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.  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Con las modificaciones efectuadas a la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios
(en adelante indistintamente Ley de IVA) por la reforma tributaria Ley 20.780, y su
simplificacion Ley 20.899, se incorpora como un nuevo hecho gravado especial de
IVA el contrato de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales
inmuebles, como una derivacion de la incorporacion de la actividad inmobiliaria

dentro del hecho gravado béasico de venta.

En ese contexto, el nuevo articulo 8° letra |) de la Ley sobre Impuesto a las Ventas
y Servicios establece que quedan gravados con IVA “l) Los contratos de arriendo
con opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizados
por un vendedor. Para estos efectos, se presumira que existe habitualidad cuando
entre la adquisicidbn o construccién del bien raiz y la fecha de celebracién del

contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afio.” (El subrayado es nuestro)

De la redaccién de la norma legal citada, surge la inquietud sobre el alcance del
concepto “vendedor”’ y especialmente de la habitualidad como elemento subjetivo
del hecho gravado, considerando que su regulacion esta contenida en el nimero 3
del articulo 2°de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios y en el articulo 4°
de su Reglamento, contenido en el D.S. 55 de 1977. En este sentido, ¢cudl es el
animo que guia al arrendador a celebrar un contrato de leasing?, ¢La empresa que
adquiere bienes para entregarlos en arrendamiento con opcion de compra esta
motivada por el mismo “animo” que una empresa que se dedica a la adquisicién de

bienes para la reventa?

Definir el verdadero alcance del concepto “vendedor” utilizado por la letra |) del
articulo 8° de la Ley de IVA, tiene especial relevancia al momento de analizar los
efectos que se derivan para la aplicacion de otras normas de la ley. Por ejemplo, la

venta de un bien inmueble que se produce con posterioridad al término del contrato



de arrendamiento con opcién de compra ¢estaria gravada por considerarse
habitual? ¢aunque el contrato de arrendamiento con opcidon de compra hubiese
estado exento de IVA conforme a lo dispuesto en el nimero 11 de la letra E) de la

citada norma legal?

Asimismo, es necesario analizar la aplicacion de las normas sobre determinacion
de la base imponible afecta a IVA para los contratos de Leasing inmobiliario,
especialmente aquella referida a la deduccién del valor de adquisicion del terreno o
la proporcion de éste contenida en el contrato. Al respecto, los incisos 2° y 3° del
articulo 17 de la ley disponen lo siguiente: “TratAndose de la venta de bienes
inmuebles gravados por esta ley, podra deducirse del precio estipulado en el
contrato el monto total o la proporcion que corresponda, del valor de adquisicion del
terreno que se encuentre incluido en la operacién. En el caso de los contratos de
arriendo con opcién de compra de bienes corporales inmuebles, podra deducirse
del monto de cada cuota, incluyendo la opcion de compra, la proporcion
correspondiente al valor de adquisicién del terreno que se encuentre incluido en la
operacion, la que resultara de calcular la proporcién que representa el valor de
adquisicion del terreno en el valor total del contrato. Para estos efectos, debera
reajustarse el valor de adquisicion 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 adquisicién y el mes anterior al de la
fecha del contrato. La deduccion que en definitiva se efectie por concepto del
terreno, no podra ser superior al doble del valor de su avaluo fiscal determinado
para los efectos de la ley N° 17.235, salvo que la fecha de adquisicion del mismo
haya precedido en no menos de tres afios a la fecha en que se celebre el contrato
de venta o de promesa de venta, en cuyo caso se deducird el valor efectivo de

adquisicién reajustado en la forma indicada precedentemente.”

Como puede observarse, la norma legal establece una limitacién a la deduccion del
valor de adquisicion del terreno, en aquellos casos en que haya transcurrido un

periodo inferior a 3 afios entre la adquisicion y la venta o promesa de venta, sin



embargo, el legislador estaria haciendo alusién a un tipo de contrato que ya no se
encuentra dentro de los hechos gravados especiales que establece el articulo 8°,
esto es la promesa de venta. Cabe preguntarse entonces, si el limite del doble del
avaluo fiscal solo se aplica a los contratos de venta o resultaria aplicable también a
los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales
inmuebles. Especificamente, podria interpretarse que dicha limitacion resulta
aplicable a los contratos de leasing inmobiliario, si se considera que antes de la
modificacion legal, el contrato de arrendamiento con opcién de compra se asimilaba
al contrato de promesa de venta y este Ultimo estaba sujeto a la limitacién sefialada.
Una interpretacion contraria, seria considerar que el legislador omitio la referencia
expresa a los contratos de leasing inmobiliario y, por lo tanto, éstos no estarian
sujetos a la aplicacion del limite del doble del avaltuo fiscal, en consecuencia,
siempre podré deducirse el valor de adquisicion reajustado del terreno.

II.  HIPOTESIS DE TRABAJO

1.- Con la nueva redaccion del articulo 8° letra I) de la Ley sobre Impuesto a las
Ventas y Servicios, el legislador incorpora como requisito para que los contratos de
arrendamiento con opcién de compra de bienes corporales inmuebles se graven
con IVA, que éstos sean realizados por un vendedor. De esta forma, y sin perjuicio
de la presuncion de habitualidad que incorpora el propio articulo 8° letral), la primera
hipétesis a validar es, si la norma legal estaria incorporando elementos especiales
de habitualidad, referidos exclusivamente a los contratos de arrendamiento con
opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles, o bien, se
exigiria del arrendador el cumplimiento de los elementos subjetivos generales
contenidos en el niamero 3 del articulo 2° de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y

Servicios.

2.- En relacion a las reglas para la determinacion de la base imponible aplicables a
los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales

inmuebles, contenidas en el articulo 17 de la Ley de IVA, especialmente respecto



del limite del doble del avallo fiscal que regula el inciso 2° de la citada norma legal,
al no haberse derogado la mencién a los contratos de promesa de venta, resulta
necesario analizar el sentido y alcance de esta disposicion legal, por lo tanto, la
segunda hipétesis a validar es, si debe considerarse para la determinacién de la
base imponible en los contratos de arrendamiento con opcion de compra que
recaigan sobre bienes corporales inmuebles, el limite del doble de avalto fiscal del

terreno.

. OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Analizar la nueva regulaciéon que grava a los contratos de arrendamiento con opcion
de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles, en cuanto a los
elementos que configuran el hecho gravado de IVA, especialmente aquel referido a
la habitualidad que se le exige al arrendador. Asimismo, analizar las normas sobre
determinacion de la base imponible en este tipo de operaciones, respecto de la
deduccién del valor de adquisicién del terreno incorporado en el contrato y la

aplicacion del limite del doble del avaluo fiscal del terreno.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

o Determinar si el sentido y alcance del concepto “vendedor” incorporado al
hecho gravado que establece la letra |) del articulo 8°, se refiere a la persona
gue se dedica en forma habitual a la entrega en arrendamiento con opcion

de compra de bienes corporales inmuebles.

o Determinar si las ventas de bienes corporales inmuebles provenientes de
contratos de arrendamiento con opcién de compra, respecto de los cuales no

se ejerce la opcion, efectuadas con posterioridad al término del contrato, se



V.

gravan conforme al articulo 2° o al articulo 8° letra m) de la Ley de IVA, segun

sea el sentido y alcance del concepto “vendedor”.

Analizar las normas de determinacion de base imponible que serian
aplicables a las ventas de bienes inmuebles efectuadas con posterioridad al
término del contrato de arrendamiento con opcion de compra, segun sea el

sentido y alcance del concepto “vendedor”.

Examinar si el limite al monto de la deduccion a la base imponible que
establece el inciso segundo del articulo 17 de la Ley de IVA, correspondiente
al doble del avalto fiscal del terreno, es aplicable a los contratos de

arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales inmuebles.

Analizar las implicancias que se derivarian de la aplicacién del limite del
doble del avaluo fiscal del terreno a los contratos de arrendamiento con
opcién de compra, en caso de que el valor de adquisicidn del terreno exceda
dicho limite.

Analizar la rebaja de intereses a la base imponible afecta a IVA, establecida
en el Art. 16 letra i) de la Ley de IVA.

METODO DE INVESTIGACION

Para el presente trabajo de investigacion se utilizara el método de investigacion

dogmatico juridico, consistente en el analisis critico de las normas juridicas relativas

al hecho gravado especial de IVA relativo a los contratos de arrendamiento con

opcion de compra que recaen sobre bienes corporales inmuebles, apoyando el

estudio en la historia fidedigna de las leyes 20.780 y 20.899 y la jurisprudencia

emanada del Servicio de Impuestos Internos, con el objeto de determinar el sentido

y alcance del concepto vendedor que incorpora la nueva letra ) del articulo 8° y la



aplicacioén del limite de deduccion por concepto del valor de adquisicion del terreno

gue establece el inciso segundo del articulo 17 de la Ley.

V. MARCO TEORICO

i. ORIGENES HISTORICOS DE LEASING

El leasing surge y se desarrolla en el mercado como una forma de financiamiento
diferente a las convencionales. El término leasing, etimoldgicamente es de origen
anglosajon, deriva del verbo inglés “to lease”, cuyo significado es “arrendar” o “dar

en arriendo”.

El concepto definido anteriormente ha estado presente a lo largo de nuestra historia,
claramente en la actualidad presenta mayores niveles de perfeccionamiento y

sofisticacion.

Segun la literatura, en el antiguo Imperio Romano ya se utilizaba este concepto
cuando se cedian en arrendamiento hereditario sin derechos, pequefias porciones
de terrenos a ciudadanos pobres, también era usual el arriendo de equipos para

construir las grandes edificaciones Romanas.

En la antigua Grecia, también se utilizaron este concepto, especificamente para

entregar en arrendamiento minas, barcos, esclavos, etc.

El concepto de leasing, como arrendamiento financiero, nace en el derecho
anglosajon, y segun la literatura, el precursor de este tipo de financiamiento fue D.P.
Boothe Jr., quien, en el afio 1.952, mediante un pago mensual por el uso y una
opcién de compra, arrend6 equipos para la fabricacion de productos para el ejército
de Estados Unidos, posteriormente decide fundar la United States Leasing
Corporation en San Francisco, empresa que tuvo mucho éxito. Luego de su
importante crecimiento, su socio fundador por diferencias con el resto de los socios
vendio sus acciones y en el afio 1.954 cre6 la empresa Bothe Leasing Corporation,

la cual aun subsiste en el mercado y cuenta con mucho éxito.



Durante los afios setenta y ochenta, este tipo de financiamiento alcanza su

esplendor, luego de un crecimiento sostenido, expandiéndose al resto de los paises.

En Chile, en el afo 1.977 se crean las primeras empresas de leasing,
posteriormente en el afio 1.987 se autorizan las primeras filiales bancarias y durante

el afio 1.999 nace el leasing como producto bancario.

Durante los ultimos cuatro afios esta industria ha aumentado en un 45% el nimero
de clientes, segun informacion de la Asociacién Chilena de Leasing (ACHEL) al afio
2015 el stock de colocaciones leasing era de MM$7.233.118 el stock de contratos

vigentes alcanzaba la suma de 79.958.

TIPOS DE LEASING

Se pueden distinguir fundamentalmente tres tipos de operaciones de leasing:

a) leasing financiero;
b) leasing operativo?l, y
c) leaseback.

a) LEASING FINANCIERO

Es un contrato de arrendamiento con opcién de compra, que faculta a la empresa
(arrendataria) a usar los bienes por un periodo determinado de tiempo, a cambio del
pago de una renta mensual, pudiendo al término del contrato adquirir el bien objeto
del contrato, pagando al arrendador una suma pactada al inicio del contrato, es
decir, es una forma de financiamiento para la adquisicion de bienes de capital, tales
como inmuebles y maquinarias. Es una buena forma de adquirir bienes de alto

costo, a través del pago de una pequefia cuota mensual, que es posible financiar

! Las instituciones financieras no estan autorizadas para operar con leasing operativo por norma
SBIF.



en el tiempo a través de los flujos futuros de ingresos operacionales que generan

las empresas sin comprometer una alta carga financiera de corto plazo.

Las caracteristicas basicas de un contrato de leasing financiero son las siguientes:

1. Los compromisos adquiridos tanto por el arrendatario como por el arrendador
no pueden ser rescindidos unilateralmente durante la vigencia del contrato.

