

relevante que nos interesa y nos motiva exponer en este AFE, a contar del 01 de enero

del 2023 entra en vigor esta ley, la cual elimina la exención de impuesto de primera

categoría a las rentas obtenidas en el arrendamiento de viviendas económicas, con

calificación DFL N°2.

Se realizará una comparación real de la determinación de renta líquida imponible de 2

sociedades; este cálculo se efectuó con información el 31 de diciembre de 2021,

periodo que está cerrado contable y tributariamente, para tener una base real de

2 Ley 21.420, publicada con fecha 04 de febrero de 2022, que reduce o elimina exenciones tributarias.

1 Decreto con Fuerza de Ley de año 1959, artículo 15.
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impuestos ya enterados en arcas fiscales. El esquema mostrará la determinación de

una renta líquida inicial, con normativa vigente de ese periodo y se realizarán

tributariamente los cambios que propone la ley 21.420, para evidenciar el efecto

provocado en la determinación de esta nueva renta líquida proyectada.
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2. Planteamiento del Problema

El problema por plantear es el cambio en la tributación en que se verán afectadas las

sociedades que explotan sus activos fijos, que son bienes raíces no agrícolas, mediante

la prestación de servicios de arrendamiento en mayor cantidad a personas naturales.

Las sociedades que explotan bienes inmuebles sin amoblar, y que hasta antes del 31 de

diciembre de 2022 tienen el derecho a la franquicia DFL N°2, tendrán cambios

significativos en el cálculo de sus impuestos anuales debido a la reforma tributaria de ley

21.420 de 2022, que en su artículo 4º, número 4, señala que quedarán afectas a las

disposiciones del referido DFL Nº2, según su texto vigente, respecto de todos los bienes

raíces de su propiedad, cualquiera sea la fecha de adquisición.

Hasta antes de los cambios mencionados, estos ingresos no eran gravados con impuesto

a la renta, ya que eran considerados ingresos no constitutivos de renta.
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3. Hipótesis

La eliminación de la franquicia DFL N°2 tiene, en algunos casos, efectos de disminución

y, en otros, de aumento en la base impositiva de las sociedades que explotan bienes

raíces mediante servicios de arrendamiento de inmuebles.

Con la eliminación de la franquicia tributaria DFL N°2, existen sociedades que arriendan

inmuebles con esta calificación que se verán afectadas por un aumento en su carga

tributaria y otras que se verán beneficiadas con una disminución de esta. Esto obedece a

la estructura de gastos que posea cada una.
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4. Objetivo General

El objetivo del estudio es establecer el efecto de la eliminación de la franquicia DFL N°2

en la base imponible, que afectará a las sociedades que prestan servicios de

arrendamiento de inmuebles que tienen calificación vivienda económica, dado que hasta

el 31 de diciembre de 2022 tuvieron esta franquicia tributaria que los considera ingresos

no constitutivos de renta. A contar del 01 de enero de 2023, el cambio de ley los

considera como ingresos renta de acuerdo con lo estipulado el artículo 20 Nº1 de la ley

de la Renta, régimen general de rentas de bienes raíces no agrícolas.

Para cumplir este objetivo analizaremos la determinación de renta líquida imponible de

dos sociedades que se verán impactadas por al cambio legal en la tributación de los

servicios inmobiliarios que prestan en la actualidad, proyectando este cambio una vez

que entre en vigor esta ley.
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5. Objetivos Específicos

Objetivo específico 1: Objetivo Financiero

Cuantificar el efecto de flujo financiero que las sociedades tendrán con el cambio de

régimen tributario, identificando políticas a utilizar para seguir operando y tener

capacidad de cumplir con los proyectos inmobiliarias actualmente operativos.

El objetivo de cuantificar monetariamente y de porcentualmente, tiene 2 aristas

distintas:

Con un aumento de carga tributaria:

En el caso que el contribuyente se vea afectado con una mayor carga tributaria, le

permitirá proyectarse a futuro, logrando llegar a un punto de equilibrio, para ser más

competitivo en el mercado y visualizando alternativas para lograr mitigar el efecto de

este escenario la sociedad, como por ejemplo aumentar líneas de crédito financieras y

ver una forma de aumento del adendum de arrendamiento.

Con una disminución de la carga tributaria:

Este escenario muy positivo, ya que, al mismo nivel de funcionamiento operativo,

tendrá una disminución en el pago de su IDPC. Le permitirá realizar proyecciones

financieras de inversiones del monto de disminución, siendo más conservador, como

también ver opciones de inversiones en activo fijo, o convirtiendo este porcentaje de

disminución en costo operativo, ya sea mejorando remuneraciones o realizando
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mantenimiento en las unidades operativas y/o espacios comunes, para tener clientes

más cómodos y motivados por la consideración.

