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1. Introduccién

a) Planteamiento del Problema

Con fecha 29 de septiembre de 2014, se publico en el Diario Oficial la ley
N°20.780, la cual introdujo modificaciones al sistema de tributacién de nuestro
pais, entre las cuales se encuentra las modificaciones a la ley de Impuesto al
Valor Agregado. Dentro de estas modificaciones se ha generado incidencias en

el gravamen de las ventas de bienes inmuebles nuevos y usados.

Ademas, con fecha 08 de febrero del 2016, se publicé en el Diario Oficial la ley
N°20.899, la cual simplifica el sistema de tributacién a la renta y perfecciona las
disposiciones establecidas en la ley N°20.780, en cuanto a las modificaciones a

la ley de Impuesto al Valor Agregado.

El tema a tratar, es descubrir desde un punto de vista tributario, la existencia de
ventajas comparativas, que presentaria la adquisicion de un inmueble usado,
comparado con la adquisicién de un inmueble nuevo, para esto, nos basaremos
en las modificaciones introducidas en las leyes antes mencionadas;

enfocandonos en los consumidores finales.

La importancia de abordar este tema, se enfoca en establecer si la venta de
bienes raices usados tiene ventajas por sobre la venta de bienes raices nuevos;
de esta forma aclarar a los consumidores finales, las condiciones en las cuales

se encuentran al enfrentar una compra.

La sistematizacion que se pretende desarrollar en el planteamiento del
problema anterior implica seguir un método de inferencia deductiva, en el que
se analizara el decreto ley N° 825, principalmente las modificaciones realizadas
a él en las leyes N°20.780 y N° 20.899; con respecto a la de venta de bienes

nuevos y usados.



b) Hipétesis de trabajo

Tras las modificaciones introducidas por la ley N° 20.780 y su posterior
perfeccionamiento en la ley N° 20.899; a la ley sobre impuestos a las ventas y
servicios, ¢la adquisicion de bienes inmuebles usados presentara significativas
ventajas tributarias al consumidor final, respecto a la adquisicibn de un

inmueble nuevo?

c) Objetivos através de los cuales se conducira la tesina

La presente tesina busca establecer un andlisis comparativo en los efectos
tributarios en la venta de inmuebles nuevos y usados; para comprobar la
hipétesis, si la compra de bienes raices usados tiene ventajas por sobre la
compra de bienes raices nuevos, para el consumidor final

Estableciendo si se afecta con IVA o0 no, esto a través la determinacion del
hecho gravado; calculo de la base imponible; y analizando si se afectan con los

hechos gravados especiales.

d) Explicaciéon de la Metodologia a desarrollar

La metodologia utilizada para la correspondiente investigacion sera el analisis
de la ley N° 20.780 y su correspondiente modificacion y mejora establecida en
la ley N° 20.899; en la ventas de inmuebles nuevos y usados, teniendo como
puntos de referencias para su estudio la habitualidad, hecho gravado y base
imponible, a través del desarrollo de ejercicios numéricos, que nos ayuden a
obtener la conclusion del problema planteado; todo esto enfocado solo al
ambito del impuesto al Valor Agregado.



e) Estado de la cuestion

Marco Teoérico:

EL Impuesto al Valor Agregado esta contemplado en el Decreto Ley N° 825 de
1976, el cual regula el Impuesto al Valor Agregado, el Impuesto Adicional a
ciertos productos (llamado Impuesto al Lujo), el Impuesto Adicional a las
Bebidas alcohdlicas, analcohdlicas y productos similares y otros impuestos
especificos; en particular, el IVA es el principal impuesto al consumo en Chile y

grava con tasa de 19% las ventas de bienes corporales muebles e inmuebles.

El Impuesto al Valor Agregado tiene por objeto gravar el mayor valor que se
obtiene de la venta de bienes corporales muebles e inmuebles en cada etapa
de comercializacion'; Este impuesto se debe declarar y pagar mensualmente?.
Su monto se determina a partir de la diferencia entre el crédito fiscal, que es el
IVA soportado por el comprador, y el débito fiscal, que es el IVA recargado por
este mismo comprador en sus ventas con IVA, realizadas en el mismo mes?3.

Si de esta resta resulta una diferencia a favor del contribuyente (es decir, mayor
crédito fiscal IVA que débito fiscal IVA), existe un mecanismo que permite
utilizarlo en periodos posteriores?, o incuso pedir su devolucién en casos
especiales (articulo 27 del D.L. N° 825 de 1976).

Este impuesto afecta también al Fisco, instituciones semifiscales, organismos
de administracién autbnoma del Estado, municipalidades y a las empresas que
pertenezcan a ellos o en los cuales estos organismos tengan participacion. La
tasa del IVA es de 19%, y se aplica también a las importaciones ya sean

habituales o no, efectuadas por cualquier persona natural o juridica.