2. El contrato contempla expresamente a su fecha de término, una opcion a
favor del arrendatario para comprar el bien, celebrar un nuevo contrato, o
devolver el bien. En todo caso, no es condicién esencial la exigencia de
opcion de compra conforme lo faculta la misma normativa de la SBIF.

3. El monto de la opcién de compra al final del contrato es significativamente
inferior al valor de mercado del bien que tendria en ese momento.

4. Elvalor actual de las cuotas de arrendamiento corresponde a una proporcion
significativa del valor de mercado del bien al inicio del contrato (90% 0 mas).

5. El contrato cubre una parte significativa de la vida util del bien (75% o0 mas)

Plazo minimo 1 afio para bienes muebles y 5 afios para inmuebles.

PRODUCTOS DE LEASING FINANCIERO

LEASING DE BIENES MUEBLES

Este producto generalmente estd orientado a satisfacer las necesidades de

financiamiento de bienes de capital.
Los bienes que normalmente son adquiridos por esta modalidad son: maquinaria

industrial (del sector servicio y comercio), bienes y equipos para la construccion,

mineria, transporte, equipos computacionales, equipos médicos, entre otros.
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Los demandantes de estos productos son usualmente empresas, profesionales
independientes, personas naturales, estamentos de Gobierno Central y Regional,

Instituciones de Educacion Superior, etc.

LEASING INMOBILIARIO

Los contratos de leasing inmobiliario deben contemplar un plazo minimo de 5 afios
y el valor actual de la totalidad de las cuotas no podra ser inferior al 40% del valor
de tasacion comercial del bien.

Este producto permite financiar inmuebles de uso comercial como, por ejemplo:

oficinas, locales comerciales, galpon industrial, etc.

El producto se destina generalmente a mediana y gran empresa, tanto del sector

publico como privado.

Se financia el menor valor respecto de la tasacion comercial y el valor de adquisicién

del bien.

Este producto permite variantes en los inmuebles a financiar, ya que incorpora el
Leasing de Construccion, el cual permite financiar el terreno y la construccion del

inmueble.

b) LEASING OPERATIVO

Es un contrato de arrendamiento puro y simple, en el que no se contempla la

posibilidad de que el arrendatario adquiera el dominio del bien al final del contrato.

Es ofrecido por aquellas empresas que tienen un stock previo de bienes, pudiendo

ser vehiculos, maquinarias y equipos, incluyendo la gestion y administracién de

11



éstos, ya sea por la misma empresa de leasing o por un tercero que se haya
especializado en dichos servicios. Permitiendo a las empresas contratantes
concentrarse en sus negocios, delegando a agentes "especializados" la
administracion de aquellos bienes que son necesarios para su funcionamiento,

previo pago de una cuota mensual de arriendo.

En el leasing operativo, el cliente tiene el beneficio de poder llevar a gasto la cuota

de renta que va pagando mensualmente por el bien.

c) LEASEBACK

Corresponde a un instrumento financiero que permite entregar liquidez a una

empresa a partir de su activo fijo.

La operacion se realiza mediante un contrato de compraventa, donde la empresa
de leasing adquiere de su cliente un bien de su activo fijo, entregandole liquidez
mediante el pago del precio pactado por el mismo. Sin embargo, como el cliente
necesita seguir utilizando dicho activo en su actividad comercial, la empresa de
leasing le cede el uso del bien mediante un contrato de arrendamiento, por un plazo
determinado, al igual que en una operacion de leasing financiero convencional. Al
final del periodo pactado existe también una opcion de compra (de igual valor a las

rentas mensuales) que permite el retorno del bien al propietario original.

EL CONTRATO DE LEASING

a) BIENES OBJETO DEL CONTRATO

Pueden ser bienes muebles e inmuebles, nuevos o usados, que se pueden
identificar, individualizables, recuperables y no que no se consumen con su uso. Por
lo general, son bienes productivos del Activo Fijo. En este punto es especialmente

relevante separar entre los bienes nuevos y los bienes usados, pues la normativa

12



de la Superintendencia de Bancos e Instituciones Financieras, establece diferencias

importantes al tratarse de estos ultimos.

b) CUOTAS DE LEASING

Corresponde a la contraprestacion que paga el usuario por la cesion del uso. Cada

cuota se compone de intereses y amortizacion del capital financiado para la

adquisicién del bien por parte del arrendador. Las cuotas, también llamadas Rentas

de Arrendamiento, pueden clasificarse segun diversos criterios, los cuales pueden

analizarse en la siguiente tabla.

Se paga la primera cuota un
mes después de la firma de la
escritura (si las cuotas son

mensuales)

Anuales

diferenciadas

Modalidad Periodicidad | Monto Tasa de | Moneda
Interés

- Anticipado

Se paga la primera cuota al [ Mensuales Cuotas Fija UF

momento de firmar su contrato. | Trimestrales iguales Variable Ddélar

- Vencida Semestrales | Cuotas Pesos

13




c) OPCION DE COMPRA

Es una cuota mas, mediante la cual el usuario puede adquirir el bien al final del
contrato de arrendamiento, y cuyo valor esté fijado desde el inicio, correspondiendo
en la mayor parte de las ocasiones a un valor igual al de la ultima cuota de

arrendamiento.

d) PLAZO DE LA OPERACION

A diferencia de una operacién de crédito de dinero, las operaciones de leasing
tienen un plazo legal minimo de 12 meses que aumenta a 5 afios en los casos de

leasing inmobiliario.

e) COMPONENTES ADICIONALES AL CONTRATO

En el contrato de leasing, también se pueden considerar los siguientes

componentes adicionales:

1. Garantias y otros resguardos.
Aporte o Pie
Prendas
Hipotecas
Promesas de compraventa
Fianzas
Prendas y mandatos de cobro (sobre contratos de prestacion de servicios o
subarriendos).
Otros.

Al margen del bien financiado, el calculo de las rentas del contrato de leasing
considera una serie de gastos asociados al bien, que son incorporados para efectos

de calcular el monto total de la operacion. Estos gastos adicionales comprenden

14



desde el seguro para los bienes, los gastos legales, correspondientes a escrituras,

estudios de titulos de las sociedades, gastos notariales, etc.

2. Seguros

El contrato de leasing establece la obligacién para el arrendatario de pagar un
seguro de dafios a todo riesgo sobre los bienes arrendados. Este seguro, puede ser
contratado directamente por el arrendador a su favor, incorporando su costo en las
rentas de arrendamiento, puede ser contratado por el arrendatario, o bien en forma
mixta, debiendo en los ultimos dos casos endosar la poéliza debe a favor del

arrendador.