Objetivo específico 2: Identificar los principales impuestos involucrados con el

cambio de ley y cuantificar el efecto más considerable de impuesto de primera

categoría (IDPC).

Identificar los impuestos fiscales a los que estas sociedades se verán afectadas a

contar del 01 de enero de 2023, considerando que los servicios prestados de

arrendamiento serán considerados en régimen general de rentas de bienes raíces,

pagando la tasa de impuesto sobre la RLI, que dependerá del tipo de régimen tributario

que se encuentre acogida la sociedad.

Objetivo específico 3: Mitigación de efectos tributación por eliminación de

franquicia, en el caso que los efectos sean aumento en la carga impositiva.

Evaluar una gestión tributaria que permita determinar el aumento en la carga tributaria

e identificar medidas de mitigación que permitan equilibrar los efectos de aumento de

la carga tributaria de acuerdo con la legislación tributaria actual.
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6. Metodología

La metodología por desarrollar seguirá un método cuantitativo de inferencia deductiva y

comparativo del aumento o disminución de la carga tributaria por la eliminación de la

franquicia tributaria en los flujos futuros de los negocios de las inmobiliarias que tienen

arrendamiento de inmuebles DFL N°2. Se realizará un análisis de casos de sociedades

inmobiliaria que no tendrán está franquicia tributaria a contar del 01 de enero de 2023

comparando la tributación sin cambios de año tributario 2022, con una proyección futura

de tributación del año tributario 2024.

7. Estado del Arte y Marco Teórico

El beneficio de franquicia del DLF N°2, nace en el año 1959, que concedía una rebaja del

50% del arancel que cobra el conservador de bienes raíces al momento de inscribir la

propiedad que está siendo transferida de dominio, también una rebaja del 50% del

impuesto de timbres y estampillas cuando se financia la compra de una propiedad. A su

vez entregaba una rebaja en el pago de contribuciones, dependiendo los metros

cuadrados construidos de la propiedad.

Sin embargo, el beneficio más relevante, es la no afectación de las rentas producidas por

el arrendamiento de las viviendas que tienen menos de 140 metros cuadrados útiles, es

decir explotación de viviendas no estaba afecta a IDPC, ni IA, ni tampoco de IGC. En
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síntesis, todo ingreso que generen estas viviendas, serán considerados ingresos no

constitutivos de renta.

En el año 2010, y con miras (o con el objetivo de) obtener recursos destinados al

financiamiento de la reconstrucción del país, se promulgó la ley 20.455, que estableció

restricciones de los beneficios iniciales del DFL N°2, los cuales solo se aplican a

personas naturales que exploten hasta dos viviendas, no considerando a las sociedades

inmobiliarias que exploten este tipo de viviendas mediante el arrendamiento.

Con fecha 04 de febrero de 2022, se publicó la ley N°21.420, ley que reduce o elimina

exenciones tributarias. En el ámbito de nuestra investigación, esta ley realizó

modificaciones importantes al DFL N°2, respecto a la ley sobre impuesto a la Renta.

El tema de estudio es innovador, dado que es un cambio actual que afecta a sociedades

que les afecta en su forma de tributación como contribuyente.

El Centro de Estudios Tributarios de la Universidad de Chile, publicó en junio de 2022 un

reporte tributario N°58 acerca de los arrendamientos de bienes raíces acogidos al DFL

N°2 de 1959, el cual despeja muchas dudas respecto a este tipo de explotación de

bienes, realizando un estudio de la franquicia que poseen estas bienes raíces, citando el

inicio de ella y aportando información de los cambios legales que se han suscitado con

las últimas reformas tributarias, las cuales realizan restricciones y eliminaciones de la

franquicia aludida anteriormente.
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Nuestra investigación analizará solo el efecto de arrendamiento de bienes raíces que

poseen esta franquicia, pero solo enmarcado en personas jurídicas, no considerando el

efecto de las personas naturales.

A continuación, se conceptualizará bajo un marco teórico los conceptos que tienen

relación directa con nuestra investigación:

7.1 Franquicia tributaria DFL Nº2, artículo 15.
Las rentas del artículo 15 del DFL N°2 no se considerarán para los efectos del impuesto

Global Complementario ni Adicional y estarán, además, exentas de cualquier impuesto

de categoría de la ley de Impuesto a la Renta.