L articulos 15 y siguientes del D.L. N° 825 de 1976
2 articulos 64 y siguientes del D.L. N° 825 de 1976
3 articulos 23 y siguientes del D.L. N° 825 de 1976
4 (articulo 26 del D.L. N° 825 de 1976



Estas reformas al sistema tributario generan efectos sustanciales que
repercuten en toda la economia de nuestro pais. Implican un nuevo modelo de

recaudacion que en forma paulatina incrementara los recursos del Estado.

Para poder continuar con el analisis definiremos algunos conceptos

para mayor entendimiento del tema:

Partiremos por definir qué son las cosas corporales segun el Art. 565 del CC.,
nos define las cosas corporales: “Tienen un ser real, pueden ser percibidos
por los sentidos, por ejemplo, una casa’. Dentro de las cosas corporales

tenemos los bienes inmuebles®.

Bienes Inmuebles o Raices: Son los que no pueden transportarse de un lugar a
otro, como las tierras y las minas, y las cosas que se adhieren
permanentemente a ellos, por ejemplo, edificios, arboles, lineas telefonicas,
represas, puentes, alcantarillado, entre otros. Se clasifican en inmuebles por

naturaleza, inmuebles por adherencia e inmuebles por destinacion®.

¢ Inmuebles por Naturaleza: Son las cosas que no pueden trasladarse de un
lugar a otro sin que se altere su sustancia. Por su esencia estas cosas son
inmoviles, por ejemplo, los terrenos’.

¢ Inmuebles por Adherencia: Son los bienes muebles que se consideran
inmuebles por estar permanentemente adheridos a un inmueble
propiamente tal, por ejemplo, edificios e instalaciones. De lo anterior se
concluye que es necesario que el bien esté adherido al inmueble y que la
adherencia sea permanente®.

e Inmuebles por Destinacion: Son los bienes muebles que se consideran

inmuebles por estar permanentemente destinados al uso, cultivo o

5> Art. 566 del Cédigo Civil.
6 Art. 568 C.C.

7 Art.N°568 C.C.

8 Art. N° 569 C.C.



beneficio de un inmueble, por ejemplo, arados, bueyes, caballos, Uutiles de

labranza®.

Segun la definicion del Sl podemos definir los siguientes conceptos:

e Bien Inmueble: “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 inmuebles, fincas, predios o fundos”.1?

Para que la operacion quede afectada con la ley de IVA, debe estar contenida
en la definicion que establece el art 2 n°1 y n°2 del decreto ley N.° 825 de 1974

respectivamente:

Hecho gravado basico de ventas: “toda convencion independiente de la
designacion que le den las partes, que sirva para transferir a titulo oneroso el

dominio de bienes corporales muebles, bienes corporales inmuebles, excluido

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 o que la presente ley equipare a venta.”!

Otras condiciones que se establecen para el hecho gravado ventas son que el
servicio debe prestarse o utilizarse en Chile.

° Art. N°570 C.C

10 Informacién rescatada del diccionario tributario online www.SIISIl.cl/diccionario_tributario/dicc_b.htm
11 Art. 2 n21, decreto ley N.2 825; Hecho gravado bésico de ventas: ....“toda convencién independiente de
la designacion que le den las partes, que sirva para transferir a titulo oneroso el dominio de bienes
corporales muebles, “bienes corporales inmuebles de propiedad de una empresa constructora
construidos totalmente por ella o en parte hayan sido construidos por un tercero para ella”, 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 o que la presente ley equipare a venta”; antes de
reformas



e Vendedor: ... “cualquier persona natural o juridica, incluyendo las
comunidades y las sociedades de hecho, que se dediquen en forma
habitual a la venta de bienes corporales muebles, sean ellos de su propia
produccion o adquiridos de terceros. Asimismo, es considerado “vendedor”
la empresa constructora, entendiéndose por tal a cualquier persona natural
o0 juridica, incluyendo las comunidades y las sociedades de hecho, que se
dediquen en forma habitual a la venta de bienes corporales Inmuebles de
su propiedad, construidos totalmente por ella o que en parte hayan sido
construidos por un tercero para ella. Correspondera al servicio de
Impuestos internos calificar, a su juicio exclusivo, la habitualidad.

Se considera también “vendedor” al productor, fabricante o empresa
constructora que venda materias primas o0 insumos que, por cualquier

causa, no utilice en sus procesos productivos”*?

La Ley N° 20.780 de fecha 29 de septiembre de 2014 introdujo una serie de
modificaciones al D.L. N° 825, Ley del IVA, en virtud de las cuales, a partir del
1° de enero del 2016, fecha de su vigencia, se encontraran gravadas con IVA
todas las ventas de inmuebles, nuevos o usados, cuando sean efectuadas por

un vendedor habitual.

La definicion anterior de “Vendedor” fue modificada eliminando el parrafo...
“Asimismo, es considerado “vendedor” la empresa constructora, entendiéndose
por tal a cualquier persona natural o juridica, incluyendo las comunidades y las
sociedades de hecho, que se dediquen en forma habitual a la venta de bienes
corporales Inmuebles de su propiedad, construidos totalmente por ella o que en
parte hayan sido construidos por un tercero para ella...”, asi como la palabra
“Empresa constructora” ubicada en el segundo pérrafo.