3. Gastos Legales.

Las operaciones de leasing se perfeccionan una vez firmada la escritura de
arrendamiento, documento que debe ser firmado ante notario por las partes
involucradas. Ademas, y tratandose de sociedades, se debe efectuar un andlisis de
las escrituras y poderes de la sociedad, cuyo costo también es incorporado dentro

del financiamiento total.

4. Inscripciones
Dependiendo del tipo de bienes a financiar, existen registros obligatorios que deben
cumplirse, como es el caso de los vehiculos, cuya inscripcion debe efectuarse en el
Registro Nacional de Vehiculos Motorizados, o en el caso de propiedades, deben

inscribirse en el Conservador de Bienes Raices.

Estos elementos son solo algunos de muchos mas que eventualmente podran

formar parte del financiamiento de bienes via leasing.

15



iv.

REGULACION TRIBUTARIA DEL LEASING INMOBILIARIO

a) El contrato de leasing inmobiliario como hecho gravado de IVA antes
de la Reforma Tributaria de la Ley 20.780.

Antes de la modificacidon legal introducida por las leyes 20.780 y 20.899 a la Ley
sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, los contratos de arrendamiento con opcion
de compra de bienes corporales inmuebles se encontraban gravados con IVA
principalmente en tres situaciones? establecidas en el articulo 8° de la citada ley.

La primera de ellas, establecida en la letra |) del articulo 8°, se referia precisamente
a los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales
inmuebles, pero sélo en aquellos casos en que el bien cedido fuera de propiedad
de una empresa constructora. La ley asimilaba estos contratos a las promesas de
venta, lo que tenia especial relevancia, por ejemplo, para la aplicacion de las reglas
de determinacién de base imponible, devengo del impuesto y del momento en que

debian emitirse las facturas.

Este hecho gravado especial, estaba estrechamente vinculado con el hecho
gravado basico de venta de bienes corporales inmuebles, establecido en el articulo
2° de la Ley de IVA, ya que ambos compartian la misma condicién subjetiva, esto
es, que el vendedor o arrendador en su caso, fuera una empresa constructora®, de
tal forma que, se requeria que el arrendador se dedicara en forma habitual a la venta

de bienes corporales inmuebles en los términos del N°3 del articulo 2 de la Ley

2 Existia también un caso en el cual la opcién de compra se podia afectar con IVA, cuando el
arrendatario ejercia la opcion de compra antes de 12 meses contados desde la fecha de adquisicion
0 construccion del inmueble por parte del arrendador, y siempre que este Ultimo haya tendido
derecho a crédito fiscal en su adquisicién, segun lo establecido en el articulo 8° letra m) de la Ley de
IVA. Sin embargo, esta situacioén se daba de manera excepcional, considerando que en la practica
los contratos de leasing inmobiliario tienen una duracién que supera los 5 afios en promedio.

3 El nmero 3 del articulo 2° de la Ley de IVA establecia que: “Asimismo se considerara “vendedor
la empresa constructora, entendiéndose por tal a cualquier persona natural o juridica, incluyendo las
comunidades y sociedades de hecho, que se dedique en forma habitual a la venta de bienes
corporales inmuebles de su propiedad, construidos totalmente por ella 0 que en parte hayan sido
construidos por un tercero para ella.”

7
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sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, situacién que se daba solo en el caso de

las empresas constructoras.

La segunda y tercera situaciones se presentaban en los casos establecidos en la
letra g) del articulo 8° de la Ley de IVA. Esta norma -que no fue objeto de
modificacion por la Ley 20.780-, grava en una primera hipotesis el arrendamiento,
subarrendamiento, usufructo o cualquier otra forma de cesion del uso o goce
temporal de bienes corporales inmuebles, cuando el bien cedido se entrega
amoblado, es decir, dotado de bienes muebles.

El Servicio de Impuestos Internos respecto de la expresion “muebles” cita en su
jurisprudencia® la siguiente acepcién tomada del Diccionario de la Real Academia
Espafola: “Cada uno de los enseres maviles que sirven para los usos necesarios o

para decorar casas, oficinas y todo género de locales”.

Por consiguiente, el elemento esencial para que un contrato de leasing de un bien
corporal inmueble quedara gravado con IVA bajo esta hipotesis, era la existencia de

bienes muebles destinados al uso o decoracién del bien principal.

Dicha autoridad considera que se configura el hecho gravado inclusive si las partes
celebran en forma separada y en distintas épocas un contrato de arrendamiento

para el bien inmueble y otro para los bienes muebles.®

Por su parte, la segunda hipotesis contenida en la letra g) del articulo 8°, se refiere

al arrendamiento, subarrendamiento, usufructo o cualquier otra forma de cesioén del

4 0Of. Ord. N° 3263 de 2003.

> En el mismo Of. Ord. N° 3263, se consulta sobre la aplicaciéon de IVA a un contrato de leasing de
un bien inmueble desprovisto de muebles y que posteriormente las partes celebran otro contrato de
leasing de bienes muebles para destinarlos al bien inmueble. Al respecto, el Servicio de Impuestos
Internos sefiala que al celebrar el segundo contrato queda de manifiesto que la intencion de las
partes ha sido dotar de estos bienes al inmueble previamente arrendado, por lo que el primer contrato
se transforma a partir de la celebracion del segundo en la cesion temporal de un inmueble amoblado.
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uso o goce temporal de bienes corporales inmuebles con instalaciones o

maquinarias que permitan el ejercicio de una actividad comercial o industrial.

En esta hipotesis los elementos que configuran el hecho gravado son los siguientes:

e Cesion del uso o goce temporal de un bien corporal inmueble, ya sea por
medio de un contrato de arrendamiento, subarrendamiento, usufructo u otra
forma de cesion.

e Existencia de instalaciones o maquinarias que permitan el ejercicio de una

actividad comercial o industrial.

Sin entrar en un analisis detallado de esta hipotesis, solo se hara mencion a lo
sefialado® por el Servicio de Impuestos Internos respecto de los conceptos de
instalaciones, actividad comercial y actividad industrial.

