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RESUMEN

Las modificaciones derivadas de la Reforma Tributaria chilena, Ley N° 20.780 del 29 de
Septiembre 2014, complementada por la Ley N° 20.899 del 08 de Febrero 2016, tienen
como efecto o consecuencia directa, entre otras, el encarecimiento en el valor de las
ventas de bienes inmuebles realizadas por una empresa inmobiliaria o por otras empresas
0 personas naturales, debido al recargo del impuesto al valor agregado (IVA), un 19%
sobre la base imponible de la venta, lo que se refleja en el precio final de venta de los

inmuebles.

Como consecuencia de las modificaciones a la reforma, Ley N°20.899, las ventas de
bienes inmuebles realizadas por una empresa inmobiliaria se veran afectadas con el
impuesto, por lo tanto el consumidor final pagara mas dinero por el bien. El objetivo del
presente trabajo es analizar las modificaciones que afectan al IVA en la venta de
inmuebles y el crédito especial a la construccion, derivado de la Reforma Tributaria Ley N°
20.780/2014 y N° 20.899/2016. Para el desarrollo de la misma, se empled una
metodologia con un enfoque cualitativo con alcance de comprehension, el cual se
desarrollé en seis etapas. Entre ellas se contemplé la revision de textos, articulos,
documentos relacionados con dichas reformas, elaboracion de un cuadro comparativo,
para levantar las diferencias y similitudes entre las normas tributarias relacionadas con la
venta de inmuebles, simulacibn de casos practicos de una empresa constructora e
inmobiliaria para identificar finalmente las consecuencias que provocaron las reformas
tributarias y entrevistas a profesionales del area tributaria e inmobiliaria con el fin de

explicar los resultados levantados.

De esta investigacion, se concluye que los cambios introducidos por la nueva Reforma
Tributaria Ley N° 20.899, la disminucion de los topes en UF en ventas de las
constructoras para optar al crédito especial del 65% y la afectacion de las operaciones de
venta de inmuebles con fines habitacionales de las inmobiliarias, tiene como obijetivo el
incremento en la recaudacién de impuesto. Este cambio trae como consecuencia el
encarecimiento de los inmuebles, lo que afecta directamente al consumidor final, por lo

tanto, para las personas es poco atractivo adquirir inmuebles que traigan este recargo.



MARCO TEORICO

1. Antecedentes Generales

La legislacion tributaria en Chile, con el paso del tiempo, ha experimentado una serie de
modificaciones que corrigen y/o complementan el régimen de tributacion vigente. La
aplicacion de estas reformas tributarias permite generar normativas que promueven una
mayor recaudacion por parte del Estado, y mediante esta recaudacion, el Estado puede
reinvertir en el desarrollo y mejorar en las areas criticas del pais, como por ejemplo la

educacion, salud, entre otros.

En la actualidad, se experimenta la aplicacion de la Reforma Tributaria Ley N° 20.899 del
08 de Febrero del 2016, la cual viene a modificar y complementar la anterior Reforma
Tributaria Ley N° 20.780 del 29 de Septiembre del 2014, que en materia de IVA afecta
directamente la venta de inmuebles. Para profundizar en este tema, se deben conocer y

tener en cuenta los siguientes antecedentes.

1.1 Evolucién del sistema de tributacién impuesto al consumidor en Chile

Dentro de los antecedentes histéricos que se encuentran y que sean relativos a un tributo
de consumo en Chile, se remontan hasta la época colonial, en donde se conocia la
“alcabala”, la cual consistia en un impuesto al consumo de origen espanol establecido en
América en 1558, y en Chile mediante la Real Cédula de 1591, (Arrizaga Rogel, Anibal.
“Conveniencia de restablecer la contribucion de alcabala”. Santiago, 1915), quien gravaba
la venta y permuta de bienes raices y muebles, venta de minas, fragmentos de buques y

gue se mantuvo vigente en Chile hasta mediados del siglo XIX.

La mayor parte de bonanza econdmica se constituia de la extraccién del salitre, sin
embargo éste comenzé su decadencia en 1913, con el inicio de la comercializacion del
salitre sintético, por lo que s6lo entonces el Estado se ve en la necesidad de buscar

recursos a través de los impuestos internos.



En el Cuadro 1 se logra apreciar la importancia que los impuestos generados en comercio

internacional tuvieron para las arcas fiscales hasta el afio 1924.

Cuadro 1: Principales ingresos tributarios entre los afios 1883 — 1947

Tipo de Ingreso 1883 1914 1924 1930 1940 1947
Importaciones 43,4% 38,4% 39,8% 34,6% 41,6% 19,1%
Exportaciones 25,1% 26,2% 27,4% 16,4% 0,4% 0,2%
Internos 12,2% 12,1% 17,8% 36,7% 37% 55,5%
Otras Entradas 19,3% 23,3% 15% 12,3% 20,4% 25,2%

Fuente: Sistema Tributario chileno, Oficina de Estudios Tributarios Sll. Santiago, 1947.

En el afio 1883, los impuestos generados de manera internacional cubrian méas del 65%
de los ingresos que percibia el Estado por concepto de impuestos, cifra que disminuye
drasticamente en el afio 1947, cuando las exportaciones del salitre eran minimas y el

sistema de impuesto a las compraventas se comenzaba a consolidar.

Durante los afios siguientes, se promulgaron diversas leyes para mantener la economia
del pais, como lo es el caso de la ley de “timbres y estampillas y papel sellado”, la cual
soportd sucesivos cambios a lo largo de los afios. También aparece la incorporacion del
impuesto de cifras de negocios en el afio 1966 (Ley N° 16.466) y el término del efecto de
cascada en el afio 1972 (Ley N° 17.828) que derivo finalmente, en el cambio por el

sistema del Impuesto al Valor Agregado en el afio 1974 (D.L.N°825).

» Etapas parainstaurar el Impuesto al Valor Agregado en Chile.

El impuesto al consumo (conocido en la actualidad como Impuesto al Valor Agregado), es
un impuesto que se comienza a consolidar paulatinamente a contar de afio 1921 en la

economia nacional, debido a que el Senado buscé eliminar la formalidad de los contratos
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por escrito e incluy6 los actos de comercio, lo cual dio una mayor flexibilidad al impuesto,
siendo considerado de esta forma como un impuesto a las ventas, en lo que respecta por
ejemplo, a la compraventa comercial de timbre, estampilla y papel sellado, dando paso a
mas transacciones comerciales.

De esta manera, las siguientes etapas presentan los cambios habidos desde el afio 1921
en donde nace el impuesto a las compraventas hasta el afio 1974 en que se instaura
finalmente el Impuesto al Valor Agregado, segun Esteban Escalona Caba, contador
publico y auditor ECAS 2014.

Cuadro 2: Etapas para instaurar el Impuesto al Valor Agregado en Chile.

sTérminoefecto

*Nace elimpuesto eInstauracién
alas primeros cascada v
compraventas. conceptos preparacion para

modernos de instaurar
impuesto. definitivamente

ellvaen Chile.

*Maodificaciones
posterioresala
Ley N"12.120.

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de la evolucién del sistema de tributacién impuesto al

consumidor en Chile.

Etapa 1. De 1921 a 1954. Nace el impuesto a las compraventas.
A contar de 1921 a 1954 nace el impuesto a las compraventas, el cual grava las
‘compraventas comerciales”, quien a lo largo de los anos sufre diversas modificaciones

por medio de las promulgaciones de decretos supremos y decretos ley.



Etapa 2: De 1956 a 1971. Instauracién primeros conceptos modernos de impuesto.

En la etapa de 1956 a 1971 comienza la instauracion de los primeros conceptos
modernos del impuesto. Nace la Ley N°12.120 del 30 de octubre de 1956. Esta ley que
duré hasta el afio 1974, mantuvo los aspectos basicos de la ley anterior publicada en
1954; sin embargo, desde el punto de vista juridico, su dictacién establecio las primeras
bases de la actual legislacion al ampliar el &mbito de aplicacion del tributo y definir un
ordenamiento del concepto “hecho gravado”, como también a los restantes elementos del

tributo, al darle mayor precision a su definicion:

“Articulo 1.- Las compraventas, permutas o cualquiera otra convencion a titulo
oneroso que sirva para transferir el dominio de bienes corporales muebles, de una
cuota de dominio sobre dichos bienes o de derechos reales constituidos sobre
ellos, sea cual fuere su naturaleza, pagaran un impuesto del 24% sobre el precio o
valor en que se enajenen las especies respectivas, cuando el vendedor o tradente

sea el productor de los bienes...."(Ley N°12.120)

Como se puede observar, ademas de la compraventa de bienes corporales muebles, el
articulo 1° de la Ley N°12.120 dej6 gravada las permutas, disposicion que extendio el
campo de imposicion, ya que el gravamen pasé a aplicarse a todas las convenciones,

nominadas 0 no, que sirvieran para trasferir el dominio de bienes corporales muebles.

Etapa 2.1: Entre 1957 y 1965. Modificaciones posteriores a Ley N° 12.120.

Entre los afios 1957 a 1965 se realizaron modificaciones posteriores a la Ley N°12.120,
gue buscaban modificar el hecho gravado, aumentar las tasas, entre otras modificaciones.
Sin embargo, no fue hasta el aflo 1966 en que se realizaron cambios importantes,
incorporando a la ley los servicios y ampliando el hecho gravado a “los contratos y

convenciones”. Esto es en la Ley N°16.466 del 29 de abril de 1966.

Etapa 3: De 1972 a 1974. Término del efecto cascada y preparacion para instaurar
definitivamente el Impuesto al Valor Agregado en Chile.

Los cambios que fueron efectuados durante los afios 1972 a 1974 fueron el resultado de
8



diferentes estudios realizados por el Servicio de Impuestos Internos y asesores
internacionales, entre los cuales se encontraba el profesor John Due (Universidad de
Harvard). Entre los defectos mas sobresalientes del impuesto a las compraventas, se
encontraba su compleja estructura de tasas y sobretasas especiales, y el nocivo efecto
cascada. Los estudios realizados en aquellos afios, determinaron que este efecto
incentivaba la integracion vertical de las empresas, ya que de esa forma evitaban los altos
costos que les significaban soportar el impuesto a las compraventas y, que al final, ese
incentivo solo terminaria perjudicando la productividad de las empresas nacionales,
desalentando ademas su especializacion. Otro de los defectos del efecto “en cascada” era
la desigualdad, ya que el beneficio de la integracion vertical para abaratar costos, era un
mecanismo que, por sus complejidades administrativas, juridicas y econdmicas,

practicamente estaba completamente vedado para las empresas mas pequefias.

» Ley de Impuesto alas Ventas y Servicios

El Decreto Ley N°825, publicado en el Diario Oficial el dia 31 de diciembre de 1974 en
Chile, ya estaba siendo usado en el afio 1970 por la Comunidad Econdmica Europea, y
en Latinoamérica, por Brasil, Ecuador, Uruguay y Argentina, por lo que sus beneficios

econdmicos y tributarios, eran ampliamente conocidos.

Claramente, existieron modificaciones en el transcurso de los afios a dicha ley,

destacando la que en estos momentos es base para la presente investigacion.

> Tasas del IVA, desde el afio 1974 a la fecha

Una de las particularidades que tiene el IVA, es el poseer una tasa Unica, establecida en
el articulo 14. En otras legislaciones, el impuesto al valor agregado o afiadido, posee
diversas tasas que afectan en menor grado a bienes y servicios considerados importantes
0 primarios.

Desde su implementacion en el afio 1974, la tasa del IVA ha tenido las siguientes

modificaciones, segun lo muestra el Cuadro 3, en donde éste ha pasado desde un 20%



en el afio 1974, el afio de creacion del Decreto Ley N°825, mientras que a contar del afio

2003 y hasta la fecha, su tasa consta de un 19% de aplicacion.

Cuadro 3: Modificaciones de la tasa del IVA

Afo. Ley N¢ Fecha Publicacién. Tasa.
1974 D.L. 825 31 de Diciembre 20%
1988 18.720 23 de Junio 16%
1990 18.985 28 de Junio 18%
2003 19.888 13 de Agosto 19%

Fuente: Departamento Control de Gestion y Sistemas de Informacion FEN UChile, 2014.

1.2 IVA en el area de la Construccién

En el afio 1974, como ya se sefald, se realizd una profunda innovacién al sistema
impositivo chileno, sustituyéndose el Impuesto a las Compraventas de Bienes Corporales
Muebles, establecido en la Ley N° 12.120 de 1956, por el actual Impuesto al Valor
Agregado, establecido por el Decreto Ley N° 825 del afio 1974.

Esta norma, catalogada como una de las reformas tributarias mas importantes del pais,
puso en funcionamiento un nuevo sistema de impuestos indirectos con el objeto de gravar
solamente el valor agregado en cada uno de los agentes econémicos que intervienen en
el proceso de produccién, distribuciébn y comercializacion de un bien, evitando asi la
aplicacion del impuesto sobre impuesto que existia anteriormente denominado efecto

cascada.

Por tanto, el impuesto que hoy se conoce tiene la caracteristica de ser: de traslacion, de
recargo, plurifasico, el cual determina el tributo bajo el método de sustraccién sobre base
financiera de impuesto contra impuesto conocido como IVA débito y crédito fiscal, de

destino fiscal, y por sobre todo, un impuesto al consumo. Estas caracteristicas son las que
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permiten que los bienes de consumo y de capital tengan un efecto neutro en el IVA, ya
gue otorga el derecho al adquirente de deducir los IVA débitos fiscales integramente en el

mismo periodo de su adquisicion los IVA créditos fiscales.

Si bien el Decreto Ley N° 825 fue publicado en el Diario Oficial el 31 de diciembre de1974,

no fue sino a partir del 1° de marzo de 1975 que entraron en vigencia sus normas.

Ahora, si se extrajeran de dicha época las normas que afectaban a la actividad de la
construccion, lo mas cercano que podria encontrarse seria el hecho gravado de los
contratos de instalacion o confeccion de especialidades contemplados en la letra e) del
articulo 8°, dejandose estipulado explicitamente en dicha norma que el impuesto no
afectara a los contratos generales de construccion o edificacion. Hay que mencionar que
el texto original de la ley no contemplaba el hecho gravado a los servicios, sino que sélo a
las ventas, siendo en consecuencia los contratos de instalacion o confeccion de
especialidad un hecho gravado especial asimilado a ventas. Ahora bien, esta norma se
presté para eludir impuestos cuando la instalacion o confeccion de especialidad recaia
sobre bienes inmuebles nuevos, ya que las empresas constructoras celebraban un
contrato con dos o mas especialidades quedando asi clasificados como contratos

generales de construccion.

A raiz de lo anterior, el poder ejecutivo vio la necesidad de incorporar a la estructura del
IVA las actividades relacionadas a los servicios mediante el Decreto Ley N° 1.606 de
1976, integrando los conceptos de “servicios” y “prestador de servicios” como hecho
gravado basico dentro del articulo 2° del D.L. N° 825, y otros actos equiparados a
servicios en el articulo 8° como hecho gravado especial. Dichas normas empezaron a

regir a partir del 01 de enero de 1977.