2 Art. 2 n23, decreto ley N.2 825; antes de reformas

10



Ademas, el art. 5 transitorio de la Ley N° 20.780, se extendio la definicion de la

siguiente manera:

...“cualquier persona natural o juridica, incluyendo las comunidades y las
sociedades de hecho, que se dediquen en forma habitual a la venta de bienes
corporales muebles e _inmuebles, sean ellos de su propia produccion o
adquiridos de terceros. Asimismo se considera “vendedor’ a la empresa
constructora, entendiéndose por tal a cualquier persona natural o juridica,
incluyendo las comunidades y las sociedades de hecho, que se dediquen en
forma habitual a la venta de bienes corporales inmuebles de su propiedad,
construidos totalmente por ella o que en parte hayan sido construidos por un
tercero para ella. Corresponderé al servicio de Impuestos internos calificar, a su

juicio exclusivo, la habitualidad. Para efectos de la venta de inmuebles, se

presumird gue existe habitualidad cuando entre la adquisiciéon o construccién

del bien raiz y su enajenacién transcurra un plazo igual o inferior a un afo. Con

todo, no se considerara habitual la enajenacion de inmuebles que se efectué

como consecuencia de la ejecucidon de garantias hipotecarias asi como la

enajenacion posterior de inmuebles adjudicados o recibidos en pago de deudas

y siempre que exista obligacion legal de vender dichos inmuebles dentro del

plazo determinado; v los demas casos de ventas forzadas en publica subasta

autorizadas por resolucién judicial. La transferencia de inmuebles efectuada por

contribuyentes con giro inmobiliario efectivo, podré ser considerada habitual.

Se considera también “vendedor” al productor, fabricante o vendedor habitual
de bienes corporales inmuebles que venda materias primas o insumos que, por

cualquier causa, no utilice en sus procesos productivos”?

13 Art. 2 n2 3, decreto ley N.2 825; rige a contar del 01.01.2016, segln art. 5° transitorio de la ley 20.780 y
modificado por la ley 20.899, en su art. 2 N21 b)

11



De esta definicibn podemos destacar los conceptos de habitualidad que se

estan considerando para la venta de inmuebles:

a) Cuando entre la adquisicién o construccion de €l bien raiz y su enajenacion
transcurra un plazo inferior a un afo.

b) No se considerara habitual la enajenacion de inmuebles que se efectlue
como consecuencia de la ejecucion de garantias hipotecarias.

c) La transferencia de inmuebles efectuada por contribuyentes con giro
inmobiliario efectivo, podra ser considerada habitual.

Como conclusion de las modificaciones incluidas en la ley N° 20.780 podemos

destacar lo siguiente:

1) Se amplian los contribuyentes de IVA; dada la modificacion de las ventas,
ampliando que quedara afecto a IVA en la venta de bienes inmuebles
efectuado por vendedores.

2) Se incluy6 la venta habitual de bienes inmuebles, en la definiciobn de
vendedor.

3) Esto afecta tanto los bienes nuevos como usados, cuando la operacion de
venta sea habitual del propietario (compraventa).

4) La Reforma Tributaria establece una presuncion legal'® de habitualidad en
la venta de inmuebles, siempre que se cumplan dos requisitos:

¢ Que se trate de venta de edificios por pisos o0 departamentos;
¢ Que la enajenacion se produzca dentro de los 4 afios siguientes a la
adquisicién o construccion, en su caso.

Sumado a lo anterior, la transferencia de inmuebles efectuada por

contribuyentes con giro inmobiliario efectivo'®, podra ser considerada habitual.

Por tanto, se deja a criterio del Servicio de Impuestos Internos la calificacion

14 Circular 42 del SIISII, 05.0.2015

15 La presuncidn simplemente legal admite prueba en contrario del contribuyente.

16 Aun cuando no se ha definido la expresién “giro efectivo”, debemos entender que se refiere a las
actividades desarrolladas en la practica por el contribuyente, y no a aquellas sefialadas en su estatuto
social o declarado en el Formulario 4415.

12



como habitual'’, en base a las circunstancias que rodeen la operacion, en el
caso de la venta efectuada por contribuyentes de dicho giro inmobiliario
efectivo.

Asi como de las modificaciones incluidas en la ley 20.899 podemos destacar lo
siguiente:

1) Se elimina la presuncién de habitualidad a la venta de edificios por pisos o
departamentos, cuando la enajenacion se producia dentro de los cuatro
afos (introducida por la Ley 20.780). Ya no sera per sé la habitualidad para
estos casos, sino que sera el Sll el que califique el si existe!®

2) Se agrega otra presuncion de no habitualidad, para el caso de bienes
inmuebles adjudicados o recibidos en pago de deudas y siempre que exista
una obligacion legal de vender dichos inmuebles dentro de un plazo.
También no sera habitual si se trata de una venta forzada en subasta
publica autorizada por resolucion judicial®®.