Instalaciones: “se refiere a cualquier clase de elementos o construcciones, que
permitan el ejercicio de una actividad comercial o industria, sin que sea relevante el

destino que le dé el arrendatario.”,

Actividad comercial: “el ejercicio de cualesquiera de los actos de comercio

descritos en el articulo 3° del Cédigo de Comercio”, y

Actividad industrial: aquella definida en el articulo 6° del Reglamento de la Ley

sobre Impuesto a las Ventas y Servicios.

‘“ARTICULO 6° Para los efectos de la aplicacion de la ley, se considera “Industria”
el conjunto de actividades desarrolladas en fabricas, plantas o talleres destinados a
la elaboracion, reparacién, conservacion, transformacion, armaduria, confeccion,

envasamiento de substancias, productos o articulos en estado natural o ya

€ Of. Ord. 1826 de 2009.
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elaborados o para la prestacion de servicios, tales como molienda, tintorerias,

acabado o terminacion de articulos.”

La ley también establecia una exencién de impuesto al arrendamiento de
inmuebles’, en el numeral 11 de la letra E) de su articulo 12, la que no resultaba
aplicable tratandose de los hechos gravados establecidos en el articulo 8° letra g)
por expresa disposicion de la norma que establecia la exencion. Tampoco se
aplicaba la exencién a los contratos de arrendamiento con opcidon de compra
regulados en la letra I) del articulo 8°, por cuanto éstos ultimos se asimilaban a una
promesa de venta para todos los efectos de la aplicacion de las normas de la ley de
IVA.

En relacion con las normas de determinacién de base imponible, debia estarse a lo
dispuesto en el parrafo 5° del Titulo Il de la Ley de IVA, especialmente a lo que
establecia el articulo 17, norma que fijaba reglas especiales dependiendo del hecho
gravado de que se trate. Asi, para el caso del hecho gravado establecido en el
articulo 8° letra g), el inciso primero del articulo 17, sefalaba lo siguiente “podra
deducirse de la renta, para los efectos de este parrafo, una cantidad equivalente al
11% anual del avaltuo fiscal del inmueble propiamente tal, o la proporcion
correspondiente si el arrendamiento fuere parcial o por periodos distintos de un

ano.

De esta forma, en los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes
inmuebles amoblados o con instalaciones 0 maquinarias, la base imponible afecta
a IVA, correspondia al valor de la renta de arrendamiento pactada menos el 11%

del avaluo fiscal del bien inmueble o la proporcion correspondiente.

7 A nuestro juicio esta exencion resulta innecesaria, toda vez, que el arrendamiento de inmuebles no
encasilla en el concepto de venta ni en el de servicio establecidos en el articulo 2° de la Ley, por lo
tanto, no constituye un hecho gravado de IVA, salvo en las situaciones especiales reguladas
expresamente en el articulo 8° de la Ley.
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Cabe sefalar que la jurisprudencia® del Sll sobre esta materia ha sostenido que la
expresion “podra” que utiliza la citada norma, no es una facultad para el arrendador,
en consecuencia, siempre se debe aplicar la deduccion a la base imponible por este

concepto.

Relacionado con lo anterior, la citada rebaja establecida en el articulo 17, no genera
ajustes a la determinacion del crédito fiscal — proporcionalidad — por no constituir

propiamente tal una exencion, sino que se trata de una rebaja a la base imponible.

Tratdndose de los contratos de arrendamiento con opcién de compra de bienes
corporales inmuebles efectuados por una empresa constructora, al ser asimilado
por la ley al contrato de promesa de venta, se aplicaba la norma de determinacién
de base imponible que establece el inciso segundo y siguientes del articulo 17 de la

Ley.

La norma legal citada disponia que podia deducirse del precio estipulado en el
contrato, el monto total o la proporcién que correspondiera del valor de adquisicion
del terreno que se encontrara incluido en la operacién. Para estos efectos el valor
de adquisicién debia reajustarse por la variacion de IPC entre el mes anterior al de

adquisiciéon y el mes anterior al de la fecha del contrato.

Ademas, si el plazo transcurrido entre la adquisicién y la fecha de celebracion del
contrato de promesa era inferior a tres afos, la deduccién no podia exceder del
doble del avaluo fiscal determinado para los efectos de la ley N° 17.235, salvo que
el Sll haya autorizado mediante resolucion fundada, la deduccion del valor de

adquisicion del terreno.

Complementariamente, también la empresa constructora podia optar por deducir el

valor del avaluo fiscal del terreno en reemplazo del valor de adquisicion.

8 Oficios N°s 3003, de 1996 y 3000 de 2016.
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Como puede observarse, hasta el 31 de diciembre de 2015, los contratos de leasing
inmobiliario, por regla general no se encontraban gravados con IVA, salvo en las
situaciones analizadas precedentemente, de las cuales solo aquella establecida en
la letra I) del articulo 8° se referia expresamente al contrato de arrendamiento con
opcién de compra de inmuebles. En cambio, la letra g) del citado articulo se aplicaba
a cualquier clase de arrendamiento de inmuebles, incluyendo el leasing, y siempre

gue se cumplieran los presupuestos que establece dicha norma legal.

En cuanto a las normas de determinacion de base imponible se aplicaban distintas
reglas dependiendo de si se trataba de un contrato de arrendamiento con opcién de
compra celebrado por una empresa constructora, caso en el cual se debia deducir
el valor de adquisicion del terreno o la proporciébn de este, segun las reglas
analizadas precedentemente, y respecto de aquellos contratos de arrendamiento
con opcién de compra celebrados por otros contribuyentes, si el inmueble cedido
contaba con muebles, o si contaba con instalaciones o maquinarias que permitian
el ejercicio de una actividad comercial o industrial, se debia deducir el 11% del

avaluo fiscal del inmueble o la proporcién correspondiente.

b) El contrato de leasing inmobiliario como hecho gravado de IVA en el
contexto de la reforma tributaria de la Ley 20.780 y su simplificacion
segun la Ley 20.899.