7.2 Ingreso no constitutivo de renta
El artículo número 1 de la LIR, establece impuestos sobre la renta, y, por el contrario, el

artículo 17 de la LIR establece que no constituyen renta los ingresos que se señalan en

dicho artículo.

7.3 Régimen general de rentas de bienes raíces (Semi Integrado)
Régimen de tributación enfocado en las grandes empresas, que determinan su renta

líquida imponible según las normas generales contenidas en los artículos 29 al 33 de LIR,

estando obligados a llevar contabilidad completa. Estas empresas se afectan con el IDPC

con tasa del 27% y sus propietarios tributarán en base a retiros, remesas o distribuciones

efectivas, con imputación parcial (65%) del crédito por IDPC en los IF que les afecten.
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7.4 Viviendas económicas
Se considerarán "viviendas económicas", para los efectos del DFL N°2, las que se

construyan en conformidad a sus disposiciones, tengan una superficie edificada no

superior a 140 metros cuadrados por unidad de vivienda y reúnan los requisitos,

características y condiciones que determine el Reglamento Especial que dicte el

Presidente de la República.3

7.5 Beneficios, franquicias y exenciones para las viviendas económicas.
Son beneficios, franquicias y exenciones establecidas en el DFL N°2 de 1959.

7.6 Rebaja de Impuesto Territorial y sobretasa de Impuesto Territorial
Esta rebaja es de un 50% del impuesto territorial, tiene un efecto adicional en la carga

tributaria, pero que no ha sido estudiado en este trabajo.

7.7 Aumento de carga tributaria
Aumento de la base imponible afecta a IDPC.

7.8 Vigencia de ley de Reforma Tributaria
La ley 21.420 que está en estudio en esta AFE, tiene vigencia a contar del 01 de enero

de 2023.

3 Decreto con Fuerza de Ley 2, artículo 1.o (Publicado el 31 de Julio de 1959)
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7.9 Rentas de arrendamiento de bienes inmuebles
Son rentas que se producen por la cesión de uso y goce de un inmueble de forma

temporal mediante un contrato de arrendamiento, a otra persona a cambio de una

renta llamada también canon de arrendamiento.

8. Marco Normativo

Norma o regulación clave 1: Decreto con Fuerza de ley Nº2, artículo 15.

Norma o regulación clave 2: Ley N°21.210 del 24 de febrero de 2020

Norma o regulación clave 3: Ley N°21.420 del 04 de febrero de 2022

Norma o regulación clave 4: Artículo 1° del DL Nº824 sobre Impuesto a la Renta

Norma o regulación clave 5: Circular Nº57 de 22/09/2010 y Circular Nº22 de

06/05/2022

Norma o regulación clave 6: Circular N°68 del 2010 y Circular N°53 del 2020
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9. Desarrollo y Resultados

El desarrollo de la AFE describirá la posición de sociedades inmobiliarias que prestan

servicios de arrendamiento de inmuebles, con una franquicia tributaria por ser calificados

DFL N°2, viviendas económicas con el cambio de ley 21.420.

Se analizarán 2 sociedades que posee actualmente esta franquicia, comparando su

nueva tributación con la modificación comentada en párrafo anterior, midiendo los efectos

impositivos tributarios que tiene cada una.

9.1 Casos de empresas inmobiliarias

9.1.1 Caso N°1:

La sociedad “Inmobiliaria Casas Spa”, se constituye en el año 2016, en Santiago.

El objeto de la sociedad principal de la sociedad es el arrendamiento de inmuebles sin

amoblar, operando el total de las unidades a través de la administración completa del

negocio de forma integral.

Esta empresa es filial de una sociedad de Inversiones, la cual es quien soporta todos los

costos financieros de su filial.
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La sociedad tiene su contabilidad bajo normativa IFRS, con contabilidad completa y su

régimen tributario es Régimen General Semi Integrado (14A).

Datos adicionales:

- Sociedad con 2 edificios operativos – propiedad de inversión, que mantienen

calidad de nuevos a la fecha.

- Método de depreciación de los edificios es normal

A continuación, se expone resumen de la determinación de RLI del año comercial 2021,

que sirvió de base tributaria para el pago de IDPC del Año Tributario 2022:

● Renta Líquida completa en anexo N°1.

En la determinación de la RLI inicial, lo más considerable, es la deducción de

$3.371.450.799 del resultado del ejercicio, correspondiente a los ingresos provenientes
24



directamente del arrendamiento de viviendas económicas DFL N°2, que hasta el 31 de

diciembre 2022 son considerados ingresos no renta, exentos de impuestos de primera

categoría por franquicia tributaria.