3) Se afectaran aquellos contratos de arriendo con opcién de compra que
recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizados por personas que se
dediquen a esta operacién en forma habitual.

4) Las promesas de venta de bienes corporales inmuebles, dejan de ser un
hecho gravado especial, por lo tanto ya no procede su afectacién con el
Impuesto al Valor Agregado?°.

5) Se especifica que en los contratos de arriendo con opcion de compra el IVA
se devenga en el momento de emision de la o las facturas?!.

6) Se agrego, para favorecer, a 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

17 El SII serd, como siempre y via circulares, quien fijara los criterios que deberdn utilizarse a los efectos
de calificar la habitualidad. Respecto de situaciones similares el Sll ha considerado la naturaleza,
frecuencia y cantidad de operaciones realizadas por el contribuyente.

18 Art. 2, N2 3, inciso primero

19 Remates judiciales

20 Art. 8, letra I), del decreto ley N2 825

2L Art. 9, letra f), del decreto ley N2 825

13



contrato de arriendo, no se haya soportado IVA por tratarse de una venta
exenta o no afecta®?.

7) Se establece una exencién a los beneficiarios de subsidio habitacional
deben dejar constancia en el contrato de compraventa o en el contrato
general de construccion, que los bienes adquiridos o encargados construir
seran vendidos o entregados en arriendo con opcidbn de compra a
beneficiarios de un subsidio habitacional, los que financiaran con el referido
subsidio todo o parte de dichas operaciones®?

8) El articulo 16, letra i) del decreto ley n°® 825, establece normas especiales

sobre determinacion de la base imponible?4.

Dentro de las disposiciones transitorias de la reforma tributaria, que se
establece en los art. 6°, 7° y 8° de la ley 20.780; la no aplicacién de IVA a

determinadas ventas de inmuebles nuevos:

e “Articulo Sexto Transitorio: Las modificaciones introducidas por el articulo
2° en el decreto ley N°825, de 1974, sobre Impuesto a las Ventas y
Servicios, no se aplicaran a las ventas y otras transferencias de dominio de
inmuebles, que se efectien en virtud de un acto o contrato cuya celebracion
se hubiere validamente prometido con anterioridad a la fecha de entrada en
vigencia de la presente ley a que se refiere el numero 1 del articulo
precedente, en un contrato celebrado por escritura publica o por
instrumento privado protocolizado. Del mismo modo, no se aplicaran dichas
disposiciones a las transferencias de que se efectian en virtud de un
contrato de arrendamiento con opcidbn de compra celebrado con
anterioridad a la fecha de entrada en vigencia sefalada, siempre que dicho
contrato se haya celebrado por escritura publica o instrumento privado

protocolizado.”?®

22 Art. 12, letra e), N211, decreto ley N2 825

B Art. 12, letra f), decreto ley N2 825

24 Se desarrolla en extensién en el punto 2 del trabajo
% Ley 20.780

14



Este articulo fue modificado a causa de la ley N° 20.899, eliminando el
parrafo... “a las transferencias de que se efectian en virtud de un contrato de
arrendamiento con opcion de compra celebrado con anterioridad a la fecha de
entrada en vigencia sefalada,”

De este modo la ley N° 20.899 modifico el articulo Sexto transitorio dejandolo
finalmente: ... “Las modificaciones introducidas por el articulo 2° en el decreto
ley N°825, de 1974, sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, no se aplicaran a
las ventas y otras transferencias de dominio de inmuebles, que se efectien en
virtud de un acto o contrato cuya celebracion se hubiere validamente prometido
con anterioridad a la fecha de entrada en vigencia de la presente ley a que se
refiere el numero 1 del articulo precedente, en un contrato celebrado por
escritura publica o por instrumento privado protocolizado. Del mismo modo, no

se aplicaran dichas disposiciones a las cuotas de un contrato de arriendo con

opcion de compra de bienes corporales inmuebles, ni a las transferencia de

inmuebles que se efectien en virtud de dichos contratos en la medida que

hayan sido celebrados con anterioridad a la fecha de entrada en vigencia

sefalada y siempre que dicho contrato se haya celebrado por escritura publica

0 instrumento privado protocolizado.

e Articulo séptimo transitorio: Estaran exentas de Impuesto al Valor
Agregado las ventas de bienes corporales inmuebles que se graven como
consecuencia de las modificaciones que se graven como consecuencia de
las modificaciones que se introduce en el articulo 2° del decreto ley n°825,
de 1974, a través de la letra a) del numeral 1 del articulo 2° de la presente
ley?8, siempre que dichos bienes cuenten, al 1° de enero de 2016, con el
permiso de edificacion a que se refiere la ley general de urbanismo y

construccion, y las ventas respectivas se efectuen dentro del plazo de un

2 ey 20.780

15



afo contado desde la fecha a que se refiere el numeral 1 del art. 5°

transitorio.”?’