1. Primeraetapa, antes de lavigencia de las modificaciones incorporadas por

la Ley 20.899 sobre simplificacién de la Reforma Tributaria

De acuerdo a lo sefialado en el mensaje presidencial del proyecto de ley enviado
en abril de 2014, uno de los objetivos de la reforma tributaria era terminar “con la
elusion del pago del IVA en la venta de bienes inmuebles nuevos.”, para lo cual se

introducian una serie de cambios a la Ley sobre Impuestos a las Ventas y Servicios.
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En este sentido, la principal modificacién tuvo que ver con la eliminacion de la
referencia a las empresas constructoras en los conceptos de “venta” y “vendedor”
contenidos en los numerales 1° y 3° del articulo 2° de la Ley sobre Impuesto a las

Ventas y Servicios.

Con esta modificacidon, se amplian los sujetos y operaciones que quedan afectas a
IVA, puesto que deja de ser un hecho gravado exclusivamente relacionado con la
actividad de la construccion, pasando a involucrar a cualquier persona natural o
juridica, incluyendo las comunidades o sociedades de hecho que se dediquen en

forma habitual a la venta de inmuebles.

Complementariamente, el legislador introduce una serie de modificaciones que
tienen por objeto regular otro tipo de operaciones relativas a la actividad inmobiliaria,
dentro de las cuales se encuentra el denominado leasing inmobiliario. Para tal
efecto, el articulo 2° de la Ley 20.780, en su numeral 3) letra f) modifica la letra I)
del articulo 8° de la Ley de IVA, norma que en su origen se referia a las promesas
de venta y a los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes
corporales inmuebles efectuados por una empresa constructora, y que con el
cambio propuesto comprende las promesas de venta y los contratos de arriendo
con opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizadas

por un “vendedor”.

Con la nueva redaccion de la norma, el elemento que determina si un contrato de
este tipo se encuentra gravado con IVA, sigue siendo el caracter de habitual o no
del sujeto que entrega el bien en arrendamiento con opcion de compra, sin embargo,
el concepto de habitualidad ya no esta restringido solamente a las empresas

constructoras, como ocurria antes de la reforma.

Al respecto, la Circular SIl N° 42 de 2015, sefala que para la aplicacion de esta
norma se debia examinar la situacion del sujeto -arrendador en el leasing

inmobiliario- “al tenor de lo dispuesto en el N°3 del articulo 2 del D.L. N° 825 en
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relacion con el articulo 4° del Reglamento del D.L. N° 825”, lo que implica analizar
las circunstancias de hecho que permitan calificar si el arrendador es una persona

gue se dedica de forma habitual a la venta de inmuebles.

Es preciso mencionar que se mantuvo la asimilacion a los contratos de promesa de
venta que establecia la ley antes de la reforma tributaria respecto de los contratos
de arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales inmuebles, de modo
que la Ley 20.780 no modifico las reglas de determinacion de base imponible para
este tipo de contratos, siendo aplicables las disposiciones de los incisos segundo y
siguientes del articulo 17 de la Ley de IVA, que se refieren a la deduccion del valor
de adquisicion del terreno que forma parte del contrato. Es por ello, que la Circular
N° 42 de 2015 se remite a la aplicacién de estas reglas para determinar la base
imponible en los contratos de arrendamiento con opcion de compra de bienes

inmuebles.

Asimismo, cabe sefialar que el articulo 8° letra g) de la Ley de IVA tampoco fue
objeto de modificacion por la Ley 20.780, por lo tanto, los contratos de
arrendamiento con opcion de compra de bienes corporales inmuebles amoblados,
o de bienes corporales inmuebles con instalaciones o maquinarias que permitan el
ejercicio de una actividad comercial o industrial, se encuentran gravados bajo esta
disposicion, sélo en los casos en que el arrendador no es un “vendedor”, es decir,

gue no se dedica en forma habitual a la venta de bienes inmuebles.

En cuanto a las reglas para determinar la base imponible afecta a IVA para el hecho
gravado antes mencionado, se sigue aplicando la deduccion del 11% del avalto

fiscal del bien inmueble o la proporcién que corresponda.

Finalmente, considerando que los cambios introducidos a la Ley sobre Impuesto a
las Ventas y Servicios tendrian un impacto importante respecto de la actividad
inmobiliaria, el legislador incorpora una norma para garantizar la no aplicacion de

las nuevas disposiciones incorporadas a la Ley de IVA, respecto de ciertos contratos
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celebrados con anterioridad a la vigencia de estas modificaciones, bajo el

cumplimiento de determinados requisitos.

En tal sentido, el articulo sexto de las disposiciones transitorias de la Ley 20.780,
establecia lo siguiente:

“Articulo sexto.- 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
namero 1 del articulo precedente, en un contrato celebrado por escritura publica o

por instrumento privado protocolizado. Del mismo modo, no se aplicardn dichas

disposiciones a las transferencias de inmuebles que se efectlen en virtud de un

contrato de arrendamiento con opcidon de compra celebrado con anterioridad a la

fecha de entrada en vigencia sefalada, siempre gue dicho contrato se haya

celebrado por escritura publica o instrumento privado protocolizado.” (el subrayado

es nuestro.)

Conforme a esta disposicion, en los contratos de leasing inmobiliario que se
hubieren celebrado con anterioridad al 1° de enero de 2016, mediante escritura
publica o instrumento privado protocolizado, la transferencia del inmueble producto
del ejercicio de la opcién de compra, no queda sujeta a las nuevas disposiciones

que entraron en vigor a contar del 1° de enero de 2016.

De acuerdo a lo sefialado por el Servicio de Impuestos Internos mediante Circular
N° 42 de 2015, lo anterior significa que sélo la opcion de compra no se afecta con
IVA, no obstante que las cuotas de arrendamiento pagadas a partir del 1° de enero
de 2016 para ese mismo contrato, si podrian estar gravadas conforme a lo dispuesto

en la letra |) del articulo 8°.
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2. Segunda etapa, con las modificaciones incorporadas por la Ley 20.899.

De acuerdo con lo sefialado en el mensaje del proyecto de Ley de simplificacion de
la reforma tributaria, en el &mbito de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios,
se introducen una serie de ajustes que buscaban corregir algunas distorsiones que
aparentemente se producirian al mantener el texto original que entro en vigor el 1°
de enero de 2016.°

En lo que se refiere a las normas legales objeto de esta investigacion, el articulo 2°
del proyecto de ley modificaba el articulo 8° letra I) y el inciso segundo del articulo

17, ambos de la Ley de IVA.