En lo referente a los cambios que incluy6 el D.L. N° 1.606 de 1976, es necesario destacar
para los efectos de la actividad de la construccion, la incorporacién como hecho gravado
especial del IVA en su letra e) del articulo 8° a los contratos generales de construccion
gue sean por administracibn en donde quedan sin su afectacidon aquellos contratos
realizados por suma alzada, mientras que los contratos generales se encuentran regidos

por las normas generales. En este escenario, el Servicio de Impuestos Internos calificé a
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los contratos generales de construccién por administracion como una prestacion de
servicios segun lo dispuesto en oficios N°451, de 28.01.1977 y 4.489, de 10.08.1976.

Por tanto, con fecha 7 de noviembre de 1980 el Servicio de Impuestos Internos publicé su
Oficio N° 8.336, que resume la tributacién de la construccién existente a esa fecha por las
diversas inquietudes emanadas por los propios contribuyentes y que se transcribe

textualmente:

“Tributacion de contratos de instalacion y confeccion de especialidades, contratos
generales de construccién, reparaciones y transformaciones de inmuebles.

A. Contratos de instalacién o confeccion de especialidades

Se encuentran gravados con I.V.A., cualquiera sea la forma como se hayan pactado (por

administracion o por suma alzada) Art. 8°, letra e) del D.L. N° 825, Art. 12 del reglamento).

B. Contratos generales de construccion o edificacion.
1. Pactados por un precio a suma alzada, valores unitarios u otro similar. No se
hallan gravados con .V.A.
2. Pactados por administracion. Se encuentran afectos a I.V.A.

C. Reparaciones o refacciones de inmuebles

Por regla general se encuentran afectos a I.V.A. y excepcionalmente exentas, cuando los
trabajos, son realizados por trabajadores que laboren solos, en forma independiente, y en

cuya actividad predomine el esfuerzo fisico sobre el capital o los materiales empleados.
D. Transformaciones, ampliaciones o remodelaciones de inmuebles.

1. No se encuentran gravadas con |.V.A. Cuando efectivamente se ha confeccionado
una obra material inmueble nueva, ampliando o disminuyendo la superficie
anteriormente edificada del bien raiz respectivo y dichas obras importan, a su vez,
dos 0 mas especialidades. (Se consideran contratos generales de construccion o

edificacion).

2. Se encuentran gravados con |.V.A. Cuando s6lo se han incorporado al bien raiz,
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elementos que adhieren permanentemente a él, necesarios para que cumpla su
finalidad para la cual se construyd. (Se consideran contratos de instalacion o

confeccion de especialidades).”

Aclarado lo relacionado sobre las normas vigentes al afio 1980, se desprende que aun la
actividad econdmica de la construccién no abarca en su afectacion de impuesto, la venta
de bienes inmuebles o promesas de ventas sobre ellos en la cual exista una obra material
nueva. Incluso a ese afio, es importante aclarar que los IVA créditos fiscales por
adquisiciones o prestaciones de servicios destinados a inmuebles catalogados como

activo fijo no daban derecho a su uso contra los IVA débitos fiscales.

Surgié otra reforma tributaria en el afio 1987 en la que destaca la incorporacion de la
actividad de la construccion al hecho gravado y, con ello, dar por solucion al uso del IVA
crédito fiscal soportado en las adquisiciones o prestaciones de servicios destinados a
inmuebles catalogados como activos fijos, mediante la publicacién de la Ley N° 18.630 en

el Diario Oficial con fecha 23 de julio de ese mismo afio.

Dicha norma incorpord la construccién al mecanismo del Impuesto al Valor Agregado; y
gue los bienes muebles y servicios necesarios para la construccion de bienes inmuebles
gue generan IVA en su adquisicién, puedan usarse como crédito fiscal. Con ello, se

cumplia que la norma impulsara la inversion y empleo.

Por tanto, los hechos gravados que incorporé la ley su el articulo N° 8 fueron las

siguientes:

a) La adjudicacién de bienes corporales inmuebles construidos total o parcialmente
por la sociedad, comunidad o cooperativa (que no sean hereditarias ni provengan
de la disolucion de la sociedad conyugal y de cooperativas de viviendas),
derivada de la liquidacion de tales sociedades o comunidades;

b) Los contratos generales de construccion;

c) Los aportes y otras transferencias, retiros y ventas de establecimientos de
comercio y otras universalidades, que comprendan o recaigan sobre bienes

corporales inmuebles del giro de una empresa constructora, y
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d) Las promesas de venta de bienes corporales inmuebles de propiedad de una
empresa constructora, de su giro, y los contratos de arriendo con opcién de
compra (leasing), que celebren estas empresas respecto de los inmuebles
sefialados y las comunidades por inmuebles construidos total o parcialmente por
ellas. Para los efectos de la aplicacion de esta ley, estos ultimos contratos se

asimilaran en todo a las promesas de venta.

Y para incorporar que los bienes muebles y servicios necesarios para la construccién de
bienes inmuebles que generan IVA en su adquisicién puedan usarse como crédito fiscal,

se modifica el articulo 23, quedando de la siguiente manera.
Articulo 23, N° 1:

“Dicho crédito sera equivalente al impuesto de este Titulo recargado en las facturas
gue acrediten sus adquisiciones o la utilizacién de servicios, o, en el caso de las
importaciones, el pagado por la importacion de las especies al territorio nacional
respecto del mismo periodo. Por consiguiente, dara derecho a crédito el
impuesto soportado o pagado en las operaciones que recaigan sobre especies
corporales muebles o servicios destinados a formar parte de su Activo
Realizable o Activo Fijo, y aquellas relacionadas con gastos de tipo general,
gue digan relacién con el giro o actividad del contribuyente. Igualmente dara
derecho a crédito el impuesto de este Titulo recargado en las facturas
emitidas con ocasion de un contrato de venta o promesa de venta de un bien

corporal inmueble y de los contratos referidos en la letra e) del articulo 8°.”

En un grado menor y dentro de una de las facultades que le confiere al Servicio de
Impuestos Internos el inciso 3° del articulo 3 del D.L. N° 825 de 1974, con el objeto de
cautelar debidamente el interés fiscal, otorga la posibilidad de cambiar el sujeto de
derecho del IVA, traspasando la responsabilidad de la declaracién y pago del tributo a
guien realiza la adquisicién de determinados bienes y/o servicios. En uso de esta facultad
es gue dicho organismo emite la Resolucion Exenta N° 46 de 2003, consistente en aplicar
un cambio de sujeto a los contratos de instalacion o confeccién de especialidades en la

actividad de la construccion, la cual ha sufrido diversas modificaciones siendo la ultima
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resolucion la nimero 142 del 2005. Posteriormente, en el afio 2008 el Servicio emitid la
resolucion N° 3919 que exceptia al cambio de sujeto de derecho del IVA a las
operaciones respaldadas con documentos tributarios electréonicos emitidos por
contribuyentes emisores electronicos, que sefiala que bastaba que los contratistas que

emitieran documentos electrénicos para que no se les aplique el cambio de sujeto.

Con esto ultimo se da por finalizado el tema sobre los cambios que ha sufrido la actividad
de la construccion en el ambito del impuesto al valor agregado del D.L. N° 825 de 1974.

» Crédito Especial IVA para Empresas Constructoras

Desde que se cred el sistema tributario moderno en Chile, las normativas se han
modificado poco a poco como medida reparativa a los cambios constantes en el sistema
econdmico chileno. De esta manera naci6 la reforma tributaria del afio 1987 mediante la
publicacion de la Ley N° 18.630, la que incorpor6 al IVA la actividad de la construccion,
guedando afectos al pago de este tributo los contratos de cualquier tipo, como también la
transferencia de bienes corporales inmuebles que cumplan ciertas condiciones. Esto hizo
gue tales actividades pasen a ser generadoras del débito fiscal y, por lo mismo, titulares
del derecho al crédito fiscal en todas sus operaciones. A raiz de esto y de evitar que un
alza en los precios de las viviendas no repercutiera fuertemente en el consumidor final, la
misma ley comentada modificé al articulo 21 del D.L. 910 de 1975,con el fin de beneficiar
con un crédito del 65% de los débitos fiscales a las empresas constructoras por sus

proyectos de viviendas.

Segun el articulo 21 del D.L. N° 910 de 1975, las empresas constructoras tienen una
franquicia tributaria consistente en un descuento del 65% del IVA, por la venta de
inmuebles habitacionales y por contratos generales de construccion de inmuebles para la
habitacion que no sean por administracion. Hasta el afio 2008 no existia tope para optar al
crédito especial del 65% en la venta de bienes corporales inmuebles con fines
habitacionales, sino que todas las ventas tenian derecho a la rebaja de este crédito. Con
el paso del tiempo, esta franquicia se ha visto modificada a través de las diversas
Reformas Tributarias que se publican posteriormente, Reforma Ley N° 20.780 del 29 de

Septiembre del 2014 y Reforma Ley N° 20.899 de 08 de Febrero del 2016, las cuales
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presentan como uno de sus objetivos, en relacion a esta franquicia, la rebaja progresiva
del tope del valor de la venta de inmuebles con fines habitacionales, rebajando en el
periodo de aplicacion de la primera Reforma Ley N° 20.780 a 4.000 UF, con la finalidad de
que, ya en el afio 2017, el valor maximo de las viviendas para la procedencia del beneficio
sea de 2.000 UF, y del limite del crédito, a 225 UF, lo que se ve representado en el
siguiente cuadro:

Cuadro 4: Topes Valor Vivienda (UF)

Tope Va{]{{j_ll‘: ‘;’wmnda Vigencia (gradual) Top&;‘idlm
4.000 A partir del afio 2015 225
3.000 A partir del afio 2016 225
2.000 A partir del aflo 2017 225

Fuente: Calderdn, (2014).

La norma extiende la franquicia, sin las limitaciones de monto antes indicadas, a los
contratos generales de construcciébn que no sean por administracion, que las empresas
constructoras celebren con determinadas instituciones, entre las cuales se encuentra el
Cuerpo de Bomberos de Chile, Comité Nacional de Jardines Infantiles, Consejo de
Defensa del Nifio, Consejo Nacional Proteccién a la ancianidad, COANIL, y otras que
cumplan con los requisitos que son exigibles. Para acceder al beneficio la constructora
debe solicitarlo al Ministerio de Hacienda, acompafiando el contrato de construccién y una
Declaracién Jurada en que se sefiale el uso que se dara al bien construido. Para acceder
al beneficio la empresa constructora debe contar con el respectivo permiso municipal de
edificacion.

» Finalidad del Crédito Especial IVA de la Construccion.
Segun el Servicio de Impuestos Internos (Reforma Tributaria afio 2014), la finalidad de

este Crédito Especial es evitar el encarecimiento del precio en los Contratos Generales de
Construccion con fines habitacionales, ya que representa el 65% del Débito Fiscal IVA

relacionado con este tipo de contratos. Ello permite evitar un recargo en el costo del
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inmueble. Esto quiere decir que para el adquiriente del inmueble este Crédito Especial

significa una rebaja en el precio final.

2. Reforma Tributaria Ley N° 20.780 (29 De Septiembre De 2014)

El 01 de abril de 2014, la Presidenta de la Republica Michelle Bachelet ingres6 a la
Honorable Camara de Diputados de Chile, un proyecto de ley de reforma tributaria a
través del cual proponia: modificar de manera estructural el sistema de tributacion de la

renta e introducir diversos ajustes en el sistema tributario.

El desafio era plantear no sélo un proyecto que permitiera aumentar la recaudaciéon para
financiar bajo el principio de responsabilidad fiscal, es decir, con ingresos permanentes
los gastos permanentes, las demandas de una sociedad mas desarrollada, sino avanzar
por un camino orientado a la obtencion de triunfos en materia de mayor equidad y logros

en el objetivo de vivir en armonia en una sociedad mas justa.

El desafio se complementa con otros tales como generar las bases para aumentar los
niveles de ahorro e inversién y disminuir la elusion y evasion tributaria. Avanzar
simultaneamente en todos aquellos objetivos es el gran desafio de esta reforma tributaria.

Junto a los objetivos se plantea la meta de aumentar la recaudacion en 3% del PIB.

Luego de meses de discusion parlamentaria en que participaron invitados de la sociedad
civil, técnicos, gobierno, académicos, el Ministro de Hacienda y los senadores de la
Comision de Hacienda del Senado de la Republica, firman el 08 de julio de 2014 un

“Protocolo de Acuerdo por un Chile mas inclusivo”.

Dicho acuerdo se plasma en una amplia votacibn en ambas Camaras del Congreso
Nacional a favor de impulsar el cambio a nuestro sistema tributario. El mandato politico se
traduce en la publicacion en el Diario Oficial de la Ley N° 20.780 que “modifica el sistema
de tributacién de la renta e introduce diversos ajustes en el sistema tributario” el 29 de

septiembre de 2014.
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2.1 Resumen de los principales cambios introducidos.

Los principales cambios al sistema tributario que presenta esta Reforma de 2014 son: En
la primera parte, en materia de impuesto a la renta, se presentan dos sistemas de
tributaciéon por el cual tendran que optar las empresas a fines del afio 2016: el sistema
totalmente integrado (de renta atribuida) y el sistema parcialmente integrado. También se
hace una revision del nuevo articulo 14 ter dirigido principalmente a las pequefias y
medianas empresas. En la segunda parte se presentan las modificaciones de los
llamados impuestos especificos al tabaco, bebidas alcohdlicas y bebidas analcohdlicas.
En la tercera parte se presenta y analiza el nuevo impuesto especifico a los vehiculos
nuevos. En la cuarta parte se presentan los ajustes al mercado de la vivienda y bienes
raices. En la quinta parte se presentan los principales elementos de la nueva norma anti

elusion.

2.2 Objetivos de la Reforma Tributaria Ley N° 20.780

Dentro de los objetivos de la Reforma Tributaria Ley N° 20.780, se pueden mencionar los
siguientes, segun lo indicado en el Programa de Gobierno de la Presidenta Michelle
Bachelet periodo 2014 — 2018:

1. Aumentar la carga tributaria para financiar, con ingresos permanentes, los gastos
permanentes de la reforma educacional que emprenderemos, otras politicas del
ambito de la proteccion social y el actual déficit estructural en las cuentas
fiscales.

2. Avanzar en equidad tributaria, mejorando la distribucién del ingreso. Los que
ganan mas aportardn mas, y los ingresos del trabajo y del capital deben tener
tratamientos similares.

3. Introducir nuevos y mas eficientes mecanismos de incentivos al ahorro e
inversion.

4. Velar porque se pague lo que corresponda de acuerdo a las leyes, avanzando en

medidas que disminuyan la evasion y la elusién.
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La meta de recaudacion del conjunto de las medidas de la reforma tributaria sera de
3,02% del PIB. Esta meta se descompone en 2,5% del PIB provenientes de cambios a la
estructura tributaria y 0,52% del PIB por medidas que reducen la evasion y la elusion.