Por otro lado, se agregan en la determinación de renta líquida los gastos asociados

directamente con el arrendamiento de viviendas DFL N°2, por estar relacionados con

los ingresos no renta, también en este ítem se agregan los gastos afectos a

proporcionalidad, aplicando el porcentaje que conforman los ingresos no renta del total

de ingresos anuales.

Esta sociedad aplica depreciación normal a sus propiedades de inversión, en la renta

líquida se agrega la proporción que no es considerada gasto, aplicando el porcentaje

que conforman los ingresos no renta del total de ingresos anuales.
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Ley 21.420 con vigencia a contar del 01 de enero de 2023

Con la modificación propuesta en ley 21.420, los ingresos por la explotación de bienes

inmuebles no amoblados, mediante el arrendamiento de estas unidades que tienen

calificación DFL N°2, a contar del 01 de enero de 2023 serán considerados ingreso renta.

Para evidenciar el efecto tributario de esta modificación, realizaremos la determinación de

renta líquida de esta sociedad, tomando como base de cálculo la contabilidad con cierre

al 31 de diciembre 2021, considerando que este periodo se encuentra con todos sus

procesos contables y tributarios cerrados, y asumiremos que estaremos posicionados al

31 de diciembre de 2022, con el fin de medir cuantitativamente si existe un aumento o

disminución en la base impositiva de la sociedad una vez que entre en vigencia la

modificación que propone esta ley:
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● Renta Líquida completa en anexo N°2.

En el esquema anterior, el impuesto determinado corresponde al monto de

$455.358.406, monto aumentado en $150.210.401 comparado con el Impuesto

determinado inicialmente, porcentualmente este aumento corresponde a un 49,23%.

En esta nueva determinación, se consideran todos los ingresos de explotación del

ejercicio como ingresos rentas, afectos a IDPC con tasa del 27%; por otro lado, los

gastos también serán deducidos en totalidad, los cuales serán considerados gastos

necesarios para producir la renta de la sociedad.
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Esquema de cambios en la renta liquida imponible
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¿Cuál sería la posición si la sociedad evalúa diferir el pago de una proporción de

su IDPC, mediante cambios en el método de depreciación de normal a acelerada,

a contar del año comercial 2023?

Cambio de Depreciación Normal a Depreciación Acelerada:

En el siguiente esquema de RLI, tomaremos el esquema anterior, ya con

modificaciones que propone ley 21.420, cambiando de método de depreciación normal

a depreciación acelerada, a contar del 01 de enero de 2023.
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● Renta Líquida completa en anexo N°3.

El cambio de método de depreciación de normal a acelerada permite diferir el IDPC,

bajando la carga tributaria en $267.566.287 comparando la RLI del año 2021

proyectada al cierre del año 2022, que representa un 58,76% del impuesto

determinado en periodo con modificaciones de la ley 21.420.
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Esquema de cambios en la renta liquida imponible
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9.1.2 Caso N°2:

La sociedad “Inmobiliaria Cerro Verde Spa”, se constituye en el año 2015, en Santiago.

El objeto de la sociedad principal de la sociedad es el arrendamiento de inmuebles sin

amoblar, operando el total de las unidades a través de la administración completa del

negocio.

Esta empresa es filial de una Fondo de Inversiones Privado, todos los costos financieros

de Inmobiliaria Cerro Verde Spa., son soportados por la misma sociedad.

La sociedad tiene su contabilidad bajo normativa IFRS, con contabilidad completa y su

régimen tributario es Régimen General Semi Integrado (14A).

Datos adicionales:

- Sociedad con 1 edificio operativos – propiedad de inversión, que mantiene

calidad. de nuevos a la fecha.

- Método de depreciación de los edificios es normal.

A continuación, se expone resumen de la determinación de RLI del año comercial 2021,

que sirvió de base tributaria para el pago de IDPC del Año Tributario 2022:
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● Renta Líquida completa en anexo N°4.

Ley 21.420 con vigencia a contar del 01 de enero de 2023

Con la modificación propuesta en ley 21.420, los ingresos por la explotación de bienes

inmuebles no amoblados, mediante el arrendamiento de estas unidades que tienen

calificación DFL N°2, a contar del 01 de enero de 2023 serán considerados Ingreso renta.