1.- Respecto del articulo 8° letra ), el numeral 2° del articulo 2° del proyecto de ley

establecia lo siguiente:

“2. Sustituyese, en el articulo 8°, la letra 1), por la siguiente: “l) Los contratos de

”n

arriendo con opcion de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles;

2.- Enrelacién al articulo 17 inciso segundo de la Ley de IVA, la letra a) del numeral

6 del articulo 2° del proyecto de ley, sefialaba lo siguiente:

“a. Modificase el inciso segundo de la siguiente forma:

i. Eliminase la expresion “o promesa de venta”;

ii. Incorporase, a continuacion del primer punto sequido, la siguiente frase: “En el

caso de los contratos de arriendo con opcion de compra de bienes corporales

9 Cabe recordar que la Ley 20.899 fue publicada en el Diario Oficial con fecha 8 de febrero de 2016,
y de acuerdo a lo establecido en su articulo 2°, las modificaciones a la Ley sobre Impuesto a las
Ventas y Servicios rigen a partir del 1° de enero de 2016. Esto implicé que hasta antes de su
publicacién, se mantuvieran vigentes las normas de la Ley de IVA segun su texto modificado por la
Ley 20.780, justamente aquellas que se buscaba corregir.
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inmuebles, podra deducirse del monto de cada cuota, incluyendo la opcién de
compra, la proporcion correspondiente al valor de adquisicion del terreno que se
encuentre incluido en la operacién, la que resultara de calcular la proporcion que

”n

representa el valor de adquisicion del terreno en el valor total del contrato.

Como puede observarse, el proyecto de ley contemplaba la eliminacion de la
referencia a la promesa de venta de bienes corporales inmuebles, quedando como
anico hecho gravado especial en la letra l) del articulo 8° de la Ley de IVA el contrato
de leasing inmobiliario. Asimismo, en el inciso segundo del articulo 17, se regulaba
especialmente para este tipo de contratos, la forma de aplicar la deduccion a la base
imponible, correspondiente a la proporcion del valor de adquisicion del terreno
incluido en la operacion, las que consideran las caracteristicas propias de los

contratos de arrendamiento con opcion de compra.

No obstante, con la publicacion de la Ley 20.899, el texto definitivo del articulo 8°

letra l) de la Ley de IVA, quedoé del siguiente tenor:

") Los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles realizados por un vendedor. Para estos efectos, se presumira
que existe habitualidad cuando entre la adquisicion o construccion del bien raiz y la

fecha de celebracion del contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afio;".

Si bien, se mantuvo como unico hecho gravado el leasing inmobiliario, se incorpora
como requisito que el contrato sea realizado por un “vendedor”. Adicionalmente, se
incorpora una presuncion simplemente legal de habitualidad, considerando el plazo
transcurrido entre la fecha de adquisicion del inmueble y la fecha de celebracién del

contrato de arrendamiento con opcién de compra.

Respecto de las modificaciones al inciso segundo del articulo 17, la Ley 20.899
mantuvo la redaccion del texto originalmente propuesto por el proyecto de ley. Por

lo tanto, se regula expresamente la forma de determinar la proporcién del valor de
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adquisicién del terreno incluido en el contrato de arrendamiento con opcién de

compra que debera deducirse de la base imponible.

Cabe mencionar que, para efectos de la determinacion de la base imponible en los
contratos de leasing inmobiliario, la Ley 20.899 también introdujo una norma
innovadora, por cuanto, de acuerdo con lo establecido en la nueva letra i) del articulo
16 de la Ley de IVA, se entiende por base imponible, el valor de cada cuota incluida
en el contrato, debiendo rebajarse la parte que corresponda a la utilidad o interés
comprendida en la operacion. Con esta modificacion, el legislador estaria
reconociendo implicitamente el caracter de operacion de financiamiento a los
contratos de leasing, caracteristica que lo diferenciaria de un contrato de

arrendamiento puro y simple.

Complementariamente, se introduce una nueva exencion de impuestos que
beneficia a los contratos de arrendamiento con opciéon de compra de bienes
corporales inmuebles, regulada en el N° 11 de la letra E.- del articulo 12 de la Ley
de IVA. De acuerdo con esta norma, el contrato estara exento de IVA, siempre que
en la adquisicion de los bienes objeto del contrato que haya precedido
inmediatamente al contrato de arriendo, no se ha recargado el IVA por tratarse de

una operacion exenta o no afecta.

En su conjunto, las modificaciones introducidas a la Ley de IVA en esta materia han
tenido por objeto gravar la actividad inmobiliaria, pero so6lo en lo que respecta a
aquella parte correspondiente al valor de construccion del inmueble, es por ello que
se establecen reglas para excluir de la base imponible el valor de adquisicién del
terreno y el interés o utilidad que forma parte de las cuotas del contrato de
arrendamiento con opcién de compra. Asimismo, mediante la exencidon que se
incorpora a la Ley de IVA, se garantiza que en la medida que la adquisicion del bien
gue se entrega en arrendamiento con opcion de compra no haya estado afecto a

IVA, el contrato de arrendamiento tampoco lo estara.
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Las instrucciones del Servicio de Impuestos Internos, relativas a las modificaciones
incorporadas por la Ley 20.899, se encuentran contenidas en la Circular N° 13 de
2016. A continuacién, se hara una breve resefia de las principales instrucciones

relacionadas a los contratos de arrendamiento con opcion de compra de inmuebles.

En primer lugar, en la circular se menciona respecto de la calidad de “vendedor” de
quien realiza las operaciones a que se refiere la letra |) del articulo 8°, que se trataria
exclusivamente de la habitualidad con que el contribuyente realiza este tipo de
operaciones, aclarando que, para efectos de la Ley de IVA, seria un hecho gravado
especial asimilado a venta, por cuanto, para la parte arrendadora siempre llevaria

implicita la posibilidad cierta de transferir el dominio del bien objeto del contrato.

En cuanto a la norma de determinacion de base imponible regulada en la letra i) del
articulo 16 de la Ley de IVA, se sefala que, para efectos de determinar el monto de
la utilidad o interés incorporado en cada cuota, el contribuyente debera presentar
tablas de desarrollo que muestren en forma clara, entre otros antecedentes, el

monto de la cuota y el interés o utilidad correspondiente a cada una.