La ley 20.899, agrego al art. Séptimo transitorio lo siguiente: ... “Estaran

también exentas del Impuesto al Valor Agregado, en el caso de bienes

corporales inmuebles nuevos que cuenten con el permiso de construccion a la

fecha sefalada, la venta u otras transferencias de dominio, incluido el contrato

de arriendo con opcidén de compra, que se graven como consecuencia de estas

modificaciones siempre que respecto de tales bienes se haya ingresado, al 1

de abril de 201728, la solicitud de recepcion definitiva de la obra ante la

direccién de obras municipales correspondiente conforme lo establece el art.

144 de la ley general de urbanismo y construccion.?®

Esta norma permite no aplicar IVA a las ventas de inmuebles nuevos que se
realicen durante el afio 2016, que tenian el permiso de edificacién antes del
01.01.2016, por la calificaciébn de exenta de Impuesto (se construy6 y terminé
en el 2016, cumpliendo con el plazo del afio). La misma clasificacion se aplica a
la venta y leasing de inmuebles nuevos, que estan en etapa de construccion,
pero que se terminen dentro del afio 2016, teniendo la solicitud de recepcién
definitiva ingresada antes del 01.04.2017, sin importar cuando sea su venta o
contrato de leasing con opcién de compra (no hay plazo establecido para ello
por encontrarlo insuficiente). Esta norma solo se aplica a los contribuyentes que
se incorporaron al hecho gravado definido por la Reforma Tributaria (Ley N°
20.780) a partir del 01.01.2016, es decir, las inmobiliarias y otras entidades que
se dediquen en forma habitual a la venta y arriendo con opcion de compra de
bienes inmuebles. No se aplica para las empresas constructoras que vendian
directamente sus bienes, las cuales seguiran siendo gravadas con IVA en forma

normal.

27 ibidem
28 Modificacién introducida articulo 27 de la ley N° 20.981.
2% Modificaciones de ley n2 20.899 a los articulos transitorios, rige desde su publicacién en el D.O.
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e Articulo octavo transitorio: Los contribuyentes que, a contar de la fecha
referida en el numeral 1 del articulo. Quinto transitorio, deban recargar el
Impuesto al Valor Agregado en la venta de bienes corporales inmuebles,
tendran derecho a crédito fiscal por el Impuesto soportado en la adquisicién
0 construccion de dichos inmuebles, aun cuando este haya sido soportado
con anterioridad a la fecha en que deban recargar dicho Impuesto, pero
dentro de los plazos de prescripcidn establecidos en el art. 200 del cédigo
tributario, contados desde esta ultima fecha.

El servicio de Impuestos internos establecera la forma y procedimientos en

que hara efectivo este derecho.*®

Este articulo fue modificado por la Ley N° 20.899 eliminando: ... “Tendran
derecho a... de los plazos de prescripcion establecidos en el art. 200 del codigo
tributario” ...

Finalmente, el articulo octavo transitorio quedo de la siguiente manera:

Los contribuyentes que, a contar de la fecha referida en el numeral 1 del art.
Quinto transitorio, deban recargar el Impuesto al Valor Agregado en la venta de

bienes corporales inmuebles, podran hacer uso del crédito fiscal por el

Impuesto soportado en la adquisicion o construccion de dichos inmuebles, aun
cuando este haya sido soportado con anterioridad a la fecha en que deban
recargar dicho Impuesto, pero dentro del plazo de tres afios, contados desde

esta Ultima fecha. Los contribuyentes que en definitiva hagan uso del derecho al

crédito fiscal en la forma sefialada, deberan deducir del costo del activo

correspondiente, en el mismo periodo tributario en que se utilice el crédito fiscal,

una cantidad equivalente a dicho crédito, en la medida que este haya formado

parte, para efectos tributarios, del Valor del activo en la empresa respectiva.

El servicio de Impuestos internos establecera la forma y procedimientos en que

hara efectivo este derecho.3!

30 Ley 20.780
31 Modificaciones de ley n2 20.899 a los articulos transitorios, rige desde su publicacién en el D.O.
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Segun la Resolucion 25 del 15-02-2016 el Sl establece el procedimiento para la

utilizaciéon efectiva del crédito fiscal.

1) Los contribuyentes del Impuesto a las Ventas y Servicio que, a contar del 1°
de enero de 2016, deban gravar con dicho impuesto la venta de bienes
corporales inmuebles y que hagan uso del derecho establecido en el articulo
octavo transitorio de la Ley N° 20.780, deberan observar el siguiente
procedimiento para determinar el monto del impuesto que podran utilizar
como credito fiscal del Impuesto a las Ventas y Servicios en el mes que
vendan dichos bienes:

a) Deber4 considerarse solamente las facturas que se relacionen
directamente con la adquisicién y/o construccién del inmueble vendido, en
las cuales se haya recargado IVA, cuya fecha de emisién no preceda en
mas de 3 afios a la fecha en que se vende dicho bien. Lo dispuesto en la
presente Resolucion sera igualmente aplicable respecto del IVA soportado
en facturas emitidas a partir del 1 de enero de 2016 que, por cualquier
causa, forme parte del costo del bien respectivo. Esta operacion debera
repetirse cada mes que se venden bienes que se encuentren en estas
condiciones, pero debiendo considerarse para la determinacién del monto
del crédito, sélo las facturas que se encuentren dentro del plazo fatal de 3
anos.

