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Objetivo General de la Actividad

El objetivo de esta charla es dar a conocer los principales cambios
en la tributacion que afecta a la enajenacion y arrendamiento de
bienes raices producto de las modificaciones incorporadas a la Ley
sobre Impuesto a las Ventas y Servicios (IVA) por la Ley sobre

Modernizacion Tributaria.




indice:

Introduccion

Hecho Gravado Basico de Venta
Hechos Gravados Especiales
Base Imponible

Proporcionalidad en el Uso del
Credito Fiscal

Mas Informacion




1. Introduccion

Antes de Reforma
Tributaria

Hasta el 31.12.2015

-Queda afecta a IVA la venta
de inmuebles realizada por
una empresa constructora
(no inmobiliarias).

Con Reforma Tributaria y
Simplificacion

Entre el 01.01.2016 al
29.02.2020

-La industria inmobiliaria pasa a
ser gravada con IVA en la venta
de inmuebles, nuevos o usados,
cualquiera sea el vendedor,
siempre que sea habitual.

-Incluye presuncion de
habitualidad en los casos que la
venta se realice antes del afio de
adquirido o terminado de
construir un inmueble.

sii.cl

Con Modernizacion
Tributaria

Desde el 01.03.2020

-Queda afecta a IVA la venta
de inmuebles construidos,
realizada por un vendedor
habitual.

-Se elimina la presuncién de
habitualidad, por lo que
correspondera al Servicio
calificarla.




2. Hecho Gravado
Basico “Venta”




2. Hecho Gravado Basico de Venta

Concepto de Venta antes de
Modernizacion:
10 Por "venta", toda convencidn
independiente de la designacidon que le den
las partes, que sirva para transferir a titulo
oneroso el dominio de bienes corporales
muebles, bienes corporales inmuebles
excluidos los terrenos, de una cuota de
dominio sobre dichos bienes o de derechos
reales constituidos sobre ellos, como,
asimismo, todo acto o contrato que
conduzca al mismo fin o que la presente

ley equipare a venta.

Concepto de Venta después de
Modernizacidn:
10 Por "venta", toda convencion
independiente de la designacidon que le den
las partes, que sirva para transferir a titulo
oneroso el dominio de bienes corporales
muebles, bienes corporales inmuebles
construidos, 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. Los terrenos no se encontraran
afectos al impuesto establecido en

esta ley.



2. Hecho Gravado Basico de Venta

Se deja claramente establecido que lo que se grava es la
venta de un inmueble construido y no la mera venta de
un terreno, el cual si bien es juridicamente un inmueble,
su tratamiento respecto del IVA es descontarlo de la base
imponible al momento de determinar dicho tributo
(costo/adquisicion).

Excepcion: Los terrenos urbanizados constituyen Ia

» construccion de un bien corporal inmueble (Circular N° 37 de
2020).




30

2. Hecho Gravado Basico de Venta sii.cl

Concepto de Vendedor antes de

Modernizacion:
Por vendedor cualquiera persona
natural o juridica, incluyendo las
comunidades y las sociedades de
hecho, que se dedique en forma
habitual a I|a venta de bienes
corporales muebles e inmuebles, sean
ellos de su propia produccion o
adquiridos de terceros. Correspondera

30

Concepto de Vendedor después de

Modernizacién:
Por vendedor cualquiera persona
natural o juridica, incluyendo las
comunidades y las sociedades de
hecho, que se dedique en forma
habitual a I|la venta de bienes
corporales muebles e inmuebles, sean
ellos de su propia produccion o
adquiridos de terceros. Correspondera

al Servicio de Impuestos Internos al Servicio de Impuestos Internos
calificar, a su juicio exclusivo, la calificar la habitualidad.
habitualidad.

Se elimina: "Para efectos de la venta de inmuebles, se
presumira que existe habitualidad cuando entre la adquisicion o
construccion del bien raiz y su enajenacion transcurra un plazo

igual o inferior a un ano.”.