Respecto de la deduccion a la base imponible correspondiente a la proporcion del
valor de adquisicion del terreno incluido en el contrato, la referida circular sefala
gue se debe calcular el porcentaje que representa el valor del terreno debidamente
actualizado conforme a las normas del art. 17, sobre el total del contrato. Si bien la
circular no explica qué debe entenderse por el total del contrato, se infiere del
ejemplo que en ella se desarrolla, que corresponderia a la suma total de las cuotas

mas la opcion de compra.

A continuacién, se transcribe el ejemplo desarrollado en la circular con la aplicacion

de la deduccion del interés y de la proporcion del terreno:

Valor total del contrato: 1.000

Valor del terreno: 300
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Valor de cada cuota: 100

Interés o utilidad incluido en la cuota: 15

Célculo de las Deducciones establecidas en el Art. 16, letra i) y Art 17, inciso

segundo

Art. 17, inciso segundo:

Proporcion del terreno 30% en cada cuota
Monto a rebajar: 30% x Valor cuota = 30
Interés o utilidad: 15 (en el ejemplo)

Total a rebajar en esta cuota: 45

Célculo del IVA correspondiente a esta cuota

Monto de la cuota: 100
Menos 45

Base imponible 55
IVA 55x19% =10

El ejemplo no se hace cargo de la fecha que debe considerarse para la
determinacién del valor actualizado del terreno, sin embargo, puede colegirse que
deberia ser la fecha en que se suscribe el contrato de arrendamiento con opcion de
compra, ya que seria en ese momento en que debe determinarse el porcentaje a

rebajar en cada cuota.

Finalmente, sobre la exencién de impuesto introducida en el N°11 de la letra E.- del
articulo 12, la circular sefiala que una de las exigencias que establece la norma para
gue opere la exencion, es que el bien haya sido adquirido con el objeto de suscribir
el contrato de arrendamiento. Esto aparentemente se desprenderia de lo dispuesto

en la citada norma que sefiala lo siguiente: “siempre que en la adquisicion de los
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bienes objeto del contrato que haya precedido inmediatamente al contrato de

arriendo”.

Conjuntamente al andlisis de las normas antes citadas, es preciso referirse a la
norma del articulo 8° letra g) y el articulo sexto transitorio de la Ley 20.780, por
cuanto, también tiene aplicacidon en los contratos de arrendamiento con opcion de

compra de bienes corporales inmuebles.

En relacion con la primera de ellas, si bien, no fue objeto de modificacion por las
leyes 20.780 y 20.899, se aplicaria a los contratos de arrendamiento con opcion de
compra de bienes corporales inmuebles, cuando la operacidén no es realizada por
un vendedor y siempre que se configuren los presupuestos que establece la citada
norma legal, es decir, que se trate de bienes inmuebles amoblados, o con
instalaciones que permitan el ejercicio de una actividad comercial o industrial. Esta
norma tiene una aplicacion supletoria respecto de lo dispuesto en el articulo 8° letra
), por cuanto, esta ultima primaria en aquellos casos en que la operacién redne las

condiciones de ambos hechos gravados.

Por su parte, el articulo Sexto transitorio de la Ley 20.780, que tiene por objeto
armonizar ciertas situaciones producto de la entrada en vigor a partir del 1° de enero
de 2016 de las modificaciones a la Ley de IVA, establecié un tratamiento especial
para ciertos contratos celebrados con anterioridad a esa fecha. Sin embargo, tuvo
gue ser objeto de modificacion por la Ley 20.899, ya que, con la redaccion de su
texto original, solamente se excluia de la aplicacién de las nuevas normas de la Ley
de IVA, a la transferencia de inmuebles -por el ejercicio de la opcién de compra-
efectuadas en virtud de un contrato de arrendamiento con opcion de compra, en
consecuencia, las cuotas de arrendamiento que se pagaran en virtud de estos
contratos a partir de la entrada en vigor de los cambios, quedaban sujetas a la nueva

regulacion de IVA.
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Con la correccion de la norma transitoria, efectuada por la Ley 20.899, tanto las
cuotas del contrato de arrendamiento con opcién de compra, como la transferencia
del bien efectuada en virtud del contrato, no estaran sujetas a las nuevas
disposiciones de la Ley de IVA, en la medida que el contrato haya sido celebrado
con anterioridad al 1° de enero de 2016, mediante escritura publica o instrumento

privado protocolizado.

Lo anterior se traduce en una suerte de invariabilidad tributaria para los contratos
de arrendamiento que cumplan con las condiciones establecidas en la norma
transitoria, por cuanto, seguiran sujetos a las disposiciones de la Ley de IVA vigente
antes del 1° de enero de 2016, asi lo ha interpretado el Servicio de Impuestos
Internos, al sefalar en la Circular N°13 de 2016, que dichos contratos mantendran

la tributacion vigente al momento de su suscripcion.

En resumen y de acuerdo con la evolucion que han tenido las normas de IVA
respecto de la tributacion de los contratos de arrendamiento con opcién de compra
de bienes corporales inmuebles, actualmente la ley establece una regulacion mas
organica del hecho gravado, base imponible y exenciones, sin recurrir a la
asimilacion con otro tipo de contratos. Sin embargo, a nuestro juicio, aun quedan
situaciones por resolver, ya sea mediante interpretacion administrativa o que

eventualmente requeririan de una modificacion legal.
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ELEMENTOS

ANTES DE LA REFORMA
TRIBUTARIA

DESPUES DE LA REFORMA
TRIBUTARIA

SI=0 0N E|zAN/ApIo) | Contrato de arrendamiento con Contrato de arrendamiento con

opcion de compra de bienes
corporales inmuebles.

SUJETO Empresa constructora

BASE IMPONIBLE

Deduccién del valor de adquisicion
del terreno incorporado en el
contrato. (Art. 17 inciso 2°)

EXENCIONES No existe exencion
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opcion de compra de bienes
corporales inmuebles.
Vendedor

Presuncion simplemente legal de
habitualidad: plazo igual o inferior a
un afio entre la adquisicion y la
celebracion del contrato de

arrendamiento con opciéon de

compra.

- Deducciébn del wvalor de
adquisicion del terreno

incorporado en el contrato. (Art.
17 inciso 2° y siguientes)

- Deduccion de la utlidad o
interés comprendido en la
operacion. (Art. 16 letra i))

Se aplica exencién, siempre que en
la adquisicién 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 una venta exenta 0 no
afecta. (Art. 12 letra E) N°11)