2.3 Modificaciones relacionadas con el ajuste al mercado de bienes raices

La Ley N° 20.780 ajusta el mercado de bienes raices y vivienda estableciendo

modificaciones en:

e Ganancias de capital en bienes raices. El articulo 1°, num. 8, letra e), establece
que aquellos contribuyentes personas naturales que obtengan ganancias o rentas
superiores a 8.000 UF ($200 millones aproximadamente), independientemente de la
cantidad de propiedades que venda, deberan pagar impuesto.

e El contribuyente que haya obtenido renta superior a 8.000 UF tiene dos opciones
para pagar el impuesto. La primera consiste en incorporar la renta a su base
imponible del impuesto global complementario, y la segunda es pagar un impuesto

Unico y sustitutivo de 10%.

Cabe destacar que la norma rige para aquellos contribuyentes que hayan adquirido
bienes raices después de 2004 y que el impuesto a la herencia constituira crédito

respecto de este impuesto.

El articulo 2° de la Ley N° 20.780 modifica el DL 825 sobre impuesto a las ventas y
servicios. En el ambito del mercado de los bienes raices se detectan, entre otros,

dos cambios significativos:

Se agrega como vendedor, y por lo tanto como contribuyente de IVA, a cualquier persona
natural o juridica, que se dedique en forma habitual a la venta de bienes corporales

inmuebles. Para efectos de la venta de inmuebles, se presumird que existe habitualidad:

a) En los casos de venta de edificios por pisos o departamentos, siempre que la
enajenacion se produzca dentro de los cuatro afios siguientes a la adquisicién o
construccion.

b) En todos los demas casos se presumird la habitualidad cuando entre la
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adquisicién o construccion del bien raiz y su enajenacién transcurra un plazo igual o

inferior a un afo.

Se agrega a la lista de exentos de IVA la venta de viviendas efectuada al beneficiario de
subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cuando ésta
haya sido financiada, en todo o parte, por el referido subsidio.

Crédito IVA a sector construccion. El articulo 5° de la Ley 20.780 modificé los requisitos
para que las empresas constructoras puedan acceder a un crédito especial. La ley
establece que las empresas constructoras mantendran derecho a un crédito especial
maximo de 225 UF por cada vivienda que construyan siempre que el valor de

construccion no exceda las 2.000 UF.

3. Reforma Tributaria Ley N° 20.899 (08 de Febrero de 2016)

Como bien se puede apreciar, la legislacion chilena ha presentado diversas
modificaciones a lo largo del tiempo en el ambito Tributario. Dentro de las modificaciones
actuales mas importantes son la Reforma Tributaria Ley N° 20.780 del 29 de septiembre
del 2014 y la actual Reforma, mas conocida como “Reforma a la Reforma”, Ley N° 20.899
con vigencia desde el 01 de enero de 2016, cuyas consecuencias se apreciaran en el afio
2017.

Las modificaciones mas importantes en relacién al area de la construccién, son las que se
producen dentro del periodo 2014-2016. En donde se destaca que La Ley N° 20.780, de
2014, que es complementada por la Ley N° 20.899, de 2016, de Simplificacion Tributaria,
la cual modific6 entre otros, el D.L. N° 825, de 1974, sobre Impuesto a las Ventas y
Servicios, en especial los conceptos de “venta” y “vendedor”, establecidos en los N°s 1y 3
del articulo 2° de la ley, respectivamente. Esta reforma (Ley N° 20.899) al establecer
cambios en los conceptos de “Venta” y “Vendedor” genera una ampliacién del universo de
contribuyentes de impuesto, debido a que, segun el concepto de “vendedor” otorgado por
la Ley N° 20.899. La Reforma Tributaria Ley N° 20.899 de 01 de enero del 2016, viene a

complementar la reforma anterior.
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3.1 Situacién antes de la Reforma Tributaria Ley N°20.899

Se gravan con IVA las “ventas” que hagan “vendedores habituales” Articulo 2 N° 1 del DL

825 define el concepto de “Venta” como:

“Toda convencion independiente de la designacion de las partes, que sirva para
transferir a titulo onerosos, el dominio de bienes corporales muebles e inmuebles;
en el caso de inmuebles, estos deben ser de propiedad de una empresa
constructora que hayan sido construido totalmente por ellas 0 que en parte un
tercero haya construido para ella; como cualquier otro acto o contrato que la ley

equipare a venta”.

Respecto del concepto de “Vendedor’ en el caso de inmuebles, la ley establece que se

considerara por tal a la “Empresa Constructora”. Esto es:

“Persona natural o juridica, incluyendo comunidades y sociedades de hecho; que se
dediquen de forma habitual a la venta de bienes corporales inmuebles de su
propiedad; que hayan sido construidas totalmente por ella o que en parte hayan sido

construidos por un tercero para ella”.

Al respecto, el Servicio de Impuestos Internos puede calificar a su juicio exclusivo la

habitualidad o no habitualidad.

Por su parte, el Articulo 8 de la Ley del IVA, establece que se considerara como “Venta”

para estos efectos:

‘e) Los contratos de instalacion o confeccion de especialidades y los contratos

generales de construccion”.

Conforme a lo sefalado anteriormente, estan afectas a IVA Unicamente las empresas

constructoras por:

¢ Laventa de bienes corporales inmuebles, y
e Los contratos generales de construccién de instalacion o confeccion de

especialidades.
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3.2 Situacién Posterior a la Reforma Tributaria

Se modifica el articulo 2 de la Ley del IVA, a partir del 01 de enero de 2016, en particular
los conceptos de “venta” y de “vendedor”.

Respecto del concepto de “venta” se establece que por tal se entiende:

“Toda convencién independiente de la designacion que le den las partes; que sirva
para transferir a titulo oneroso el dominio de bienes corporales muebles e
inmuebles, excluidos los terrenos, de una cuota de dominio sobre dichos bienes

o de derechos reales constituidos sobre ellos; Cualquier otro acto o contrato que la

ley equipare a venta”.

En este sentido, se elimina la referencia en cuanto a que los inmuebles deben ser
propiedad de una empresa constructora que hayan sido construidos totalmente por ellas o

gue en parte un tercero haya construido para ellas.
Respecto del concepto de “vendedor” se establece que por tal se entiende:

“Cualquier persona natural o juridica, incluyendo comunidades y sociedades de
hecho; que se dedique en forma habitual a la venta de bienes corporales muebles e

inmuebles, sean ellos de su propia produccion o adquiridos de terceros’.

En este sentido, se elimina la referencia en cuanto a que el concepto de “vendedor” en el

caso de bienes inmuebles, se refiere exclusivamente a “empresas constructoras”.

3.3 Presuncion de Habitualidad Posterior a la Reforma.
Presunciéon de habitualidad en la venta de inmuebles. En consecuencia de la aplicacion

de esta Reforma Ley N° 20.899, la presuncion de habitualidad cambia:

“Articulo 2°.- Introdlcense, a contar del 1 de enero de 2016, las siguientes
modificaciones al texto vigente, a dicha fecha, de la ley sobre Impuesto a las

Ventas y Servicios, contenida en el decreto ley N° 825, de 1974
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1. Modificase el parrafo primero del nimero 3 del articulo 2°, en el siguiente sentido:

A. “Eliminase la expresion "en los casos de venta de edificios por pisos o
departamentos, siempre que la enajenacion se produzca dentro de los cuatro
afios siguientes a la adquisicion o construccion, en su caso. En todos los demas
casos se presumira habitualidad". (Hay que tomar en cuenta que la Reforma
Tributaria Ley N° 20.780 ya habia incorporado la presuncion de habitualidad
para la venta anterior a un afo).

B. Intercélase, antes del punto seguido, y a continuacion de la palabra
"hipotecarias”, la siguiente frase: "asi como la enajenacion posterior de
inmuebles adjudicados o recibidos en pago de deudas y siempre que exista una
obligacion legal de vender dichos inmuebles dentro de un plazo determinado; y
los demas casos de ventas forzadas en publica subasta autorizadas por

resolucion judicial”. (Circular N°13, Sl marzo 2016)

Presuncion de NO habitualidad en la venta de inmueble. La ley incorporé especialmente

una hipotesis en este sentido:

» Venta que se efectle como consecuencia de la ejecucidbn de garantias
hipotecarias.
» La transferencia de inmuebles efectuada por contribuyentes con giro inmobiliario

efectivo, podra ser considerada habitual.

34 Venta de Inmuebles con Subsidios.

A partir del 01 de Enero de 2016 se incorpora una nueva exencion de IVA, en la letra F
del articulo 12. Dicha norma declara exenta de IVA a la venta de una vivienda efectuada
al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo.

La exencion aplica si el referido subsidio sirve para financiar en todo o en parte la

adquisicion de la vivienda respectiva.
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Esta es una exencion de tipo personal, que beneficia exclusivamente al beneficiario del

respectivo subsidio habitacional.
3.5 Venta de Inmuebles con Permiso de Construccion.

Otra excepcidn a la entrada en vigencia de las modificaciones introducidas por la Reforma
Tributaria dice relacion con la venta o transferencia de bienes inmuebles que tengan un

permiso de edificacion otorgado con anterioridad al 1 de enero de 2016.
» Permiso de Edificacion.

En este sentido, estaran exentas de IVA la venta de bienes corporales inmuebles que se
graven como consecuencia de las modificaciones introducidas en la medida que se

cumplan los siguientes requisitos copulativos:

1. Los inmuebles deben contar con permiso de edificacion al que alude la Ley
General de Urbanismo y Construcciones con anterioridad al 1 de enero de 2016;

2. Las ventas deben realizarse dentro del plazo de un afio contado desde el 1 de
enero de 2016, es decir, hasta el 01 de Enero de 2017.

Respecto de las modificaciones que sufra el permiso de construccion respectivo con
posterioridad al 01de enero de 2016, la misma Ley de Urbanismo y Construccion les
permite esa posibilidad. Las modificaciones deben tramitarse en la forma sefialada en los

articulos 3.1.9 y 5.1.17 de la mencionada ley.

En el evento que el contenido del permiso de edificacion que fue otorgado con
anterioridad al 01 de enero de 2016 se ha modificado con posterioridad a dicha fecha
debera verificarse que esto no traiga, como consecuencia, un cambio sustancial al

permiso original.

Esto es, por ejemplo si el permiso original habia sido otorgado respecto de un proyecto de
edificio de 7 pisos y luego fuera modificado a un proyecto de 6 viviendas. En dicho caso,
la venta que se haga durante el afio 2016 no serd beneficiada con la franquicia

establecida.
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4. Articulos modificados que introdujo la Reforma Tributaria Ley N°
20.899 en relacion al IVA.

Entre las modificaciones que introdujo la reforma tributaria Ley N°20.899 del 08 de febrero
del 2016, se pueden mencionar las siguientes:

> Adecuacion del concepto “vendedor” (Art. 2° N° 3 del IVA)

3°) Por "vendedor" cualquier persona natural o juridica, incluyendo las comunidades y
las sociedades de hecho, que se dedique en forma habitual a la venta de bienes
corporales muebles e inmuebles, sean ellos de su propia producciéon o adquiridos de
terceros. Correspondera al Servicio de Impuestos Internos calificar, a su juicio
exclusivo, la habitualidad. Para efectos de la venta de inmuebles, se presumira que
existe habitualidad cuando entre la adquisicién o construccién del bien raiz y su
enajenacion transcurra un plazo igual o inferior a un afio. Con todo, no se considerara
habitual la enajenacién de inmuebles que se efectle como consecuencia de la
ejecucion de garantias hipotecarias asi como la enajenacién posterior de inmuebles
adjudicados o recibidos en pago de deudas y siempre que exista una obligacion legal
de vender dichos inmuebles dentro de un plazo determinado; y los demds casos de
ventas forzadas en publica subasta autorizadas por resolucién judicial. La
transferencia de inmuebles efectuada por contribuyentes con giro inmobiliario
efectivo, podra 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.

Esto no se aplica a las cuotas de contratos de arriendo con opcion de compra (leasing) de
bienes corporales inmuebles, tampoco a las transferencias de inmuebles que se efectien
en virtud de dichos contratos, siempre que hayan sido celebrados por escritura publica o
instrumento privado protocolizado antes del 01.01.2016, rigiendo la norma vigente a esa

fecha (art. noveno transitorio Ley N° 20.899).
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» Lo que habia sido incluido en la reforma (Ley N° 20.780):

e Se incluy6 la venta habitual de bienes inmuebles, en la definicion de vendedor.

e Esto afectan tanto los bienes nuevos como usados, cuando estén destinados a la
operacion habitual del propietario (compra venta), incluyendo tanto la compra como la
construccion.

. También sera vendedor un propietario que venda un bien antes del afio de su
construccion o compra, sea nuevo o usado, sin importar si hay habitualidad, ya que

prevalece la presuncion.

» Lo que se modific6 con la Ley N° 20.899:
eSe elimina la presuncion de habitualidad a la venta de edificios por pisos o
departamentos, cuando la enajenacién se producia dentro de los cuatro afios (introducida
por la Ley N° 20.780). Ya no sera la habitualidad para estos casos, sino que sera el Sll el

gue califique si ella existe.

e Se agrega otra presuncion de no habitualidad, para el caso de bienes inmuebles
adjudicados o recibidos en pago de deudas y siempre gque exista una obligacion legal de
vender dichos inmuebles dentro de un plazo. También no sera habitual si se trata de una

venta forzada en publica subasta autorizada por resolucién judicial (remates judiciales).

» Se amplia la nueva exencién de IVA: Venta de viviendas con subsidio
habitacional, pero....

Se modifica el art. 12°, sustituyéndose la letra F:

“Articulo 12.- Estaran exentos del impuesto establecido en este Titulo:

F.- La venta de una vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio habitacional
otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, los contratos generales de
construccion y los contratos de arriendo con opcién de compra, cuando tales ventas,
contratos o arriendos con opcién de compra hayan sido financiados en definitiva, en
todo o parte, por el referido subsidio. Para estos efectos, se considerara también como

beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y
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Urbanismo, a la persona natural o juridica que adquiera o encargue la construccion de
un bien corporal inmueble para venderlo o entregarlo en arriendo con opciéon de
compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por dicho Ministerio,
siempre que 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 opcién de compra posteriores no se celebran con beneficiarios de
tales subsidios, debera aplicarse el impuesto al valor agregado conforme a las reglas
gue corresponda segun el caso, sin que proceda la exencién establecida en el nimero
11, de la letra E, del articulo 12; y la venta a un tercero de una vivienda entregada en
arrendamiento con opcion de compra al beneficiario de un subsidio habitacional
otorgado por el mismo Ministerio, cuando la opcion de compra sea financiada, en todo

0 parte, por el sefialado subsidio.

Es una ampliacién del espectro de la exencion, incluyendo la construcciéon y los

contratos de leasing, financiados con subsidio.