2. Hecho Gravado Basico de Venta sii.cl

Concepto de Vendedor después de Modernizacidon (continuacion)

Ademas se elimina la siguiente oracion: "“La transferencia de inmuebles

efectuada por contribuyentes con giro inmobiliario efectivo, podra ser
considerada habitual.”.




2. Hecho Gravado Basico de Venta sii.cl

~

Estas modificaciones tienen por objeto reforzar que la
determinacion de la habitualidad de un vendedor,
corresponde a un andlisis de las circunstancias
particulares del caso especifico sujeto a que existan
las condiciones para calificarlo como habitual.




2. Hecho Gravado Basico de Venta

Con todo, no se considerara habitual...

Enajenacion de

inmuebles efectuada
COMO consecuencia

de la ejecucion de
garantias
hipotecarias

Enajenacion
posterior de
inmuebles
adjudicados o
recibidos en pago de
deudas y siempre
gue exista una
obligacion legal de
vender dichos
inmuebles dentro de
un plazo
determinado

odos aquellos casos
de ventas forzadas en
publica subasta
autorizada por
resolucion judicial



3.nHechos Gravados
Especiales
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g)

3. Hechos Gravados Especiales

Articulo 8 letra g) antes de Articulo 8 letra g) después de

Modernizacion: Modernizacion:
El arrendamiento, subarrendamiento, g) El arrendamiento, subarrendamiento,
usufructo o cualquiera otra forma de usufructo o cualquiera otra forma de
cesion del uso o goce temporal de cesion del uso o goce temporal de
bienes corporales muebles, inmuebles bienes corporales muebles, inmuebles
amoblados, inmuebles con amoblados, inmuebles con
instalaciones 0 maquinarias que instalaciones 0 maquinarias que
permitan el ejercicio de alguna permitan el ejercicio de alguna
actividad comercial o industrial y de actividad comercial o industrial y de
todo tipo de establecimiento de todo tipo de establecimiento de
comercio; comercio.

Se agrega: ‘“Para calificar que se trata de un inmueble amoblado o un
inmueble con instalaciones o maquinarias que permitan el ejercicio de
alguna actividad comercial o industrial se debera tener presente que los
bienes muebles o las instalaciones y maquinarias sean suficientes para su
uso habitacion u oficina, o para el ejercicio de la actividad industrial o
comercial, respectivamente. Para estos efectos, el Servicio, mediante
resolucion, determinara los criterios generales y situaciones que

configuraran este hecho gravado;”.



3. Hechos Gravados Especiales

Ejemplos sequn Circular N° 37/2020:

que el inmueble cuenta con muebles suficientes para considerarse
amoblado, si al menos incluye una cama o un mueble de similar
naturaleza, asi como algunos enseres (tales como mesa de

comedor o vajilla), que permitan el alojamiento o pernoctacion de
la una persona.

- Si el arrendamiento recae sobre un departamento, se entendera
1




3. Hechos Gravados Especiales

Eiemplos segun Circular N° 37/2020:

Si el arrendamiento recae sobre una oficina, el inmueble contara
con mobiliario suficiente si, a 0 menos, incluye un escritorio, una
silla y cualquier mueble adicional para el archivo, custodia de
documentos o para el uso de oficina, como una mesa para
reunion, apoyo de computadores o impresoras u otros que tengan
esa finalidad.




3. Hechos Gravados Especiales

Ejemplos sequn Circular N° 37/2020:

Si el arrendamiento recae en un local comercial, para entender
que cuenta con instalaciones o maquinarias que permitan el
ejercicio de una actividad comercial, debera, a lo menos, contar
con un meson para atender al publico y estantes para guardar y
exponer los productos.