b) Las facturas consideradas para estos efectos deberan cumplir, en todo
cuanto no sea incompatible con lo dispuesto en el articulo 8° transitorio de
la Ley N° 20.780 o con la presente Resolucion, los requisitos generales
establecidos en el parrafo 6° del Titulo Il, sobre Crédito Fiscal, del D.L. N°
825, de 1974, Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios.

c) Debera considerarse exclusivamente el monto del IVA efectivamente
soportado, que formd parte del costo del bien respectivo. Atendido lo
anterior, no podra utilizarse para estos efectos la parte del débito fiscal
rebajada por aplicacion del crédito especial establecido en el articulo 21
de D.L. N° 910 de 1975. d) Los créditos que se determinen deberan
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expresarse en unidades tributarias mensuales (UTM), por el valor de la
UTM, del mes de emisién de la o las facturas recibidas y ser reconvertido
a pesos ($), por el valor de la UTM, del mes en que se declara dicho
credito fiscal.

d) En aquellos casos en que el IVA soportado diga relacion con la
adquisicién y/o construccion de mas de un inmueble, debera determinarse
separadamente el crédito fiscal que corresponde a cada una de las
unidades que se adquiri6 o se encarglé construir, de manera que el
impuesto a reconocer como crédito en el periodo corresponda
exclusivamente a los bienes que se vendan.

e) El detalle de esta determinacién, asi como los originales de las facturas y
otros documentos en que conste el IVA recargado, deberan mantenerse a
disposicion del Servicio y ser presentados cuando éstos sean requeridos.
El detalle de esta determinacion debera adjuntarse, tanto en los
comprobantes contables que procede emitir para el reconocimiento de
éste crédito como al libro de compra y venta.

f) Para hacer uso del crédito fiscal del IVA soportado, determinado en la
forma sefialada, los contribuyentes deberan deducir del costo del activo
correspondiente, en el mismo periodo tributario en que se utilice dicho
crédito fiscal, una cantidad equivalente del citado crédito, en la medida
gue éste haya formado parte, para efectos tributarios, del valor del activo
de la empresa respectiva.

2) El monto del impuesto soportado en la adquisicion y/o construccion, que en
cada caso se determine, y que se utilice como Crédito Fiscal, debera
declararse en el mes que se efectie la venta de dichos bienes, utilizando
para ello los Codigos 765 y 766 del formulario de Declaracibn Mensual y
Pago Simultaneo de Impuestos Formulario 29, mencionados en el
considerando N° 4 de la presente Resolucion.
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Dentro de las disposiciones transitorias de la reforma tributaria, que se
establece en el art. 9° de la ley 20.899; la no aplicacion de IVA en los

contratos de leasing:

e Articulo noveno transitorio: ...“ No se aplicaran a las cuotas de contratos
de contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales
inmuebles, ni a las transferencias de inmuebles que se efectien en virtud de
dichos contratos, en la medida que hayan sido celebrados por escritura
publica o instrumento privado protocolizado con anterioridad a la fecha de
entrada en vigencia sefialada®?, rigiéndose por las disposiciones de la ley
sobre Impuestos a las ventas y servicios vigentes con anterioridad a la fecha

sefalada.3?

Se aumenta el tope para utilizar el beneficio de PPM del art. 21 del DL 910,
de 19753
Se modifica el articulo duodécimo transitorio de la ley N°20.780, quedando de la

siguiente forma:

e Articulo Duodécimo Transitorio: Lo dispuesto en el articulo 5° entrara en
vigencia de manera gradual, de acuerdo a las siguientes fechas: a partir del
1 de enero del afio 2015, el crédito establecido en el articulo 21 del decreto
ley N°910, de 1975, se aplicara a las ventas efectuadas de bienes
corporales inmuebles para habitacion, ya contratos generales de
construccion que se suscriban desde esa fecha, cuyo Valor no exceda de
4.000 unidades de fomento. A partir del 1 de enero del afio 2016, dicho
crédito se aplicard cuando el Valor no exceda de 3.000 unidades de

fomento.

32 esel 01.01.2016
3 ibidem
34 art. 8°N°10 de la ley 20.899
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Finalmente, a partir del 1 de enero del afio 2017 el precitado crédito se
aplicara cuando el Valor antes sefialado no exceda de 2.000 unidades de
fomento o de 2.200 unidades de fomento, en caso de viviendas financiadas
en todo o parte con subsidios otorgados por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo.” Se amplia a contar del afio 2017, el tope hasta 2.200 UF para
el caso de viviendas financiadas por un subsidio habitacional, en todo o

parte, para acceder a un crédito contra el PPM.