Esto no permite el uso del crédito fiscal asociado a la venta, construccion o
arrendamiento, es decir, el costo de las viviendas sociales aumentara por el

equivalente al IVA necesario para su construccion.

Una inmobiliaria que encargue la construccion de viviendas que vendera con subsidio,
si tendra la exencion, pero la constructora que realiza la obra tendrd un mayor costo
por esa construccion, dado que no podra utilizar el IVA por acceder a una venta
exenta.

Se pretendia que esto se corrigiera permitiendo utilizar el crédito en forma general
para que no se incrementara el costo, pero se compens6 con una modificacién del
art. 21 del DL N° 910.

Comentarios:

Respecto de la exencién a la venta, contratos generales de construccion o contratos
de leasing con opcion de compra (arriendo con opcién de compra), cuando éstos sean

financiados en parte o en su totalidad con subsidio habitacional otorgado por el
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Ministerio de Vivienda, parece una muy buena medida, desde el punto de vista del
comprador, pero una mala forma de solucionar un problema que se le genera al
vendedor, ya que puede que su proyecto sea totalmente distorsionado por la
eventualidad de que los clientes puedan pagar parte o la totalidad de sus
adquisiciones con subsidio, generandose una operacion con exencion de tipo personal

que quizas nunca estuvo en la evaluacion del proyecto.

Lamentablemente, la solucién no era el generar una exencion, ya que con ello el uso
del crédito fiscal del proyecto de una constructora o inmobiliaria donde aparezcan
compradores con uso de subsidio habitacional, le genera una distorsion al no poder
ocupar todo el crédito fiscal de IVA (por la aplicacion de la proporcionalidad). Creo que
es conveniente que la Circular indique la situacion, considerando que el IVA crédito
fiscal se genera al momento de la construccion del edificio, donde ain no se sabe si
existirdn o no ventas exentas, considerando que la exencion es personal y afecta al
tipo de comprador y no al bien en su definicion inicial. Estas empresas tendrian
derecho a usar el 100% del crédito fiscal a la construccion o compra del edificio que
venderdn posteriormente, ya que el destino es la venta afecta (venta habitual de
inmuebles), pero es posible que ciertos clientes detonen una exencién personal, que
afectara al crédito fiscal comUn que se genere a partir de ahi y hasta el cierre anual
(por la aplicacion del mecanismo de célculo en funcién de las ventas anuales

acumuladas).

Con lo cual el vendedor o constructor o el arrendador del leasing con opcion de
compra, siempre hubiese estado afecto a IVA y el cliente que tenia el beneficio no
pagaba el IVA, por el uso del crédito, evitando los problemas de la existencia de
ventas exentas y afectas que no hard otra cosa que dejar el sistema con un complejo
método y que a la larga traspasara a precio el valor del IVA que no se pueda utilizar
como crédito. Esto serd mayor en el caso de proyectos destinados al mercado sin
subsidio, donde aparezcan cliente con estas caracteristicas, no existiendo dos tipos de

precio que puedan fijarse al mercado.
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5. Modificacion del art. 21 del DL 910, de 1975 sobre crédito para
empresas constructoras para ventas exentas de IVA.

A partir del 01.01.2016, se hace un agregado al inciso primero:

“Articulo 21.- Las empresas constructoras tendran derecho a deducir del monto de
sus pagos provisionales obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta el 0,65 del
débito del Impuesto al Valor Agregado que deban determinar en la venta de bienes
corporales inmuebles para habitacion por ellas construidos cuyo valor no exceda de
3.000 unidades de fomento, con un tope de hasta 225 (doscientas veinticinco)
unidades de fomento por vivienda, y en los contratos generales de construccion de
dichos inmuebles que no sean por administracion, con igual tope por vivienda, de
acuerdo con las disposiciones del decreto ley N° 825, de 1974. El remanente que
resultare de esta imputacion, por ser inferior el pago provisional obligatorio o por no
existir la obligacion de hacerlo en dicho periodo, podra imputarse a cualquier otro
impuesto de retencion o recargo que deba pagarse en la misma fecha, y el saldo
gue aun quedare podra imputarse a los mismos impuestos en los meses siguientes,
reajustado en la forma que prescribe el articulo 27 del decreto ley N° 825, de 1974.
El saldo que quedare una vez efectuadas las deducciones por el mes de diciembre
de cada afio, o el Gltimo mes en el caso de término de giro, tendra el caracter de
pago provisional de aquellos a que se refiere el articulo 88 de la Ley sobre Impuesto
a la Renta. De igual beneficio gozaran las empresas constructoras por las
ventas de viviendas que se encuentren exentas de Impuesto al Valor
Agregado, por efectuarse a beneficiarios de un subsidio habitacional otorgado
por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, conforme lo dispuesto en el
primera parte del articulo 12, letra F, del decreto ley N° 825 (sic), caso en el
cual el beneficio serd equivalente a un 0,1235, del valor de la venta y se
deducira de los pagos provisionales obligatorios de la ley sobre Impuesto a la
Renta, en la misma forma sefialada en este inciso y con igual tope de 225

unidades de fomento.”

Se reconoce de esta forma un beneficio equivalente al IVA que no se puede recuperar en

la venta de viviendas pagadas con subsidio, que son exentas, para neutralizar el efecto:
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e Hasta 1.822 UF como venta se puede reconocer el 12,35% (65% del IVA 19%)
como crédito imputable al PPM. Superior a ese valor, el crédito sera de solo 225
UF, que corresponde al tope establecido.

» Se aclara la no aplicacién de IVA a ciertas ventas de inmuebles nuevos (art.
8° N° 7 de la Ley N° 20.899)

Se modifica el articulo sexto transitorio de la ley N° 20.780, quedando dela siguiente

forma:

“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
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 efectien en virtud de un

contrato _de arrendamiento con opcion de compra celebrado con anterioridad a la

fecha de entrada en vigencia sefialada a las cuotas de un contrato de arriendo con

opcion de compra de bienes corporales inmuebles, ni a las transferencias de
inmuebles que se efectlen en virtud de dichos contratos en la medida que hayan sido
celebrados con anterioridad a la fecha de entrada en vigencia sefialada y, siempre
gue dicho contrato se haya celebrado por escritura publica o instrumento privado

protocolizado.”

¢ Esta norma permite ahora no aplicar IVA a las cuotas de leasing de los contratos que
estaban vigentes antes del 01.01.2016, pero el contrato debe estar en escritura

publica o por instrumento privado protocolizado.
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o En otras palabras, todos los contratos vigentes de leasing de inmuebles sin amoblar,
seguirdn sin ser gravados con IVA, siempre que hayan sido suscritos antes del
01.01.2016 y se encuentren en escritura publica o contrato privado protocolizado.

» Se aclara exencion de IVA a ciertas ventas de inmuebles nuevos (art. 8° N° 8
de la Ley N° 20.899)

Se modifica el articulo séptimo transitorio de la ley N° 20.780, quedando de la siguiente
forma:

“Articulo Séptimo Transitorio: Estaran exentas del impuesto al valor agregado
las ventas de bienes corporales inmuebles que se graven como consecuencia de
la modificacién 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, 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 Construcciones, y las ventas respectivas
se efectlen dentro del plazo de un afio contado desde la fecha a que se refiere el
numeral 1 del articulo quinto transitorio. 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 opcién de compra, que se graven
como consecuencia de estas modificaciones siempre gque respecto de tales bienes
se haya ingresado, al 1 de enero de 2017, la solicitud de recepcion definitiva de la
obra ante la Direccibn de Obras Municipales correspondiente conforme lo

establece el articulo 144 de la ley General de Urbanismo y Construcciones.”

¢ Esta norma permite no aplicar IVA a las ventas de inmuebles nuevos que se realicen
durante el afio 2016, que tenian el permiso de edificacion antes del 01.01.2016, por la
calificacion de exenta del impuesto (se construyd y termind 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 construccién, pero que se terminen dentro del afio 2016, teniendo la

solicitud de recepcién definitiva ingresada antes del 01.01.2017, sin importan cuando
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sea su venta o contrato de leasing con opcién de compa (no hay plazo establecido

para ello por encontrarlo insuficiente).

e 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 opcién 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.

» Se aumenta el tope para utilizar el beneficio de PPM del art. 21 del DL 910, de
1975 (art. 8° N° 10 de la Ley N° 20.899)

Se modifica el articulo duodécimo transitorio de la Ley N° 20.780, quedando de la

siguiente forma:
“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 habitacién, y a 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 aplicara
cuando el valor no exceda de 3.000 unidades de fomento. 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 y el mismo beneficio
en caso de viviendas financiadas en todo o parte con subsidios otorgados por

el Ministerio de Vivienda y Urbanismo con un tope de 225 UF”.

e Sin embargo, finalmente, se mantiene el beneficio que gozan las empresas
constructoras por la venta de viviendas a beneficiarios de un subsidio habitacional
otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo que no exceda de las 2.000 UF

conforme a lo dispuesto en el Articulo 12 letra F del DL 825, caso en el cual el
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beneficio sera equivalente a un 0.1235 del valor de venta y se disminuird de los pagos
provisionales obligatorios de la ley sobre el impuesto a la renta.

Pero el tope de la franquicia se mantiene en 225 UF, para poder utilizar como PPM
por parte de la empresa vendedor (0,65 del IVA, para las viviendas afectas o0 0,1235

del precio exento, ambos con el tope de 225 UF).

Si el precio es mayor a las 2.000 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.
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PROBLEMA

La legislacion tributaria en Chile, con el paso del tiempo, ha experimentado una serie de
modificaciones que corrigen y/o complementan el régimen de tributacion vigente. En
materia de IVA, la venta de inmuebles se vio afectada con el cambio en los conceptos
existentes de “venta” y “vendedor”, asi también se cambia el concepto de habitualidad en
la venta de inmuebles. Por otra parte, al modificarse la legislacion tributaria en materia de
IVA, se ven afectadas las empresas constructoras e inmobiliarias, debido a que
antiguamente las ventas de inmuebles no estan afectas a IVA, mientras que en la

actualidad estas se encuentran afectas, lo que influye directamente en sus operaciones.

Las modificaciones derivadas de las reformas tributarias recientes tienen como efecto o
consecuencia directa, el encarecimiento en las ventas de bienes inmuebles realizadas por
una empresa inmobiliaria, debido al recargo del impuesto IVA en el precio final de venta
de los inmuebles, ya que a partir del 01 de Enero del 2016 las actividades de ventas
habituales de las empresas inmobiliarias se encuentran gravadas con este impuesto, lo
gue lleva a que el consumidor final pague mas dinero en comparacion con los afos
anteriores. Ademas al modificarse el concepto de habitualidad, el concepto de vendedor
tiene un alcance mas amplio, de manera que incorpora con esto a las personas naturales
gue lleven a cabo operaciones de venta de inmuebles. Por tanto, las personas naturales
gue realicen ventas de su vivienda en un periodo menor o igual a un afo, y que no se
dediquen a la venta habitual de bienes inmuebles, deben presentar ante el Servicio de
Impuestos Internos, una declaracion jurada en que se especifique que su venta no cabe

dentro del concepto de habitualidad.

Para efectos de esta investigacién, se analizaran las modificaciones que se producen
dentro del periodo 2014-2016 en relacién a la Reforma Tributaria del pais, en donde se
destaca que La Ley N° 20.780, de 2014, que es complementada por la Ley N° 20.899, de
2016, de simplificacién tributaria, la cual modificé entre otros, el D.L. N° 825, de 1974,
sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, en especial los conceptos de “venta” y

“vendedor”, establecidos en los N°s 1 y 3 del articulo 2° de la ley, respectivamente.
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OBJETIVOS DE INVESTIGACION

OBJETIVO GENERAL

Analizar las modificaciones que afectan al IVA en la venta de inmuebles y el crédito
especial a la construccion, derivado de la reforma tributaria ley N°20.780/2014 y
N©20.899/2016, periodo 2014-2016.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Describir las modificaciones derivadas de la aplicacién de la Reforma N° 20.780 y
N° 20.899, mediante un cuadro comparativo, revision de textos, articulos y

documentos relacionados con la reforma tributaria.

2. lIdentificar los efectos derivados de la comparacién de ambas reformas tributarias
chilenas, mediante la simulacion de casos practicos en empresa constructora e

inmobiliaria.

3. Explicar los efectos identificados, a través de las entrevistas realizadas a los

expertos y funcionarios de la empresa constructora e inmobiliaria.
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METODOLOGIA

El presente estudio es una investigacion de enfoque cualitativo con alcance de

comprehension, el cual se desarrollara en las siguientes etapas:

ETAPA 1: Recopilacién de antecedentes

Revisién de las siguientes paginas web: Servicio de Impuestos Internos, Camara

de Construcciéon Chilena, Ministerio de Hacienda.

Revisién de tesis de grado “Analisis sobre el crédito especial del 65% de IVA en la

construccion y su relacion con la economia del pais” y textos comparativos del

Servicio de Impuestos Internos

Revision Oficios impartidos por el Servicio de Impuestos Internos en relacién a la
Reforma Tributaria Ley N° 20.780 y N° 20.899.

ETAPA 2: Sistematizacion de la informacidon recopilada y determinacion de la

empresa en estudio.

Ordenamiento de los antecedentes recopilados, a través de narrativas de la ley y

cuadro comparativo.

Determinacion de la empresa en estudio. Criterios de seleccion:

Empresa Privada que cumpla los siguientes requisitos:

v
v
v

Que se dedique a la construccién y/o venta de bienes inmuebles.

Que venda bienes corporales inmuebles con fines habitacionales.

Que tenga una estabilidad minima de 6 afios en la industria inmobiliaria y
constructora.

Que tenga disponibilidad y acceso a la informacién que se requiere para la

investigacion.

Seleccion de los sujetos a entrevistar:

v
v

Profesionales de las areas contables y/o tributarias.
Que sean personas que tengan experiencia profesional minima de 5 afios y
que se dediquen a trabajar en el ambito tributario, especialmente IVA en

inmuebles.
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ETAPA 3: Elaboracion del cuadro comparativo.

La confeccién del cuadro comparativo tiene como objetivo: describir las modificaciones
derivadas de la aplicacién de las Reformas N° 20.780 y N° 20.899, mediante cuadros
comparativos, revision de textos, articulos y documentos relacionados con la reforma

tributaria.

Cuadro comparativo 1:

v Identificaciébn de textos legales, documentos y articulos relacionados con las
modificaciones en el &mbito tributario, consecuencia de la Reforma Tributaria N°
20.780 y N° 20.899.

v' Extraccién de informaciéon relacionada con las modificaciones en el IVA en el
ambito de la venta de inmuebles y la construccion.

v Elaboracion de un cuadro comparativo derivado del estudio de ambas reformas.

v' Determinacion de los criterios para su observacién, como objetivos, alcance,

articulos modificados, conceptos, enfoques y principales cambios.

ETAPA 4: Simulacion de casos practicos.

Esta etapa contempla la explicacion de los efectos analizados en el segundo obijetivo, a

través de la simulacion de casos practicos y entrevistas con expertos.