3. Hechos Gravados Especiales

Articulo 8 letra l) antes de

Modernizacion:

Los contratos de arriendo con opcidn
de compra que recaigan sobre bienes
corporales inmuebles realizados por
un vendedor. Para estos efectos, se
presumirda que existe habitualidad
cuando entre la adquisicibn o
construccion del bien raiz y la fecha
de celebracion del contrato transcurra
un plazo igual o inferior a un ano.

Se elimina:

Articulo 8 letra l) después de

Modernizacidn:
Los contratos de arriendo con opcion
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 ano.”.




3. Hechos Gravados Especiales

Al igual que para el hecho gravado basico, esta
modificacion tiene por objeto reforzar que la
determinacion de la habitualidad en los contratos de
arriendo con opcidon de compra, corresponde a un
analisis de las circunstancias particulares del
caso especifico sujeto a que existan las condiciones
para calificarlo como habitual.




3. Hechos Gravados Especiales

Por otra parte, en virtud del Art. 9° Transitorio de la Ley N° 20.899,
las cuotas de contratos de arriendo con opcién de compra de bienes
corporales inmuebles, y las transferencias de inmuebles que se efectlen
en virtud de dichos contratos, en la medida que hayan sido celebrados por
escritura publica o instrumento privado protocolizado con
anterioridad al 1° de enero de 2016, deben regirse por las
disposiciones del D.L. 825 vigente con anterioridad a dicha fecha.

CONTRATO Co
ATo

)

Y

y
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e
e
e
e
———
e ———
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4. Base Imponible (Bl)
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g)

4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles en cuya Adquisicion nho se

Soportoé IVA

Articulo 16 letra g) antes de

Modernizacidn:

El en caso de venta de bienes
corporales inmuebles usados, en
cuya adquisicion 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. (..)

g)

Articulo 16 letra g) después de

Modernizacion:

El en caso de venta de bienes
corporales inmuebles, en cuya
adquisicion 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. (..)

Se elimina la exigencia de que los inmuebles sean «usados>»
para que las ventas que recaen sobre ellos se acojan a esta base

imponible especial, siendo suficiente que en la adquisicion del

inmueble respectivo no se haya soportado IVA.



g)

4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles en cuya Adquisicion nho se

Soporté IVA

Articulo 16 letra g) antes de
Modernizacidon (Continuacion):

Con todo, en la determinacidén 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 éste a la fecha de la
operacion.

9)

Articulo 16 letra g) después de
Modernizacidon (Continuacion):

Con todo, en la determinacién de la
base imponible a que se refiere el
parrafo anterior debera descontarse
del precio de compra y del precio de
venta, el valor del terreno que se
encuentre incluido en ambas
operaciones. Para estos efectos el
vendedor debera deducir del precio
de venta el valor comercial de éste a
la fecha de la operacion.

Modifica «podra>» por «debera>», referente a la deducciéon del

valor comercial del precio de venta.



g)

4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles en cuya Adquisicion nho se

Soporté IVA

Articulo 16 letra g) antes de
Modernizacidon (Continuacion):
Efectuada esta deduccidn, el
vendedor debera deducir del precio de
adquisicion del inmueble una cantidad
equivalente al porcentaje que
representa al valor comercial
asignado al terreno en el precio de
venta.

9)

Articulo 16 letra g) después de
Modernizacidon (Continuacion):
Efectuada esta deduccidén, el vendedor
deberd deducir del precio de
adquisicidon del inmueble una cantidad
equivalente al porcentaje que
representa al valor comercial del
terreno en el precio de venta.

Se elimina el vocablo «asignado>», referente al terreno.




4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles en cuva Adquisicion no
se Soporté IVA

En otras palabras...

Respecto de la rebaja del terreno que esta norma permite
para el precio de venta, se hace obligatorio que el
vendedor deduzca el valor comercial del terreno a la fecha
de la operacion, independiente del valor que éste le haya
asignado.

Respecto de la deduccidon del terreno que ordena la norma
al precio de adquisicion, la rebaja debe corresponder a
una cantidad equivalente al porcentaje que representa el
valor comercial del terreno en el precio de venta, siendo
también en este caso indiferente el valor asignado al
mismo.