Para evidenciar el efecto tributario de esta modificación, realizaremos la determinación de

RLI de esta sociedad, tomando como base de cálculo la contabilidad con cierre al 31 de

diciembre 2021, considerando que este periodo se encuentra con todos sus procesos

contables y tributarios cerrados, y asumiremos que estaremos posicionados al 31 de

diciembre de 2022, con el fin de medir cuantitativamente si existe un aumento o
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disminución en la base impositiva de la sociedad una vez que entre en vigencia la

modificación que propone esta ley:

● Renta Líquida completa en anexo N°5.

En el esquema anterior, el IDPC determinado corresponde al monto de $116.667.316,

monto disminuido en $18.285.359 comparado con el Impuesto determinado

inicialmente, porcentualmente esta disminución corresponde a un 13,55%.
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En esta nueva determinación, se consideran todos los ingresos de explotación del

ejercicio como ingresos rentas, afectos a IDPC con tasa del 27%; por otro lado, los

gastos también serán deducidos en totalidad, los cuales serán considerados gastos

necesarios para producir la renta de la sociedad.

Esquema de cambios en la renta liquida imponible
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10. Conclusiones

Las rentas de arrendamiento de bienes raíces que tenían franquicia DFL N°2,

perdieron este beneficio a contar del 01 de enero de 2023, lo que trae consigo que

todos los ingresos de las operaciones de estos bienes pasarán a tributar en virtud del

artículo 20 Nº1 de la ley de la Renta, bajo régimen general.

Una vez desarrollado los 2 casos de sociedades que su giro es el anteriormente

comentado, podemos decir que efectivamente ambas sociedades tributaran bajo

régimen general sin franquicia DLF N°2 por el cambio de normativa legal. Ambas

sociedades tienen ingresos que no tienen grandes altas o bajas de rentabilidad

mensual, por lo cual son perfectamente comparables.

En el caso N°1 de análisis, el efecto de esta eliminación de beneficio, a la sociedad le

significa un aumento en su carga tributaria de un 49,23% respecto del impuesto a la

renta pagado por en el AT 2022, dado que tributará por el total de sus ingresos

anuales, y a su vez rebajando la totalidad de los costos y gastos que le sean

necesarios para generar la renta de su giro. A esta sociedad se le avalúo como una

medida de mitigación, realizar una postergación de su tributación, cambiando su

método de depreciación de normal a un método acelerado, lo que difiere su aumento

de carga tributaria para tener mejor flujo financiero y ser más competitiva en el

mercado. Este cambio de método solo es posible realizar cuando los bienes raíces
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involucrados siguen conservando su calidad de nuevos, de lo contrario no es posible

concretarlo.

En el caso N°2 de análisis, el efecto de esta eliminación de beneficio a la sociedad le

significa una disminución en su carga tributaria de un 13,55% respecto del impuesto a

la renta pagado por en el AT 2022, lo cual evidencia que le sígnica una mejora el

cambio de tributación desde el año 2023.

Después de analizar ambas sociedades, considerando todos los factores asociados al

cambio de normativa, se pudo evidenciar que la diferencia entre una y la otra es la

estructura de costos y gastos.

La sociedad del caso N°1, tiene una estructura de gastos que no posee gastos

financieros, que se da por que la sociedad tiene una matriz que aportó como capital el

total de sus bienes raíces que posee. Solo posee gastos financieros por deudas con

pagaré a largo plazo, que generan el único gasto financiero en el periodo.

La sociedad del caso N°2, tiene una estructura de gastos que posee gastos financieros

por mutuo hipotecario con un plazo de 30 años, del cual aún adeuda 20 años,

adicionalmente tiene deudas con pagaré a largo plazo que también generan gastos

financieros. Hasta el 31 de diciembre de 2022, los gastos financieros eran

tributariamente aceptados, descontándose en la determinación de la renta liquida

imponibles solo la proporción de los ingresos que eran considerados renta o efectos a
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IDPC, la porción de ingresos no constitutivos de renta de esta sociedad antes de la

vigencia del cambio normativo es de 93%, por otro lado el restante 7% de ingresos son

ingresos no asociados a la explotación de bienes raíces DFL N°2, por lo cual tributan

bajo régimen general afectos a IDPC.

Si bien el cambio de la ley N°21.420 por un lado elimina la franquicia DFL N°2, por los

que los arrendamientos de bienes raíces con esta calificación, estarán en su totalidad

gravados con IDPC, el hecho de tributar bajo el régimen general permite a los

contribuyentes utilizar el total de los costos y gastos necesarios para producir su renta,

entonces los gastos financieros se consideran en un 100% descontados del total de

ingresos del periodo, en los términos del artículo 31 de la LIR.
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