Elaboracion de casos practicos simulados los cuales reflejen los efectos derivados de la

etapa anterior, de manera que se vean ejemplificadas dichas observaciones.

ETAPA 5: Elaboracién y construccion de instrumento.

Esta etapa tiene como objetivo elaborar instrumento que sirva de apoyo y complemento a
la elaboracién de la presente investigacion. Dicho instrumento hace referencia a la

elaboracion de entrevistas a profesionales expertos.

v' Entrevista estructurada a profesionales expertos.

v' Entrevista estructurada a funcionarios de empresa en estudio.
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ETAPA 6: Analisis y discusién de la informacién recopilada.

v

Transcripcion de las entrevistas mediante narrativas. Realizando un andlisis de
contenido.

Ademas se realiza la triangulacién de las opiniones de cada entrevistado para
establecer diferencias y/o similitudes entre las opiniones de los mismos.

Andlisis del cuadro comparativo a través de observaciones de la situacion pre y
post Reforma Tributaria N°20.899, mediante un analisis documental.

Interpretacion de los efectos provocados por la Reforma Tributaria N°20.899
mediante la simulacion de casos practicos.

Levantamiento de las conclusiones.

Redaccion del Proyecto de Investigacion tomando en cuenta el Reglamento y

Manual de Procedimiento de la Escuela de Auditoria.
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RESULTADOS Y DISCUSION

Comentarios Generales

Para el logro de los objetivos planteados en el presente proyecto de investigacion se
revisaron los documentos que respaldan la investigacion realizada, revision de algunas
paginas web tales como, la pagina del Servicio de Impuestos Internos, Camara de
Construccion Chilena y Ministerio de Hacienda, también se llevé a cabo una revision de
una tesis de grado y textos comparativos del Servicio de Impuestos Internos en relacion a
la Reforma Tributaria Ley N° 20.780 y N° 20.899, lo que permitié la elaboracion de un

cuadro comparativo entre ambas reformas.

Los casos practicos se realizaron a través de las comparaciones derivadas del cuadro
comparativo realizado en el objetivo especifico 1y los resultados de estos casos practicos
se sustentaron a través de las entrevistas realizadas a profesionales del area y a la

empresa constructora e inmobiliaria.

Las entrevistas fueron del tipo estructuradas y se tomaron a Profesionales en el area
pertenecientes a una empresa constructora y a una inmobiliaria, las cuales cumplieron
con ciertos requisitos mencionados en la etapa 2 de la metodologia, estas entrevistas se

realizaron de forma directa y personal.

A continuacion se presentan los resultados del proyecto de investigacion por objetivos.

I.MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA REFORMA TRIBUTARIA

De acuerdo a las modificaciones derivadas de la aplicacion de la Reforma Tributaria
N°20.780 y N°20.899 analizadas mediante el Anexo 1: cuadro comparativo:

Modificaciones Ley IVA., obteniendo los siguientes hallazgos:

v' Concepto: Venta

En el texto original, el concepto de venta corresponde a la una venta habitual de bienes
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corporales inmuebles de propiedad de una empresa constructora construidos o al menos
en parte por ella. Mientras que la nueva reforma califica al hecho gravado venta como una
venta habitual de inmuebles, excluidos los terrenos. Por lo tanto, la nueva norma grava la
venta de cualquier inmueble, incluso usado, siempre que sea efectuada por un vendedor
habitual, es decir, ya no es necesario que el vendedor sea una empresa constructora,
pudiendo ser cualquier persona natural o juridica. De esta manera quedan afectos tanto

empresas constructoras como inmobiliarias.
v' Concepto: Vendedor

Comenzé cambiandose el texto original, al eliminar que se consideraria vendedor a una
empresa constructora. La ley 20.870 contemplaria entonces que vendedor seria una
persona natural o juridica que se dedique a la venta habitual de bienes corporales
muebles e inmuebles. También se observa que se elimina, para efectos de venta de
inmuebles, el concepto de habitualidad en los casos de ventas de edificios por piso o
departamento cuando la enajenacion sea dentro de los 4 afios siguientes a su
adquisicion. Finalmente, la ley 20.899 queda de la siguiente manera: "VENDEDOR" P. N
o P.J que realice venta de manera habitual. Concepto "habitualidad" cuando entre la
adquisicidon o construccioén del bien raiz y su enajenacion transcurra un plazo igual o

inferior a 1 afo.
Asi también lo comenta el entrevistado 3:

“...si se destaca que la Reforma Tributaria Ley 20.899 especifica y define bien el concepto
de habitualidad, ya que al principio, se consideraba habitual a las empresas que se
dediquen a la venta de bienes inmuebles, ahora si una persona natural vende su vivienda
en un periodo menor o igual a un afo, se presume habitualidad en la venta y hay que
llenar un formulario en donde se hace una declaracion jurada para indicar que no es
habitual, este cambio se introdujo con la Reforma, por lo que las ventas post Reforma

deben cumplir con lo anterior si se quiere indicar que no es habitual”.
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l. Simulacion de Casos Préacticos en Empresa Constructora e

Inmobiliaria en estudios.

Para lograr visualizar los efectos directos que la aplicacion de la Reforma Tributaria Ley
N° 20.899 del 2016 ha tenido en el area de la construccién, en comparacion a la anterior
Reforma Tributaria Ley N°20.780 del 2014, se desarrollaran ejemplificaciones a través de
simulaciéon de casos practicos las diversas situaciones que se pueden presentar en esta
aplicacion de esta Reforma tanto en las empresas Constructoras como en las empresas

inmobiliarias.
v' Casos Practicos Empresa Constructora “x”.

La Reforma Tributaria Ley N° 20.899 del 08 de Febrero de 2016 introdujo una serie de
modificaciones que afectan directamente a las empresas constructoras, especificamente
en relacién al beneficio que el estado les otorga a través del crédito Especial del 65%
sobre el IVA que éstas deben pagar. Esta Reforma Tributaria busca continuar con la
disminucion paulatina de esta franquicia, impuesta por la Reforma Tributaria Ley N°
20.780, con el objetivo de que a futuro esta franquicia se logre eliminar por completo y las
empresas constructoras paguen la totalidad del impuesto IVA por las ventas de los
inmuebles con fines habitacionales, dejando so6lo exentos de esta limitaciones, a los
inmuebles que son financiado total o parcialmente con subsidios del estado.

Por lo tanto, para la comprensién de los casos practicos que se mostraran a continuacion,

se deben tomar en cuenta las siguientes condiciones:

A. Estaran exentas de IVA la venta de bienes corporales inmuebles que se graven
como consecuencia de las modificaciones introducidas en la medida que se
cumplan los siguientes requisitos copulativos:

e Los inmuebles deben contar con permiso de edificacion al que alude la Ley
General de Urbanismo y Construcciones con anterioridad al 01 de enero de 2016;
e Las ventas deben realizarse dentro del plazo de un afio contado desde el 1 de

enero de 2016, es decir, hasta el 1 de enero de 2017.
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B. En el caso del Crédito Especial a la construccion del 65%:

A contar del 01 de enero de 2015, el crédito establecido en el articulo 21 del
Decreto Ley N° 910, de 1975, se aplicar4 a las ventas efectuadas de bienes
corporales inmuebles para habitacién, y a contratos generales de construcciéon que
se suscriban desde esa fecha, cuyo valor no exceda de 4.000 UF.

A contar del 01 de enero de 2016, dicho crédito se aplicara cuando el valor no
exceda de 3.000 UF.

A contar del 01 de enero del afio 2017 el precitado crédito se aplicara cuando el
valor antes sefialado no exceda de 2.000 UF.

Se mantiene para todo evento el tope de 225 UF.

Modificacion legal mantendra uso de crédito especial en el caso de venta de

viviendas con subsidio.

La Ley establecid las siguientes excepciones a la aplicacion del IVA:

Venta de viviendas con subsidio.

Venta de viviendas nuevas o usadas que tengan permiso de edificacion anterior al
01 de enero de 2016, y que se vendan durante el afio 2016.

Venta de viviendas nuevas que tengan permiso de construccion anterior al 01 de
enero de 2016 y que se terminen de construir durante el afio 2016.

Venta de viviendas respecto de las cuales se haya celebrado una promesa antes
del 01 de enero de 2016. Para esto, la promesa debe haberse celebrado antes del
01 de enero de 2016 por escritura publica o instrumento privado protocolizado ante

notario.

D. Venta de Inmuebles con Subsidios:

¢ A partir del 01 de enero de 2016 se incorpora una nueva exencion de IVA, en la

letra F del articulo 12. Dicha norma declara exenta de IVA a la venta de una
vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio habitacién al otorgado por el

Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

e La exencidn aplica si el referido subsidio sirve para financiar en todo o en parte la

adquisicién de la vivienda respectiva.
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eEsta es una exencion de tipo personal, que beneficia exclusivamente al

beneficiario del respectivo subsidio habitacional.
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SUPUESTO 1:Precio de Venta final para el consumidor en la venta de bienes corporales inmuebles pre y post aplicacion de la
Reforma Tributaria Ley N°20.899 del 29 de septiembre del 2016 de la Empresa constructora “X”.

SITUACION ANTES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL 08 DE FEBRERO DE 2016. SITUACION DESPUES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20,899 DEL 08 DE FEBRERO DE 2016.
TOPE CREDITO DEL 65% ES DE 4000 UF(2015) TOPE CREDITO DEL 65% ES DE 3000 UF (2018}

PRECIC VENTA (INCLUIC:O TERRENG) S 56.000.000 3.394,5UF PRECIC VENTA INCLUIC:O TERRENG) 5 86.000.000 3.2794UF
TERRENQ {EXENTO) -5 1.000.000 TERRENO {EXENTO] -5 1.000.000

PRECIO VENTA NETO § 85.000.000 PRECIO VENTA NETO $ 85.000.000

VA 19% S 1£.150.000 VA 19% S 15.150.000

CREDITO 65% DEL IVA [ART 21 D.L210) 5 10.497.500 CREDITO 653 DEL IVA [ART 21 D.L210) MO APLICA

TOPE DE CREDITO 65% (225 UF) -5 5.700.398 TOPE DE CREDITO 65% MO APLICA

PRECIC FINAL (EXCLUIDO EL TERRENG) 5 95.445.603 PRECIC FINAL (EXCLUIDO EL TERRENG) 5 101.150.000

TERRENC [EXENTO) S 1.000.000 TERRENO (EXENTO) S 1.000.000

PRECIO FINAL {INCLUIDO EL TERRENG) 5 96.449.603 PRECIO FINAL {INCLUIDO EL TERRENG) 5 102.150.000

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

COMENTARIO: Considerando las condiciones expuestas anteriormente, se puede apreciar que la venta de bienes
corporales inmuebles bajo la Reforma Tributaria Ley N°20.780 del 29 de septiembre del 2014 tenia un tope para poder optar
a la rebaja del Crédito especial del 65% de 4.000 UF, lo que en el ejemplo anterior permite que la venta opte por la rebaja ya
gue esta dentro del tope permitido. En cambio, en la Reforma Tributaria Ley N°20.899 del 08 de febrero del 2016, el tope
para poder optar a este beneficio es de 3.000 UF, por lo tanto debido a que la venta de inmueble del afio 2016 el precio de
venta excede el tope para optar al beneficio, la venta no tiene derecho a la Rebaja del 65%y debe soportar la totalidad del
impuesto en la operacion, lo que hace que el precio final para el consumidor de la venta del inmueble aumente en un 5.91%
en compraracién a la venta del afio anterior.
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SUPUESTO 2: Venta del bienes corporales inmuebles en el primer y segundo periodo (2016-2017) de la aplicacién de la
Reforma Tributaria Ley N°20.899 del 08 de Febrero del 2016.

PRIMER PERIODO DE LA APLICACIGN DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL 08 DE SEGUNDO PERIODO DE LA APLICACION DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N* 20,899 DEL 08 DE
FEBRERO DE 2016, FEBRERO DE 2016,

TORE CREDITO DEL 65% ES DE 3000 UF{2016) TORE CREDITO DEL 655 ES DE 2000 UF{2017)

PRECIO'VENTA (INCLUIDO TERREND) 5 55.000.000 2.097,29 UF PRECIC VENTA [INCLUICO TERREND) 5 55.000.000 1.063UF
TERRENO {EXENTO] -5 1.000.000 TERRENO [EXENTO) 5 1.000.000

PRECIO VENTA NETD 5 54.000.000 PRECIO VENTA NETO 5 54.000.000

IVA19% 5 10.260.000 IVA19% 5 10.450.000

CREDNTO 853 DEL IVA [ART 21 D.L913) 5 6.669.000 CREDITO 653 DEL IVA [ART 21 D.L910) MO APLICA

TOPE CREDITO 225 UF -5 5.904.968 TOPE CREDITO 225 UF MO APLICA

PRECIO FINAL (EXCLUIDO EL TERRENG) 5 5B.355.033 PRECIC FINAL (EXCLUIDO EL TERRENG) 5 E4.450.000

TERRENO [EXENTO) 5 1.000.000 TERRENO [EXENTO) 5 1.000.000

PRECIO FINAL {INCLUIDO EL TERRENO] % 59.355.033 PRECIO FINAL {INCLUIDO EL TERRENO) $ 65.450,000

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

COMENTARIO: segun la calendarizacion establecida en la Reforma Tributaria Ley N°20.899 del 2016, el tope que da derecho a
la rebaja del Crédito especial del 65% ir4 disminuyendo paulatinamente hasta llegar a un tope maximo en el 2017 de 2.000 UF y
mantendrda el tope de la rebaja del Crédito en 225 UF. Como se puede ver en el ejemplo, en el primer periodo de la aplicacion de
la Reforma Tributaria Ley N° 20.899 del 2016 el tope para optar al Crédito especial es de 3.000 UF, por lo tanto, el precio de
venta (incluido el terreno) esta dentro del tope para optar a la rebaja del Crédito especial del 65%. En cambio al periodo siguiente
(2017) el tope disminuye a 2.000 UF, en consecuencia el mismo precio de venta (incluido el terreno) supera el tope y no permite a
la empresa constructora utilizar el beneficio de este Crédito y debe soportar la totalidad del impuesto en la operacion, lo que hace

gue el precio final (incluido el terreno) aumente en un 10.27% en comparacion al afio anterior.
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SUPUESTO 3: La Empresa Constructora “X” vende bienes corporales inmuebles con fines habitacionales a beneficiarios de

subsidios habitacionales otorgados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo pre y post aplicacion de la Reforma Tributaria Ley
N°20.899. (ART 21 D.L 910 DE 1975).

SITUACION ANTES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL 08 DE FEBRERO DE 2016. SITUACION DESPUES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL 08 DE

VENTA DE BIEN INMUEBLE DFL 2 (2015)

VALOR NETO (SIN TERRENO)
TERRENO

FEBRERO DE 2016.