Pero el tope de la franquicia se mantiene en 225 UF, para poder utilizar como

PPM por parte de la empresa constructora (0,65 del IVA, para las viviendas

afectas 0 0,1235 del precio exento, ambos con el tope de 225 UF). Si el precio

es mayor a las 2.200 UF, no se genera el beneficio del PPM, aun cuando la

vivienda igualmente pueda no estar afecta a IVA, ya que es pagada en parte

con subsidio.

Base Imponible especial en el caso de venta de inmuebles usados en cuya

adquisicion no se hubiese soportado IVA.

Nueva letra g) del art. 16 decreto ley 825: “ En el caso de venta de bienes
corporales inmuebles usados , con 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 debera reajustarse el Valor de adquisicion del inmueble de acuerdo
con el porcentaje de variacidbn que experimente el indice de precios al
consumidor en el periodo comprendido entre el mes anterior a la fecha de la
venta.

Con todo, en la determinaciéon 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 podra deducir del precio de venta como

Valor maximo asignado al terreno, el Valor comercial de este a la fecha de la
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operacion. Efectuada esta deduccion, el vendedor debera deducir del precio

de adquisicién del inmueble una cantidad equivalente al porcentaje que

representa el Valor comercial asignado al terreno en el precio de venta.

El servicio podra tasar el Valor comercial asignado al terreno, de

conformidad con lo dispuesto en el art. 64 del cédigo tributario

La base imponible, en la renta de bienes inmuebles usados, para vendedores,

que por tales bienes no soportaron IVA al momento de adquisicién se realizara

de la siguiente manera:

1) Se trata de contribuyentes vendedores habituales de inmuebles usados,

2)

que venden encontrandose vigente la ley y por tanto deben gravar su

operacion con IVA pero no soportaron este Impuesto al comprar el

inmueble.

Se establece una norma especial para estos casos, que se puede

resumir como se indica:

a)
b)

c)

d)

Se reajusta el Precio de Adquisicién por la variacion del IPC

Se calcula el porcentaje que representa el Valor 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 adquisicidn 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.
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Base Imponible en el caso de venta de inmuebles usados en cuya
adquisicion fue realizada por un beneficiario de subsidio habitacional.

e Nueva letra f) del art. 12 decreto ley 825: “Estaran exentos del Impuesto
establecido en este titulo: letra f) la venta de una vivienda efectuada al
beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el ministerio de
vivienda y urbanismo, cuando esta haya sido financiada, en todo o parte, por
el referido subsidio; y la venta de un tercero de una vivienda entregada en
arrendamiento con opcion de compra al beneficiario de un subsidio
habitacional otorgado de compra sea financiada, en todo o parte, por el

sefialado subsidio.”3®

Este articulo fue modificado con la ley N° 20.899 quedando de la siguiente
forma:

“La venta de una vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio
habitacional otorgado por el ministerio de vivienda y urbanismo, los contratos
generales de construccion y los contratos de arriendo con opcién de compra,

cuando tales ventas, contrato o arriendos con opcién de compra hayan sido

financiados en definitiva, en todo o parte, por el referido subsidio. Para estos

efectos, se considera también como beneficiario de un subsidio habitacional

otorgado por el ministerio de vivienda y urbanismo, a la persona natural o

juridica que adquiera o encarque la construccién de un bien corporal inmueble

para venderlo o entregarlo en arriendo con opcidon 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 la venta o el contrato de arriendo

con opcion de compra posteriores no se celebran con beneficiarios de tales

subsidios, deberd aplicarse el Impuesto al Valor Agregado conforme a las

reglas que corresponda sequn el caso, sin que proceda la exencidn establecida

en el numero 11, de la letra E, del art. 12; v la venta de un tercero de una

35 Seguin art. 52 transitorio de la ley n2 20.780
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vivienda entregada en arrendamiento con opcion de compra al beneficiario de

un subsidio habitacional otorgado de compra sea financiada, en todo o parte,

por el sefialado subsidio.3®

Segun el Oficio N° 2934 del 24 de octubre de 2016 el Sl establece la aplicacién

de la exencidn establecida en el articulo N° 12, letra F) a contratos generales de

construccion, donde se describe que existen tres tipos de contratos generales

de construccion de vivienda con subsidio como son:

a)

b)

Contrato de construccion suscrito ante privados: Estos contratos son
celebrados entre las empresas constructoras, entidades patrocinantes y
las familias beneficiadas.

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

Construccién en sitio propio: Este tipo de contratos son celebrados
directamente entre una familia o un grupo de familias y la empresa
constructora y tienen por objeto la construccion de viviendas en sitios que

son propiedad de tales familias.

Al respecto, se requiere aclarar y/o confirmar los siguientes criterios:

a)

b)

De los tres tipos de contratos sefialados en su presentacion solo el
contrato de construccion en sitio propio, podria beneficiarse de la exencién
contenida en la primera parte del Art. 12°, letra F), del D.L. N° 825, en la
medida que el beneficiario del subsidio habitacional quien es a su vez el
gue encarga la construccion de la vivienda, financie en todo o parte con el
referido subsidio, el respectivo contrato general de construccion.