4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles en cuva Adquisicion no
se Soporto IVA

Facultad de Tasacion del SII

Debido a que Ila norma modificada
permite rebajar el valor comercial del
terreno, sera este valor el que podra ser
tasado por el Servicio, en caso que se
haya descontado una suma notoriamente
superior al valor comercial de aquellos de
caracteristicas y ubicacion similares.

El valor comercial, tanto del terreno como del inmueble construido, podra
ser acreditado, por ejemplo, con:

Tasacion
Comercial
de un
Profesional
o0 Empresa
del Rubro

Copia de
Tasaciones
de

Tasacion
Comercial

de una
Entidad
Bancaria

Inmuebles
T ETES




4. Base Imponible

Base Imponible en el Arrendamiento de Inmuebles Gravados con IVA

Articulo 17 inciso primero antes de
Modernizacion:

En el caso de arrendamiento de
inmuebles amoblados, inmuebles con
instalaciones o] maquinarias que
permitan el ejercicio de alguna actividad
comercial o industrial, y de todo tipo de
establecimientos de comercio que
incluya un bien raiz, podra deducirse de
la renta, para los efectos de este
parrafo, una cantidad equivalente al
11% del avallo fiscal del inmueble...

Articulo 17 inciso primero después
de Modernizacién:

En el caso de arrendamiento de
inmuebles amoblados, inmuebles con
instalaciones 0 maquinarias que
permitan el ejercicio de alguna actividad
comercial o industrial, y de todo tipo de
establecimientos de comercio que
incluya un bien raiz, debera deducirse
de la renta, para los efectos de este
parrafo, una cantidad equivalente al
11% del avallo fiscal del inmueble...

Modifica «podra» por «debera>», referente a la deduccion del

119% del avaluo fiscal del inmueble.



4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en el Arrendamiento de Inmuebles Gravados con IVA

La norma analizada tiene por objeto dejar establecido en la ley el
hecho de que la rebaja del valor del terreno en la determinacion del
arriendo se determina rebajando obligatoriamente el 11% del avalio
fiscal del inmueble, o la proporcidn correspondiente si el arrendamiento

fuere parcial o por periodos distintos a un ano.

Inmuebles Inmuebles con Establecimientos
Amoblados Instalaciones o de Comercio
Maquinarias




4. Base Imponible

Base Imponible en la Venta de Inmuebles Nuevos

Articulo 17 inciso segundo antes de
Modernizacion:

Tratandose de la venta de bienes
inmuebles gravados por esta ley, podra
deducirse del precio estipulado en el
contrato el monto total o la proporcién
que  corresponda, del valor de
adquisicion del terreno que se encuentre
incluido en la operacion.

Articulo 17 inciso sequndo después
de Modernizacion:
Tratandose de la venta de bienes
inmuebles gravados por esta ley,
debera deducirse del precio estipulado
en el contrato el monto total o Ia
proporcion que corresponda, del valor de
adquisicion del terreno que se encuentre

incluido en la operacion.

Modifica «podra>» por «debera>», referente a la deduccion del

precio de adquisicion del terreno.



4. Base Imponible

Se reconoce legalmente que en la determinacion de la
base imponible de la venta de inmuebles, debe ser
rebajado obligatoriamente su valor de adquisicion.

Igualmente, en la determinaciéon de la base imponible de
la venta de bienes inmuebles se usaba la expresion
«podra» para la deduccion del precio de adquisicion.




4. Base Imponible sii.cl

Base Imponible en la Venta de Inmuebles Nuevos

Articulo 17 inciso segundo antes de Articulo 17 inciso sequndo después
Modernizacién (continuacién): de Modernizacién (continuacién):
La deduccidn que en definitiva se Se elimina la frase final de este inciso.

efectie por concepto del terreno, no
podra ser superior al doble del valor su
avaluo fiscal determinado para los
efectos de la ley N° 17.235, salvo que la
fecha de adquisicion del mismo haya
precedido el no menos de tres anos de
la fecha en que se celebre el contrato de
venta o de promesa de venta, en cuyo
caso se deducira el valor efectivo de
adquisicion reajustado en la forma
indicada precedentemente.