Venta de bien inmueble con el tope de 2.000 UF manteniendo el tope
de Crédito de 225 uf

PRECIO VENTA (INCLUIDO TERRENO)

$  53.448.600 PRECIO VENTA (INCLUIDO TERRENO) $  58637.128
-$  1.000.000 TERRENO (EXENTO) -$ 1.000.000
S 52.448.600 PRECIO VENTA NETO $  57.637.128
IVA 19% $  10.951.054

CREDITO 65% DELIVA (ART21D.L910) $  7.118.185

TOPE CREDITO 225 UF -$ 5.996.979

PRECIO FINAL (EXCLUIDO ELTERRENO) $  62.591.203

TERRENO (EXENTO) $ 1.000.000

PRECIO FINAL (INCLUIDO ELTERRENO) $  63.591.203

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

COMENTARIO: En el caso de las ventas de los bienes corporales inmuebles financiados en parte o en su totalidad con subsidios

habitacionales otorgados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo bajo la Reforma Tributaria Ley 20.780 del 2014, la venta de

viviendas con subsidios habitacionales se encontraban exentas de IVA y sélo se consideraba para su venta el valor neto mas el

terreno. En cambio, con las modificaciones que introdujo la Reforma Tributaria Ley N°20.899, esta operacion queda gravada con

IVA, y tiene un tope para optar al Crédito especial del 65% correspondiente a 2.000 UF manteniendo el tope del crédito de 225

UF. En el ejemplo anterior se pueden visualizar ambas operaciones.

46



SUPUESTO 4: La Empresa Constructora “X” vende bienes corporales inmuebles con fines habitacionales a beneficiarios de
subsidios habitacionales otorgados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo con permiso de edificacion con fecha anterior al 01
de Enero del 2016. (ART 21 D.L 910 DE 1975).

VENTA DE BIEN INMUEBLE TOPE DE 2.000 UF (CON PERMISO
DE EDIFICACION AL 01 DE ENERO DEL 2016.

PRECIO VENTA [INCLUIDO TERRENO) § 53.637.128
TERRENO (EXENTO) 5 1.000.000
PRECIO VENTA NETO § 57.537.128
CREDITO 0,1235% PRECIC EXENTO S  7.241.685
TOPE CREDITO 225 UF 5 5,996.979
PRECIO FINAL [EXCLUIDO EL TERRENO) $ 52.640.149
TERRENO [EXENTO) S  1.000.000
PRECIO FINAL {INCLUIDO EL TERRENO) $ 53.640.149

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

COMENTARIO: Como bien se comenta en el supuesto N°4 y segun el DL 825 Art. 12 letra F, la venta de una vivienda efectuada

al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, se encuentra exenta de impuesto,
por lo que las empresas constructoras que presenten un permiso de edificacién con fecha anterior al 01 de enero 2016 se les
permitird mantener la exencion que poseia en las operaciones de venta anteriores a la aplicacion de la Reforma Tributaria Ley
N°20.899 y que se considere un Crédito del 0.1235% sobre el valor exento con un tope del Crédito de 225 UF.
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v' Caso Practico Empresa Inmobiliaria “Z” Ltda.

En comparacion con las empresas constructoras, las empresas inmobiliarias han sufrido
un cambio mas drastico con la aplicacion de la Reforma Tributaria Ley N° 20.899 del afio
2016, debido a que desde el 01 de enero del afio 2016, el concepto de “Venta” y
“Yendedor” cambian, lo que trae consigo la incorporacion de las operaciones que realizan
las empresas inmaobiliarias a los hechos gravados con IVA, lo que cambia por completo

las operaciones de las empresas inmobiliarias con este recargo.

Esta introduccion tiene como objetivo el incremento de los recursos que ingresan a las
arcas fiscales a través de la recaudacion de impuestos. Por lo que, las ventas de bienes
corporales inmuebles con fines habitacionales que realice una empresa inmobiliaria a
partir del 01 de Enero del afio 2016, tendran que soportan un recargo del 19% por

concepto de IVA, cuyo principal afectado sera el consumidor final.

Producto de lo anterior, se estima que las ventas de las empresas inmobiliarias se veran
afectadas directamente, lo que conllevaria a una disminucién en su demanda promedio.
Si la situacion no fuese asi y la demanda se mantuviera, eso querria decir que el
consumidor final esta optando por un nivel de endeudamiento mayor para poder adquirir

la vivienda.

Para poder visualizar lo expresado anteriormente, a continuacion es comparada la

situacion pre y post de la aplicacion de la Reforma Tributaria Ley N° 20.899 del afio 2016.
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SUPUESTO 1: La empresa inmobiliaria “Z” Ltda realiza ventas de bienes corporales inmuebles con fines habitacionales con un valor
superior a las 3.000 UF (inmueble construido por una empresa constructora).

SITUACION ANTES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL 08 SITUACION DESPUES DE LA REFORMA TRIBUTARIA LEY N° 20.899 DEL
DE FEBRERO DE 2016. 08 DE FEBRERO DE 2016.

VENTA INMUBLES 2015 (EXENTO) VENTA INMUEBLES 2016 (AFECTA)

TERRENO S 1.000.000 EXENTO TERRENO S 1.000.000
CONSTRUCCION $  75.000.000 CONSTRUCCION S 75.000.000

IVA IRRECUPERABLE S 9.021.906 UTILIDAD DEL 21,273% S 16.167.480

UTILIDAD DEL 50% $ 42.510.953 IVA S 17.321.821

VALOR FINAL DEL INMUEBLE $ 109.489.047 VALOR FINAL DEL INMUEBLE $ 109.489.301

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

COMENTARIO: El efecto directo que se aprecia en el calculo del valor final en la venta de inmuebles realizado por una empresa
inmobiliaria, es la no utilizacion del IVA, ya que en las operaciones antes de la aplicacién de la reforma tributaria ley N° 20.899 la
empresa inmobiliaria no podia utilizar el IVA de la construccion que habia generado, por lo que era un gasto para la inmobiliaria
debido a que no lo podian recuperar, pero para efecto de la aplicacion de la reforma, las empresas inmobiliarias pueden hacer uso
del IVA, debido a que sus operaciones post reforma se ven afectas a impuesto. Como consecuencia de lo anterior, las empresas

inmobiliarias estan obligadas a generar facturas de venta afectas.

49



DOCUMENTO QUE RESPALDA LA VENTA DE INMUEBLE

DOCUMENTO QUE RESPALDA LA VENTA DE INMUEBLE

1) ESCRITURA DE PROPIEDAD.

1) FACTURA DE VENTA.
2) ESCRITURA DE PROPIEDAD.

Fuente: Elaboracion Propia 2017, A partir de las Entrevistas y al andlisis del cuadro comparativo.

La empresas inmobiliarias, al estar afectas a IVA, su estructura de venta cambia de manera radical, ya que ademas de tener que

reformular sus célculos de ventas y aumentar el valor de los inmuebles a comercializar, estaran obligadas a emitir facturas de

ventas, lo que anteriormente no se utilizaban debido a que sélo bastaba con la presentacion de la escritura de la propiedad para

avalar la venta lo que complejiza las operaciones habituales generando un mayor costo en las operaciones de venta que se lleven a

cabo.
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Imagen 1: Enajenacion de Bienes Inmuebles

¢El inmueble se encuentra en
territorio nacional?

Por naturaleza, cantidad y
frecuencia de sus
operaciones: ¢El vendedor
califica como habitual?

No aplica IVA por principio de
territorialidad.

|
©

S —

Aplica IVA sobre la
venta de:

Entre la fecha de adquisicion o construccion del

inmuebley la fecha de enajenacion

plazo igual o inferior a un afio?(Presuncién legal)

: éTranscurrié un

|

v

!

Bienes corporales
inmuebles nuevos,

excluidos los terrenos

Bienes corporales
inmuebles usados exluidos
los terrenos

e

Admite prueba
en contrario

|

e’

gravada con IVA

Operacién no

Inmuebles adquiridos
con subsidio habitacional
otorgado por el MINVU,
directamente por el
beneficiario.

}
[+

Adquiridos hasta el
01/01/2017 a
proyectos
inmobiliarios
quecuenten con
permiso de
efificacién al
01/01/2016.

Proyectos inmobiliarios con
permiso de edificacion al
01/01/2016, que hayan
ingresado al 01/04/2017 la
solicitud de recepcién
definitiva a la Direccién de
Obras Municipales.

Promesas de compraventa
celebradas por escritura
publica o documento
privado protocolizado con
anterioridad al 01/01/2016.

Fuente: Elaboracion propia (2018), a partir del Centro de Conocimiento Tributario (2017).




Il. Explicacion de los efectos derivados de las reformas tributarias

analizadas.

Los objetivos que se buscan cumplir con la presente entrevista se relacionan con
levantar la opiniébn de profesionales expertos en relacion a la implementacion de la
reciente Reforma Tributaria Ley N°20.899 que viene a complementar a la anterior
Reforma Tributaria Ley N°20.780 en materia de IVA en las ventas habituales de
inmuebles y de esta manera poder dar explicacion a los efectos levantados en el

objetivo 2

Los efectos derivados de la reforma tributaria analizada, relacionada con la actividad de
la construccion, radican, en primer lugar, en la disminucion de los topes que tiene la
franquicia hacia las empresas constructoras (crédito especial del 65%), con su
disminucion gradual, la cual busca, en un futuro, eliminar este beneficio o limitarlo a las
viviendas que sean de bajo valor y/o que sean financiadas en su totalidad o en parte
por subsidios habitacionales otorgados por el ministerio de vivienda y urbanismo. En lo
gue respecta al objetivo de esta reforma, el Entrevistado 1 comenta lo siguiente:
“Aumentar la recaudacion fiscal por la via de aumentos en los tributos de la primera

categoria, el IVA y anticipar la recaudacion del impuesto global complementario”.

Por su parte, las empresas inmobiliarias sufren un cambio radical en relacién a sus
operaciones, ya que antes, en la reforma tributaria Ley N°20.780, las ventas que se
llevaban a cabo por este tipo de empresas estaban exentas de IVA, y actualmente con
la aplicacion de esta nueva reforma tributaria Ley N°20.899 las operaciones que se
lleven a cabo por medio de estas empresas estardn afectas a impuesto, por lo que
cambiaria su forma de operar y su estructura de facturacién de las ventas. En relacion a
cémo afectd a las empresas inmobiliarias esta reforma, el Entrevistado 4 comenté lo
siguiente: “la manera de facturacién, ya que anteriormente, antes de la Reforma, para
vender un inmueble bastaba con la escritura de compraventa, debido a que se
consideraba que la escritura de compraventa tenia la misma validez que una factura,
por lo que era opcional la emisién de la factura, y ahora post reforma hay que emitir
factura debido a que ahora las operaciones estan afectas y se deben especificar

mediante documentacion fehaciente”.
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Ambos efectos mencionados anteriormente, tienen repercusion directa en el
consumidor final, ya que en las dos situaciones la consecuencia final es el

encarecimiento de los bienes inmuebles con fines habitacionales.
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CONCLUSIONES

Al finalizar esta investigacién, se concluye que las modificaciones realizadas a la
Reforma tributaria Ley N° 20.780 del 29 de Septiembre 2014, tuvieron una fuerte
repercusion en el &rea de la construccion, la cual se ha ido viendo de manera gradual
tanto en las empresas constructoras como inmobiliarias, puesto que algunas de ellas que
alcanzaron a inscribir sus proyectos antes del afio 2016, continlan con el régimen
antiguo, no asi en el caso de las empresas del afio 2017, las cuales deben acogerse a la
reforma actual. Ademas el entrevistado 1 coment6 lo siguiente “Creo que hasta el
momento las empresas inmobiliarias no han sido mayormente afectadas porque adn
guedan grandes cantidades de stock de inmuebles construidos antes de las fechas de
entrada en vigencia de la nueva ley, por lo que las empresas aun no han sido

completamente afectadas”’.

Una de las modificaciones mas relevantes fue la ampliaciéon de los conceptos de “venta”
y “vendedor”, establecidos en la reforma tributaria antecesora, Ley N° 20.780
correspondiente al afio 2014, los cuales involucraban sélo a las empresas constructoras
como sujetos pasivos de impuestos; por lo tanto, como consecuencia de la aplicacion de
esta reforma, estos conceptos se ven alterados, ampliando el universo de
contribuyentes, involucrando tanto a las personas naturales como juridicas que se
dediquen en forma habitual a la venta de bienes corporales inmuebles, de manera que
ahora se deja a juicio exclusivo del Servicio de Impuestos Internos la facultad de declarar

habitualidad en la venta del inmueble.

Por otro lado, se observaron efectos inmediatos como consecuencia de dichas
modificaciones en lo que respecta al tratamiento de la venta de inmuebles de empresas
constructoras, inmobiliarias y las que se dedican a compra y venta de las mismas. Antes
de la reforma tributaria Ley N°20.899, las empresas constructoras eran quienes estaban
gravadas con impuesto IVA, y las empresas inmobiliarias estaban exentas por sus
ventas de inmuebles, por lo tanto las empresas constructoras vendian a precio de costo,
lo que permitia que éstas pagaran un IVA bajo, pero si, tanto la constructora como la

inmobiliaria pertenecian al mismo duefio, la utilidad de las operaciones se veia reflejada
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en la venta que realizaba la empresa inmobiliaria, debido a que los costos de la
constructora eran absorbidos por la utilidad de la primera, lo que generaba un
considerable valor agregado a la operacion.

Bajo este nuevo escenario de la aplicacion de la reforma tributaria Ley N°20.899, las
empresas inmobiliarias han experimentado un cambio que modificara todo lo
anteriormente investigado, debido a que desde el 01 de Enero 2016, las ventas realizadas
tanto por una empresa constructora como inmobiliaria, estan afectas a IVA, con la
finalidad de recaudar mayores impuestos que iran directo a las arcas fiscales. Este
cambio trae como consecuencia el encarecimiento de los inmuebles, debido a que este
impuesto es recargado al consumidor final, por lo tanto, para las personas es poco
atractivo la adquisicion de los inmuebles que traigan consigo este recargo, lo que ha
llevado a que las empresas inmobiliarias recurran a diversas estrategias que les permitan
acaparar la atencion de sus futuros compradores para asi mantener su nivel de venta y no

verse tan fuertemente afectados por este cambio.

En el caso de las empresas constructoras, esta reforma tributaria Ley N° 20.899, trajo
como consecuencia una disminucion en la franquicia que le otorga el Estado a través del
crédito especial a la construccion del 65% sobre el IVA pagado, ya que con el paso del
tiempo, esta reforma rebaj6 esta franquicia, por lo que esta disminucién alcanza el tope de
construccion de 2.000 UF para rebajar como crédito 225 UF. Esta situacion tiene como
excepcion a las viviendas con fines habitacionales que sean financiadas a través de
subsidios otorgados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, ya sea que financie el
100% o parte del valor del inmueble, dejando esta operacidén exenta de impuesto o con un
tope de crédito de 225 UF para las viviendas que no superen las 2.000 UF en el afio 2017
(Articulo 12 Letra F DL 825).
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ANEXO 1: Cuadro Comparativo Modificaciones Ley IVA.