En lo que dice relacidon con los contratos generales de construccion
celebrados por terceros, solo se beneficiaran de la exenciéon en comento,
en la medida que quien encarga la construccion de las viviendas, sea a su
vez quien venda posteriormente la vivienda al beneficiario del subsidio

habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, dejando

36 Modificacién introducida por ley n2 20.899, rige a contra del 01.01.2016
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constancia de ese hecho en el respectivo contrato general de
construccion.

Por ultimo, se requiere confirmar que las ventas o adjudicaciones que el
duefio del terreno donde se construye, ya sea el SERVIU, una entidad
patrocinante o un privado, hagan con posterioridad a la construccién de
las viviendas respectivas, se encuentran exentas de Impuesto al Valor
Agregado por aplicacion de lo establecido en la primera parte del articulo
12°, letra F).
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2. Desarrollo del contenido

a) Venta de Bienes raices usados al consumidor final:

Para poder desarrollar la venta de bienes raices usados debemos tener clara la

normativa que rige a estos inmuebles, a continuacién, el art. lo explica:

e Letrag) art. 16 decreto ley 825: “En el caso de venta de bienes corporales
inmuebles usados, en cuya adquisicion no se haya soportado imp. al Valor
Agregado, realizada por un vendedor habitual, la base imponible sera la
diferencia entre los precios de venta y compra. Para estos efectos debera
reajustarse el Valor de adquisicion del inmueble de acuerdo con el
porcentaje de variacion que experimente el IPC en el periodo comprendido
entre el mes anterior al de la adquisicidon y el mes anterior a la fecha de
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 podra deducir del precio de
venta como Valor maximo asignado al terreno, el Valor comercial de este
a la fecha de la operacién. Efectuada esta deduccién, el vendedor debera
deducir del precio de adquisicion del inmueble una cantidad equivalente al
porcentaje que representa el Valor comercial asignado al terreno en el
precio de venta. El Servicio podra tasar el Valor comercial asignado al

terreno, de conformidad con lo dispuesto en el art. 64 del CT.”

Determinacion de la Base imponible:
1) El Servicio podra tasar el Valor comercial asignado al terreno, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 64 del Codigo Tributario.

2) Se reajusta el precio de adquisicién por la variacién del IPC
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3) Se calcula el porcentaje que representa el Valor del terreno en el precio
de venta

4) Se resta al precio de venta el Valor del terreno con tope del Valor
comercial de éste

5) Se resta al precio de adquisicion reajustado, el porcentaje que
representa el Valor del terreno en el precio de venta

6) 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

A continuacién, colocaremos un ejemplo numérico del calculo de la base

imponible:

Antecedentes: Fecha de venta 16.08.2016
Bien Raiz

Precio de venta del bien 438.500.000.-
Valor de adquisicién del bien raiz reajustado 385.125.000.-
Terreno

Valor estimado del terreno 138.500.000.-
Valor comercial del terreno  segun 128.934.000.-

caracteristicas y ubicacion

Base imponible IVA = (Valor de venta — Terreno) — (Valor de adquisiciéon reajustado —
Terreno)

1. Determinar el precio de venta, menos el Valor del terreno, con tope de su

Valor comercial.

Precio de venta del bien 438.500.000.-
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Valor a descontar del precio de ventas por concepto de terreno

Valor estimado del terreno 138.500.000.-
Valor comercial del terreno 128.934.000.-

Se considera como rebaja el Valor comercial del terreno, que es el maximo
Valor a deducir como Valor del terreno, segun el inc. 2° de la nueva letra g) del

art. 16 del D.L. N° 825.

Por tanto, el Valor de venta menos el Valor del terreno es:
309.566.000.-

2. Determinar la proporcién que representa el Valor rebajado como Valor del

terreno, en el precio de venta.
Valor comercial del terreno = 128.934.000.- 29,40%
Precio de venta = 438.500.000.-

3. Aplicar el porcentaje determinado en el punto 2. al Valor de adquisicion,

para determinar el Valor del terreno a deducir.

Valor de adquisicion del 385.125.000.- X 29,40 % =113.226.750.-
bien raiz

4. Determinar el Valor de adquisicién, menos el Valor del terreno a descontar.

Valor de adquisicion del bien raiz reajustado 385.125.000.-
Menos Valor del terreno determinado ) 113.226.750.-
271.898.250.-
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5. Determinar base imponible del IVA.

Valor de vta. descontado el Valor del terreno (1) 309.566.000.-
Menos Valor de adqg. Descontado el terreno (4) - 271.898.250.-
Base imponible IVA 37.667.750.-
IVA a pagar 19% BI. 7.156.873.-

Un segundo ejemplo del desarrollo y calculo de la base imponible se puede

encontrar desarrollado en el Anexo 1
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