4. Base Imponible

Base Imponible en la Venta de Inmuebles Nuevos

En otras palabras...

4

Lo anterior significa que, a partir de la fecha de
vigencia de la Ley, se debe deducir del valor de
venta, el valor de adquisicion reajustado de acuerdo
con el porcentaje de variacion experimentado por el
indice de precios entre el mes anterior al de la
adquisicion y el mes anterior al de la fecha del
contrato, sin tope.




4. Base Imponible

Base Imponible en la Venta de Inmuebles Nuevos

Para concordar la modificacion anterior, se elimina el inciso
quinto del articulo 17.

¢Qué decia?

Permitia a los contribuyentes solicitar al Servicio en
aquellos casos en que habia transcurrido menos de

tres anos entre la adquisicion y la venta o promesa
de venta del bien inmueble gravado, una
autorizacion para deducir, del precio estipulado en el
contrato, el valor efectivo de adquisicion del terreno,
sin aplicar el limite del doble del valor del avalido
fiscal.




—

5. Proporcionalidad
en el Uso del Credito
Fiscal



5. Proporcionalidad en el Uso del Credito Fiscal (CF)

Aspectos Generales

El Art. 23° del D.L. N° 825 dispone que el CF esta constituido por los
impuestos soportados por el contribuyente al adquirir bienes y/o
servicios, y que puede deducir de su Débito Fiscal.

En general, da derecho a CF, el IVA recargado en las facturas que
documenten la adquisicion de especies o prestacion de servicios
destinados a formar parte del activo fijo, realizable o relacionado con
gastos de caracter general.

Para hacer uso del CF el contribuyente debera acreditar este recargo,
por lo que requerird de las facturas y ademas, el acuse recibo de estos
documentos en su “Registro de Compra Venta” (RCV)




5. Proporcionalidad en el Uso del Credito Fiscal (CF)

Se incorpora un nuevo inciso sequndo al articulo 23° N° 6

«Cuando los contribuyentes que se dediquen a la venta habitual de bienes
corporales inmuebles o las empresas constructoras, no puedan determinar la
procedencia del crédito fiscal conforme a los numeros 1 al 3 de este articulo, en el
periodo tributario en que adquirieron o construyeron los bienes, deberan aplicar las
siguientes reglas:

a) El impuesto soportado sera considerado provisionalmente como crédito fiscal
del periodo correspondiente; y

b) El crédito fiscal provisional debera ser ajustado en cada periodo en que se
realicen operaciones no gravadas o exentas, adicionando, debidamente reajustado,
al débito fiscal de dicho periodo, el monto equivalente al impuesto soportado en la
adquisicion o construccion de la o las unidades que se transfieren en dichas
operaciones.».




5. Proporcionalidad en el Uso del Credito Fiscal (CF)

Se incorpora un nuevo inciso sequndo al articulo 23° N° 6

El Servicio, mediante resolucion, regulara el
mecanismo para aplicar la proporcionalidad en el
uso del crédito fiscal en el caso de operaciones
sobre inmuebles.







6. Mas Informacion

Normativa Relacionada

Puede encontrar informacion mas detallada en:
« D.L. N° 825, Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios.
« Ley N° 21.210, sobre Modernizacidon Tributaria

« Leyes N° 20.780 y 20.899, sobre Reforma Tributaria y Simplificacion de
Reforma Tributaria

El texto completo de las leyes se encuentra en www.bcn.cl (Biblioteca del
Congreso Nacional)

e Circular N° 37 de 2020.
e Circular N° 13 de 2016.
e Circular N° 42 de 2015.