Concepto Texto Original Ley N* 20.780 Ley N° 20.899 Observaciones
Toda convencion independiente de la Toda convencion independiente de la |Toda convencion independiente de la |Se puede identificar claramente que
designacion que le den las partes, que |designacion que le den las partes, designacion que le den las partes, que|la venta de un bien carporal muehle
sirva para transferir a titulo oneraoso el |que sirva para transferir a titulo sirva para transferir a titulo oneraso el |y/o inmueble no solamente sera
dominio de bienes corporales muebles, (oneroso el dominio de bienes dominio de bienes corporales necesario quUe una empresa
bienes corporales inmuebles de corporales muebles, bienes muebles, bienes corporales inmueble, [constructora la ejecute, sine gue
propiedad de una empresa constructora [corporales inmueble, excluidos los excluidos los terrenos, de una de una |2h0ra la venta de bienes corporales
construidos totalmente por ella o que terrenos, de una de una cucta de ctuota de dominio sobre dichos bienes n-_'UEbIES E mmUEb:EE selra :Enta
en parte hayan sido construidos por un dominio sobre dichos bienes o de o de derechos reales constituidos ;lempre que se exc_ uyan fos Terrenos
derechos reales constituidos sobre sobre ellos, como, asimismao, todo acto ler? el caso de los inmuebles),
tercs_:rr_:l para eIIa,_ de unE_' cucta de ellos, como, asimismo, todo acto o o contrato que conduzca al mismo fin o dEJa,ndc' fuera el concepto "de
dominia sobre dlchos_bn?nes o de contrato que conduzca al mismo fino |que la presente ley equipare a venta. prnp|edlad de una empresa constructora
derechos reale_s cu_:-nstltu|d-:-5 sobre que Ia presente ley equipare a venta. construidos tultalmente p:nr ella o que en
ellos, como, asimismo, todo acto o parte hayan side construidos por un
contrato que conduzca al mismo fin o tercero para ella.”
que la presente ley equipare a venta.
Articulo Octavo Transitorio ley 20.780 |Articulo Octavo Transitorio ley 20.870 |Este articulo transitorio se modifica
Los contribuyentes que, a contar de la |Los contribuyentes que, & contar de |a |d8 manera que bajo la ley 20.828, ya
fecha referida en el numeral 1 del fecha referida en el numeral 1 del no solo se tendra derecho al credito
Venta fiscal soportado en la adquisicion

articulo quinto transitorio, deban
recargar el impuesto al valor agregado
en la venta de bienes corporales
inmuebles, tapdrar-darachoa crédito
fiscal por el impuesto soportado en la
adquisicidn o construccion de dichos
inmuebles, aun cuando este haya sido
soportado con anterioridad a la fecha
en que deban recargar dicho
impuestao, pero dentro-getosplazos
dap idss an

P T W1

crincion actal -
F

200 dal Codios Trilugt
=

g

contados desde esta Ultima fecha.

articulo quinto transitorio, deban
recargar el impuesto al valor agregado
en la venta de bienes corporales
inmuebles, podran hacer uso de
crédito fiscal por el impuesto
soportado en la adquisicion o
construccion de dichos inmuebles, aun
tuando este haya sido soportado con
anteriridad a la fecha en que deban
recargar dicho impuesto, pero dentro
del plazo de tres afos, contados
desde esta Ultima fecha. Los
contribuyentes que en definitiva
hagan usa del derecha al crédito fisca
en la forma sefialada, deberan deducir
del costo del activo correspandiente,
en el mismo periodo tributario en gue
se utilice el crédito fiscal, una
cantidad equivalente a dicho crédito,
en la medida gue éste haya formado
parte, para efectos tributarios, de
valor del activo en la empresa
respectiva.

de dichos inmuebles, sinc que
ahora se podréd hacer uso de este
crédito dentro de un plazo de 3
afios, mientras que anteriormente
solo se utilizaba dentro del pazo de
prescripcion que correspondia.
También se hace referencia, a que
los contribuyentes que hagan uso
de este derecho al crédito fiscal,
deberan deducir del costo del activo
correspondiente, una cantidad
equivalente a dicho crédito, en la
medida que este haya formado
parte para efectos tributarios, del
valor del active en la empresa.
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Concepto Texto Original Ley N® 20.780 Ley N* 20.899 Ohbservaciones
Cualquiera persona natural o juridica, cualquiera persona natural o juridica, |cualquiera persona natural o juridica, [Comenzd cambiandose el texto
incluyendo las comunidades y las incluyendeo las comunidades y las incluyendo las comunidades y las original, al eliminar que se
sociedades de hecho, que se dedique sociedades de hecho, que se dedique |sociedades de hecho, que se dedique |consideraria vendedor a una
en forma habituzl a la venta de bienes |en forma habitual a la venta de en forma habitual a la venta de bienes|empresa constructora. La ley 20.870
corporales muebles, sean ellos de su bienes corporales muebles e corporales muebles e inmuebles, sean|contemplaria entonces que
propia produccian o adquiridos de inmuebles, sean ellos de su propia ellos de su propia produccion o vendedor seria una persona natural
terceros. Asimicmeca considarara produccion o adquiridos de terceros.  |adquiridos de terceros. Correspondera |o juridica que se dedique a la venta
Syapdedor e amprecs conotructara Correspondera al Servicio de al Servicio de Impuestos Internos habitual de bienes corporales
entendisndoce portal acuslquisr Impuestos Internos calificar, a su calificar, a su juicio exclusivo, la muebles e inmuebles. También se
persona-Aatural ojuridica tacluyends  |juicio exclusivo, la habitualidad. Para |habitualidad. Para efectos de la venta |observa que se elimina, para
lascomunidadecylaccociadadac da |efectos de la venta de inmuebles, se  [de inmuebles, se presumira que existe|efectos de venta de inmuebles, el
hechogquece dadiqye an forma presumira gue existe habitualidad &r [habitualidad cuando entre la concepto de habitualidad en los
habitusl s laventade blapac frrsrslesns e el T o cm adquisicion o construccion del bien casos de ventas de edificios por
B TR e I = o e raiz y sU enajenacian transcurra un pisc o departamento cuando la
constriidos totalmanta poralla o que | lsepsjenacion e produica deptrode (plazo igual o inferior a un afio. Con enajenacion sea dentro de los 4
ap-parte-haven-cidoconctruidocparda- o Ao siguiantas todo, no se considerara habitual la anos siguientes a su adquisicion.
tercars pars-als: Correspondera al douicicion o constrecloneR s caso- | enajenacion de inmuebles que se Finalmente, la ley 20.85% queda de
Servicio de Impuestos Internos calificar, |Entodoslosdemas cacos efectle comao consecuencia de la la siguiente manera: "VENDEDOR" P.
a su juicio exclusive, Ia habitualidad. S Ui - - cuando ejecucion de garantias hipotecarias asi|N o PJ que realice venta de manera

Vendedor entre la adquisicion o construccion del|coma la enajenacian posterior de habitual. Concepto "habitualidad"

bien raiz y su enajenacion transcurra
un plazo igual o inferior a un afic. Con
todo, no se considerara habitual la
enajenacion de inmuebles que se
efectle como consecuencia de la
ejecucion de garantias hipotecarias. La
transferencia de inmuebles efectuada
por contribuyentes con giro
inmobiliario efectivo, podra ser
considerada habitual.

inmuebles adjudicados o recibidos en
pagao de deudas y siempre que exista
una obligacian legal de vender dichos
inmuebles dentra de un plazo
determinado; y los demas casos de
ventas forzadas en publica subasta
autorizadas por resolucion judicial. La
transferencia de inmuebles efectuada
por contribuyentes con giro
inmobiliario efectivo, podra ser
cansiderada habitual.

cuando entre la adquisicion o
construccion del bien raiz y su
enajenacion transcurra un plazo
igual o inferior a 1 afo. Finalmente,
se agrega que no sera habitual la
enajenacion posterior de inmuebles
cuando existen obligaciones legales
de vender dichos inmuebles en un
plazo determinado; y los demas
casos de subastas en publico
autorizadas por rescluciones
judiciales.

Se considerara también “vendedor” al
productor, fabricante-c—erppresa-
constrdotors que venda materias primas
o insumos que, por cualquier causa, no
utilice en sus procesos productivos.

Se considerara 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.

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

o insumaos que, por cualgquier causa,
no utilice en sus procesos productivos. ‘

En el caso de productores o
fabricantes de materias primas, en
el texto ariginal se elimina el
tErmino " o empresas

constructoras”, quedando estas
eliminadas del concepto vendedor. ‘

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir del andlisis de la Reforma Tributaria Ley N° 20.780 (2014) y N° 20.899 (2016).
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ANEXO 2: Entrevistas a Profesionales.

Requisitos Profesionales:

la informacion que se requiere para la investigacion.

El profesionaldebe tener minimo 5 afios de experiencia en Sfcumple | M/cumple
el Rubro de la construccidn y/oventade inmuebles.

El profesionaldebe tenerconocimientoen elArea i

Tributaria

El Profesionaldebe tenerconocimiento de las Reformas que X

han afectado elsistema de Tributacion Macional.

El profesionaldebe tener disponibilidad y otorgar accesoa X

Fuente: Elaboracién Propia2017, A Partir de los requisitos establecidos en la metodologia.
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Entrevista Profesionales:

1. ¢Cual es su opinion respecto a la inclusion de todas las ventas habituales de
inmuebles en materia de IVA7?

2. ;Como cree usted que ha afectado a las empresas que pertenecen a esta

industria esta inclusion?

3. iComo usted calificaria los resultados esperados de esta implementacion?

4. ;Cull o culles considera que fueron las motivaciones que impulsaron esta

inclusion?

5. Enrelacidn a la Reforma Tributaria Ley N°20.780 y N® 20.899, ; Cual considera

usted que son su principales objetivos?

6. ;Cree usted que con el paso del tiempo se ha ido cumpliendo estos objetivos?

7. iCree usted, bajo su perspectiva, que existen diferencias entre la Reforma
Tributaria Ley N"20 780 y N°20 8997 y si es asi, ;Cuales son?

8. jQuiénes considera que han sido los mayores beneficiarios de la

implementacion de estas Reformas?

9 /Cudles cree usted que sera los mayores cambios derivados de esta nueva
Reforma Tributaria Ley 208997

10. ¢ Cree usted que cambiaran los precios en las ventas de inmuebles? ;Por qué?

Fuente: Elaboracién Propia, 2017
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Cuadro 5: Resumen Entrevistas a Profesionales.

TEMA

SUBTEMA

PREGUNTAS

PROFESIONAL 1

PROFESIONAL 2

Reforma Tributaria Ley
N°20.780 y N° 20.899
(2014-2016)

Objetivo de las
Reformas.

£ Cudl considera usted que son su
principales objetivos?

” Aumentar la recaudacicn fiscal por la via de aumentos en los tributos de la primera
categoria, el IVA y anticipar la recaudacion del impuesto global complementario”.

"Es lo misma que la anterior pregunta,éCudl o cudles considera que fueron las motivaciones que
impulsaron esta inclusion?, Si antes se quiso hacer eso, es porgue ya se venia cuestionando este 65%".

4 Cree usted que con el paso del
tiempo se ha ido cumpliendo estos
objetivos?

“ Solo los modificaciones legales que comenzaron a regir en los afios 2014 y 2015 han
podido contribuir a cumplir los abjetives, pero los efectos del corazdn de la reforma
se podrdn cuantificar a partir de abril de 2018”,

"Todavia no en un 100%, porgue con los articulos transitorios nadie iba o pensar cuando se dijo venta de
departamentos y viviendas Sin IVA gue todavia en el afio 2017 hubieran empresas gue estdn todavia
promoviendo eso, y muchos pensaron también gue la construccion al principio paralizd, pero fue por un
efecto de que los personas estaban reticentes a hacer una inversion o que podria venir algo que dijera
“no, en realidad eso estd mal, vamos a restituir lo venta del 65%". Después se vio que esto iba hacia
adelante, y ohi lo gente empezd a activar la compra de departamentos”.

Comparacién entre
ambas Reformas
Tributarias.

; Cree usted, bajo su perspectiva,
que existen diferencias entre |a
Reforma Tributaria Lay N°20.780 y
N°20.8997, y sies asi, jCuales son?

“ La ley N* 20.893 introdujo importantes mejoras a la ley original, por lo que se
conoce como la reforma a lo reforma, precisamente porgue la segunda viene o
subsanar errores de implementacion de la primera, y a simplificarla”.

"Claro, porgue lo 20.780 fue como el inicio de establecer rebajas en cuanto al crédito. ¥ la 20,899 la
definid totalmente, porgue le puso plazo hasta cuando se termina, eso seria en 2018, porgue coma no
van a haber contratos, se supone, porgue ha pasado, los viviendas gue van a tener el beneficio van a ser
las viviendas sociales porque 2,000 UF son practicamente 50 millones, y ¢Qué vivienda para gente de
clase media va o valer 50 millones? No hay, no vales 50 millones”.

¢ Quiénes considera que han sido los
mayores beneficiarios de la
implementacién de estas Reformas?

* Aparte de lo mayor recaudocion fiscal, en alguna medida los contribuyentes del
tramo mds alto, van a tener una menor carga tributaria por los impuestos
personales”,

"Yo diria que en principio, aquellos que compraron viviendas y que aprovecharon el total o en parte la
rebaja del 65%, porque se decidieron y compraron y si lo vivienda tenia un valor muy alto, aprovecharon
el total del 65%, o sino, aprovecharon el tope de las 225 UF. Eso por un lado. ¥ por otro lodo, los de las
viviendas sociales, porque pueden ser hasta 2.200 UF.

La rebaja es para la persona que compra (del 65%) con los topes correspondientes, excluyendo el
terreno que no estd afecto o IVA para la persona”,

¢ Cudles cree ud que sera los mayores
cambios derivados de esta nueva
Reforma Tributaria 20.8997

” Al menos en materia de IVA, los mayores cambios serdn para los empresas y
personas que se dedican al negocio inmobiliario”.

"Cuando esto se regularice yo creo que ya todas las viviendas estardn afectas o IVA, y de esas viviendas
lo dinico que no estard afecto a IVA serd el terreno no mds, porque las viviendas han ido subiendo de
precio, da lo mismo si es constructora o inmobiliaria, cualguier vendedor que sea habitual”.

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas realizadas a Profesionales.
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TEMA

SUBTEMA

PREGUNTAS

PROFESIONAL 1

PROFESIONAL 2

IVA en la construccion.

Antecedentes
Generales.

¢ Cual es su opinion respecto a la
inclusion de todas las ventas
habituales de inmuebles en materia
del IVA?

"...Responde a lo necesidad de incluir en el hecho gravado todas las ventas
habituales de inmuebles, y no solo las primeras ventas efectuadas por empresas
constructaras, de tal modo de gravar ventas que estaban dejando de tributar bajo la
norma antigua”,

"Esta medificacion vine a igualar la transferencia de los bienes muebles, porque los muebles siempre
estuvieron gravados cuyas ventas habituales por un vendedor estdn afectas, en cambio los inmuebles,
para que estuvieran gravados, tenian que ser de una empresa constructora, y nadie mds podia.
Entonces lo modificacidn que se hizo dijo que “toda persona que tiene cardcter de vendedor habitual,
pero excluido el terreno, porgue nunca ha estado gravado. Eso lo indica el concepto de venta, articulo 2
de la ley. Antes mencionaba a las empresas constructoras”.

¢ Como cree usted que ha afectado a
las empresas que pertenecen a esta
industria esfa inclusion?

"Creo que hasta el momento los empresas inmobiliarias ne han sido mayormente
afectadas porgue atin guedan grandes cantidades de stock de inmuebles construidos
antes de los fechas de entrada en vigencia de la nueva ley, por lo que los empresas
aun no han sido completamente afectadas”,

"En un principio se pensd que iba a repercutir en lo industria de lo construccion, pero como nacieron
articulos transitorios, para aquellas empresas que tenian permiso de edificacion con anterioridod a lo
reforma, permitio ventas exentas de VA, por un IVA menor dependiendo del monto de la vivienda.
Antes del 2017, si vendian una vivienda de 3.000 UF para abajo, iba a tener derecho del IVA de rebajo
del 65%. Ahora, este afio 2017 corresponden 2,000 UF",

¢ Como usted calificaria los resultados
de esta implementacion?

" Hosta el momento los resultados son inciertos e insuficientes como para poder
calificar el resultado de la implementacidn”.

"Segtin antecedentes de venta de vivienda (departamento), no han disminuido, dado que atin no se
nota el efecto de la disminucion de la rebajo del crédito del 65% en las viviendas de un valor mayor a
2.000 UF. Segun los estadisticas se han vendido mds departamentos. Otra cosg, han subido el valor y
siguen vendiendo mds, porgue muchos dicen que es lo ultima oportunidod de comprarse una vivienda

con rebaja, porque después va a ser el IVA total. Eso va a ser tanto para los constructoras como las

inmobiliarias".

¢4 Cudl o cudles considera que fueron
las mofivaciones que impulsaron esta
inclusion?

"...5in duda gravar el mayor valor o utilidad de operaciones que anteriormente se
hacian, utilizando esquemas societarios que incluian empresas constructorase
inmobiliarias, con el objeta de evitar el impuesto a la utilidad en la venta y, por otra
parte, para gravar el margen de quienes se dedican habitualmente al negocio de
compra y venta de propiedodes”,

"Desde la reforma 20.780 del 2014, ahi se tratd ya de eliminar todo lo que es rebaja del 65%, y no se
obtuvo. Entonces ya venia un interés de aplicarle a los empresas constructoras que solamente ellas
tuvieran el cardcter de vendedor. Siempre se dijo que el beneficio al final no lo recibia el consumidor
final, sino que lo recibia la constructora con lo inmobiliaric cuando estaban juntas. En esta reforma se
quiso corregir eso y por eso es que se fue disminuyendo las UF, Primero partimos con 4.000 UF, luego
3.000 UF, 2.000 UF y solomente 2.200 UF cuando es con subsidio”.

¢ Cree Ud. que cambiaran los precios
en las ventas de inmuebles? ; Por
que?

" En un tiempo mds los precios de los inmuebles irdn ol olza producto que el aumento
de impuesto deberd cargarse al precio, pero, como siempre serd el mercado el que
definird el nivel final de los precios”.

"Es un hecho que suben, es cosa de ver los letreros que dicen “aproveche de comprar sin IVA”, porque
estaban en los articulos transitorios que estaban antes los permisos y ya es un hecho de que
termindndose eso las viviendas van a subir porque una vivienda ya uno ve viviendas a 8.000 UF y ya no
tienen derecho a ninguna rebaja”.

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas realizadas a Profesionales.
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ANEXO 3: Entrevistas a Empresa Constructora e Inmobiliaria.

Requisitos Empresa: 5/cumple | N/cumple

La Empresaentrevistada debe pertenecer al Rubro de la X
construccion y/oventa de inmuebles.

Que se dedique ala construcciony/o venta de inmuebles b
con fines habitacionales.

Que tengadisponibilidad y acceso a la informacién que se b
requiere para la investigacion.

Que la Empresatenga una estabilidad enla industria X
minima de 6 afios, yasea en la industria constructora o
inmobiliaria.

Fuente: Elaboracién Propia2017, A Partir de los requisitos establecidos en la metodologia.



Preguntas Empresa Constructora e Inmobiliaria:

1.

10.

11.

¢ Cual es su opinidn respecto a la inclusion de todas las ventas habituales de
inmuebles en materia del I'VA?

i Como cree usted que ha afectado a las empresas gue pertenecen a esta
industria esta inclusion?

4, Como usted calificaria los resultados esperados de esta implementacion?

i Cudl o cudles considera que fueron las motivaciones que impulsaron esta
inclusion?

En relacion a su nivel de actividad normal, ;j Como esta nueva reforma tributaria
Ley M® 20.899 ha influido en su nivel de ventas y/o construccion?

¢ Cual considera usted que ha sido la ventaja y desventaja de esta nueva

Reforma?

£ Qué diferencia tiene con la Reforma anterior?(Diferencia entre Reforma
Tributaria Ley 20.780 y Ley 20.809)

£ Cudl 0 cudles considera gue son los principales objetivos de estas Reformas
Tributarias Ley 20.8997

i Considera Ud. que esos objetivos se cumplirdn?

iCudles cree Ud. que sera los mayores cambios derivados de esta nueva
Reforma Tributaria Ley 208997

4 Cree UUd. que cambiaran los precios en las ventas de inmuebles? j Por que?

Fuente: Elaboracion Propia 2017
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Cuadro 6: Resumen Entrevistas Empresa Constructora “X” e Inmobiliaria “Z”.

TEMA

SUBTEMA

PREGUNTAS

EMPRESA CONSTRUCTORA "X"

EMPRESA INMOBILIARIA "Z"

Reforma Tributaria Ley
N°20.780 y N° 20.899
(2014-20186)

Objetivo de las
Reformas.

¢ Cudl considera usted que son su
principales objetivos?

“mmm... aparte de recaudar mds recursos para las arcas fiscales, esta Reforma ha ayudado a
regularizar los temas de impuestos por parte de las empresas inmobiliarias, debido o que
estas empresas pasaron de estar exentas o tener que pagar IVA, por lo que la recaudacion de
estas empresas serd menory ya no tendrdn tanto remanente, por lo que ese cambio necesita
una regularizacion”,

"Recaudar mds impuesto principalmente”.

¢ Cree usted que con el paso del
tiempo se ha ido cumpliendo estos
objetivos?

“si, estos objetivos deben cumplirse por normativa®,

"Si, de todas maneras”.,

Comparacién entre
ambas Reformas
Tributarias.

¢ Cree usted, bajo su perspectiva,
que existen diferencias entre la
Reforma Tributaria Lay N°20.780 y
N°20.8997, y si es asi, § Cuales son?

“bueno...lo diferencia textual no entre ambas reformas Tributarias no es mucha, pero sise
destaca que la Reforma Tributario Ley 20.899 especifica y define bien el concepto de
habitualidad, ya que al principio, se consideraba habitual a las empresas que se dediquen a la
venta de bienes inmuebles, ahora si una persona natural vende su vivienda en un periodo
menor o igual @ un afio, se presume habitualidad en la venta y hay que llenar un formulario
en donde se hace una declaracion jurada para indicar que no es habitual, este cambio se
introdujo con la Reforma, por lo que las ventas post Reforma deben cumplir con lo anterior si
se quiere indicar que no es habitual”,

"Bueno, dejondo de lado el impuesto, gue ahora hay un menor beneficio para lo inmobiliaria y
para la constructora también, porque bajaron los tramos, y va a legar un momento en gue nj
si quiera se va a poder utilizar el crédito especial de las empresas constructoras. Y por otro
lado, hay un menor beneficio para las personas, porque antes era un mayor tramo cuando
eran exentos y ahora con 2.000 UF",

¢ Cual considera usted que ha sido la
ventaja y desventaja de esta nueva
Reforma?

“o sea... la principal ventaja es para la sociedad que se dedica o la venta de inmuebles debido
@ que como consecuencia de esta Reforma, los sociedades van a recaudar mayores recursos
en lo venta, que en ventas de afios anteriores, y la otra ventaja es que todas las
modificaciones que se introdujeron en materia de IVA en la construccion, estd regularizado
por circulares que lo avalan. Y la desventaja es que el proceso de venta disminuye, debido a
que ahora el impuesto se le recarga al consumidor final, en consecuencia de esto al
consumidor se le incrementa su crédito hipotecario o su desembolso por la vivienda que
desea comprar, y por lo tante es mds cuidadoso al momento de realizar comprar una
vivienda”.

"La ventaja que le veo es que todo es mds transparente, como una venta y como debe ser,
con factura y su impuesto correspondiente. Y la desventajo es que no estd todo muy claro, en
lo normativo, por ejemplo voy al Servicio de Impuestos Internos a hacer una consulta y te
dicen “sabes qué, no lo tengo muy claro, dirigete al segundo piso”, y asi, entonces no tienen
muy clara la situacion".

¢ Cudles cree ud que sera los
mayores cambios derivados de esta
nueva Reforma Tributaria 20.8997

“..la manera de facturacion, ya que anteriormente, antes de la Reforma, para vender un
inmueble bastaba con la escritura de compraventa, debido a que se consideraba que lo
escritura de compraventa tenia lo misma validez que una factura, por lo que era opcional la
emisidn de lo factura, y ahora post reforma hay que emitir factura debido a que ahora las

operaciones estdn afectas y se deben especificar mediante documentacion fehaciente”.

"La facturacion, ya no va a haber tanta evasion de impuestos, los precios de venta van a subir
de todas maneras”,

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas realizadas a Empresas.
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EMPRESA CONSTRUCTORA "X"

EMPRESA INMOBILIARIA "Z"

SUBTEMA

PREGUNTAS

TEMA

IVA en la construccion.

Antecedentes
Generales.

¢Cual es su opinidn respecto a la
inclusion de todas las ventas
habituales de inmuebles en materia
del VA?

menos nuestra constructora ya tenemos claridad de cuales ventas se consideran habituales y

“Bueno, la inclusidn ha sido buena porque genera mds IVA que ayuda a recaudar mayor
cantidad de recursos a las arcas fiscales, pero, a la vez es un poco complicado definir con
claridad cuales ventas se consideran habituales y cuales no se consideran habituales, pero al

cudles no”.

inmobiliaria, usaba el crédito fiscal, lo acumulaba, pero lo inmobiliaria era exenta, entonces é/
iba acumulando crédito fiscal; entonces como ahora es afecta, tiene que empezar a facturary

"Como tenemos el mismo jefe con la empresa constructora, él compraba cosas para lo

hacer gastos por la inmobiliaria porque tiene que pagar el impuesto..."

¢ Como cree usted que ha afectado a
las empresas que pertenecen a esta
industria esta inclusion?

“Bueno, ha afectado bastante, ya que se ha tenido que recopilar mucha informacicn, se ha

tenido que investigar bastante acerca de las Circulares, resoluciones y reformas, lo que s un
proceso bastante agotador. Y en lo que respecto ol efecto que ha tenido esta inclusion en la
industria, se pudo ver que esta inclusion ha afectado directamente en el precio de venta de

los inmuebles, debido a que con esta nueva Reforma Tributaria Ley 20,855 los precios de los
inmuebles aumentaron”.

"Eh... fuertemente, porque se ha tenido que hacer todo una reestructuracion en cuanto a los
conocimientos y a gastos, porque se empezd a facturar, a tener temas como conocimientos
del IVA, contratistas de cdlculos para hacer los prorrateos cuando sean o no".

¢ Como usted calificaria los resultados
de esta implementacion?

“los resultados esperados de esta implementacion se verdn en el priximo afio. Pero por
ahora considero que la implementacion de esta reforma ha sido bastante buena, pero la
informacicn es bastante acotado y falta mucha claridad en los conceptos y cambios trajo
consigo la implementacion de esta Reforma Tributaria Ley 20.895..."

"Bueno, los resultados todavio no los tenemos como para calificarlos, pero....esperamos que
sean buenos pero siempre van a tener un margen de error en si calculamos bien, si estdn bien
los prorrateos.... Eh.... siempre va haber un margen de error, pero la propuesta es buena”.

¢Cual o cuadles considera que fueron
las motivaciones que impulsaron esta
inclusion?

NO LA CONTESTO

"Con respecto al fisco, mds que nada recaudar mds dinero para el pais y a lo vez yo creo que
para restringir mds un poco, porque si la inmobiliaria compraba tenia crédito fiscal, como no
era afecta a impuesto, estaba acumulando ese crédito, o habia mal uso de ese crédito fiscal".

¢ Cree Ud. que cambiaran los precios
en las ventas de inmuebles? ; Por
qué?

“Totalmente, nosotros tuvimos que recargar el 19% en la venta de nuestro inmueble, ademds
esto conllevd a realizar un cdlculo especial, debido a que el edificio estd en un terrena, y los
terrenos estdn exentos de IVA, por lo que habia que descontarle el porcentaje del terreno que
se le adjudica o prorratea o cada departamento del edificio, este prorrateo lo hace un
colculista, y o este resultado hay que sacarle el 19% que se le recarga o la operacién, hay que
considerar que el valor del terreno tiende a fluctuar en refacién a la plusvalia y eso deriva a

que a mayor plusvalia del terreno, es mayor es el impuesto que pagan”.

"Si, totalmente".

" 5¢ que el IVA lo paga el dltimo consumidor, pero en el caso de nosotros, tuvimos que pactar

Situacion actual de la
Empresas.

En relacién a su nivel de

actividad normal

Ley N 20.899 ha influido en su nivel
de ventas y/o construccion?

¢ Como esta nueva reforma tributaria

“..en relacién al edificio que anteriormente se construyo, se puede decir que las ventas y las
reservas de los inmuebles han disminuido, debido al recargo del IVA en o venta, ya que
como constructora no alcanzamos el plazo convenido para estar exento, que era hosta el 31
de diciembre del 2016, por lo que el recargo del IVA lo paga el consumidor final, por lo que el

proceso de ventas ha sido mds lento que en proyectos anteriores”.

en competenciao del mercado, come ponernos dentro del costo del mercado para que no se
dispararan. Hicimos un estudio de mercado del precio de venta dentro del edificio, porque lo
idea es vender barato, porque lo inmobiliaria logré sacar un financiamiento con un banco, y el
banco a tal fecha tiene que tener cubierto los millones que pidié y sino los cubre a esa fecha,
cobran intereses sobre intereses, 6, hasta le embargan el edificio; entonces lo idea es vender
rapido para cubrir eso deuda”.

Fuente: Elaboracién Propia 2017, A partir de las Entrevistas realizadas a Empresas
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