Estas normativas se encuentran en www.sii.cl, Normativa y Legislacion,
Administrador de Contenido Normativo.



http://www.bcn.cl/
http://www.sii.cl/

6. Mas Informacion

Ayudas

Ingresar a Mi Sii

00 .
SII e MiSii  Servicios online Ayuda  Contacto v
Internos

Asistencia y Ayuda

Mas claro. Mas comodo. Mas Util.

Material de apoyo

® Preguntas frecuentes

@ Videos educativos
E Diccionario tributario

@ Ayudas por tramites

Folleteria

EE (8]

Calendario tributario

Asistencia
020
S
Mesa de Ayuda Oficinas y Horarios Charlas de Asistencia al Felicitaciones y

Contribuyente Sugerencias

\t

’*
AR

Q ¢Como se hace para...?

Formularios
>
y Aprenda sobre.

o A

Orientaciones y Denuncias sobre evasion

Reclamos

-En la seccidn Ayuda, encontraras

distintas orientaciones, como

preguntas frecuentes, videos,

guias y otros.

-También podras obtener

orientacion a través del botdn
«Contacto» o llamando a la mesa
de ayuda, a los nuUmeros:

223951111 - 223951115.




6. Mas Informacion

Te invitamos a continuar
revisando la pagina
WWW.Sii.cl, donde se
ofrecen distintas charlas en
linea.

Ingresa en:

1. Destacados,
con nosotros

Aprende

)II Impuaseos Mi Sii Servicios online v  Ayuda Contacto v

Conoce las Medidas
Tributarias de Apoyo a
Personas y Pymes

Accesne cocios Declaremos a distancia

AUN MAE UNIDOS

Operaclén| fyrtas

Rentalkdl 7™

Autortzacion de Emision de Boletas de \kntas
Afectas y Exentas

Destacados

b

14 Trimites via web

 Trimites por correo

o - Comienza a r i3cion de rebaja de
Tramies via wed Portal ge Reavallo Conguta Pabiica da Clrcularas adultos mayores
por Ley = Mademizacitn mente
Tridutanz

§ da bl 0= 2020
Disponible nusva tasacion fiscal dz bienes
raices agricolas y de sitios no edificados

A

Yaz0s Cperacian Renia 2020 Cat3logo o2 Esguemas
Tributanos

de Iz Operacidn Renta ya
s2 supero el millon de declaraciones
realizadas

Apranda con nogctios


http://www.sii.cl/

6. Mas Informacion

2. Inscribete en Charlas

Luego, selecciona el icono
de Inscripcion de charlas en
linea.

Se desplegara la oferta de
charlas online.

Inscribete en la que sea de
tu interés.

a0
SI| e Mi S Servicios online ~ Ayuda Contacto v

Ingresar a Mi Sii

oo . - .. .
SII Tpiestos Mi Sii Servicios online ~ Ayuda Contact

Internos

Home / 3l Educa / Inscribete en charlas en linea

Inscribete en Charla en Linea

“Operaciéon Renta Ano Tributario 2020”
y resuelve tus principales dudas del proceso.

Dia: miércoles 08 de abril de 2020
Horario: 15:30 horas

Destinatario: Todo publico
Duracion: 1 hora aprox.

Una vez inscrito, enviaremos al correo electrénico que registres, un link para ingresar a la charla en la fecha y hora indicada.
Recuerda conectarte con anticipacion, y verificar tu equipo (internet, audio y video), para una mejor conexién y experiencia.

Inscribete aqui




6. Mas Informacion

3. Para inscribirte, deberas
llenar el formulario que se
desplegara.

Inscripcion charlas ST

Nombre: Operacion Renta Afio Tributario 2020
ID: 1581

1.Nombres y Apellidos

Escriba su respuesta

2.RUT, Sin puntos y con guidn.

Escriba su respuesta

3.Correo electrénico

Escriba su respuesta

Mo revele nunca su contrasefia. Motificar abuso
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