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EXPOSICION EFECTUADA POR LOS SENORES AUGUSTO BRUNA V. Y HELMUT STEHR W.,
ASESOR LEGAL Y PRESIDENTE DE LA COMISION I.V.A. DE LA
CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION, RESPECTIVAMENTE.

6.Ago.1987

Estimados amigos, sefloras y sefiores, me corresponde
referirme a los aspectos principales de la Ley 18.630 en lo relativo
a su régimen permanente, y a las normas gque van a regular la
transicidén entre la actual situacidén y este régimén permanente.
En algunos aspectos que tienen relacidn con numeros, me va a ayudar
en las explicaciones del caso don Helmut Stehr que en su calidad

de Ingeniero Comercial es bastante mds perito que yo en esa materia.

Partamos por algunas precisiones importantes que el
Servicio de Impuestos Internos ha incorporado en 1las circulares
ya publicadas y en las que se van a publicar en los prdximos dias.
Me parece prioritario dejar en claro que la Ley grava la
construccidén. Esto que parece una cosa obvia, se los planteo para
disipar la creencia comin de que se estaria gravando la transferencia
de bienes raices y la transferencia de inmuebles. No es asi. La
trasferencia de bienes raices sdlo resulta gravada en determinadas
situaciones concretas y especificas que la ley sefiala. Lo que se
grava es la construccidén. Los contratos gener%les de construccidn,
y las ventas y demds actos, convenciones que la ley asimila a ella,
que recaen sobre bienes corpogales inmuebles de propiedad de una
empresa constructora, que hayan sido construidos totalmente o en
parte por un tercero por cuenta de la empresa constructora. Ese

es el hecho gravado venta, que se incorpora en la nueva legislacion.

Esto significa que la inmensa mayoria de las ventas
de bienes raices, no van a quedar afectas. Todas las ventas que
hagan quienes no reunan la calidad de vendedor, definida en la ley
18.630, las ventas de terrenos sin urbanizar que hagan incluso las
empresas constructoras... no van a estar afectas. De ahi entonces
que sea importante tener en cuenta este principio bdsico de la ley

que es gue se grava la construccidn.

Igualmente, es importante tener en cuenta otro aspecto
fundamental que es que la ley grava los flujos. Esto quiere decir
que en materia de contratos generales de construccién y en materia

de promesas de venta, se gravan los pagos, Yy en contratos generales

.....

de construccidn se gravan 1os anticipos y el canje y la recuperacion

de retenciones. En el caso de las promesas de compraventa, cada
pago estd gravado con IVA. 07315
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Pasemos ahora a ver el contenido de las disposiciones
de la Ley 18.630 en cuanto al régimen general, para luego, como
les decia, examinar las disposiciones de 1la transicién. En el
articulo 1° de 1la 1ley 18.630, que se divide en diversas letras,
estdn las modificaciones al articulado permanente del DS 825 del
afio 74. La primera modificacidén dice relacién con 1los conceptos
de Venta y de Vendedor. Como les anticipaba, se amplia el concepto
de venta a aquellas ventas que realicen las empresas constructoras.
Vamos a ver mis adelante el concepto de empresa constructora. Se
amplia el concepto de venta a las que hagan las empresas
constructoras, de inmuebles de su propiedad, construidos totalmente
por ellas o en parte por ellas. Puede ser un tercero quien construya
una parte de estos bienes corporales inmuebles para 1la empresa
constructora.

El concepto de vendedor también se amplia para incluir
a la empresa constructora. .Y se define a la empresa constructora
para el concepto Venta, como toda persona natural o 'juridiéa,
incluidas las comunidades y las sociedades de hecho, que se dedique
habitalmente a la venta de inmuebles de su propiedad, construidos
totalmente por ella o en parte, que un tercero los haya construido
para ella. Esos son los dos marcos de referencia basicos que tehemos

que tener en cuenta. Los conceptos de Venta y de Vendedor incorporados

por la ley.

Se destaca en los dos conceptos que les he reseflado 13
habitualidad. sabemos ‘que en el DL 825 se establece gue es una
atribucién exclusiva del Servicio calificar 1la hibitualidad. Pues

bien, de acuerdo con 1las instrucciones que el Servicio va a dar

a conocimiento de ustedes y del piblico en general, en los prdéximos

dias este tema se plantea en los siguientes términos: En general
tratdndose de empresas constructoras, la habitualidad’ se va a
presumir. Si hay una organizacién con medios técnicos, con medios

financieros, que opere en la venta de inmuebles construidos por
ella, la habitualidad no va a ser necesario calificarla. Va a estar

implicita en la operacidn.

(Cudl es el caso .Unico en que la habitualidad va a
ser calificada?. Es aquél en gque una persona natural, pensemos
en la definicidén de empresas constructoras que les acabo de citar:
persona natural o juridica, una persona natural construye inmuebles

para su uso operacional que no estd gravado en la Ley. Pero resulta

que esta persona vende este inmueble. Pensemos en el caso de una



persona natural que construye su propia casa en La Dehesa con el
mejor de espiritu de usarla, y lo nombran representante de una empresa
en Europa. Debe vender esta casa. Esa venta es una en que. 1la
habitualidad se va a calificar por el Servicio para ver si se estd
en presencia de una operacién afecta o no afecta al impuesto.
Ciertamente, si las cosas se plantean en los términos que les he
descrito, debe concluirse que se trata de una operacién no afecta,

porque la intencidén de la persona no era vender sino que era usar.

En general, en todos lps otros casos la habitualidad
va a estar incorporada en la actividad de la empresa constructora.
Tampoco va a ser necesario entrar a calificar la habitualidad cuando
sea una comunidad o una sociedad de hecho la que ha actuado en las
operaciones gravadas, vale decir, ventas de un bien corporal inmueble
que ha sido construido por esta comunidad o esta sociedad de hecho
en todo o parte.

Veamos a continuacidén los nuevos hechos gravados que

incorpora la ley 18.630. Hay una serie de convenciones que la ley

asimila a ventas, y hay un hecho gravado nuevo, que es el contrato
general de construccidén, hasta ahora no afecto, tratdndose de un
contrato por suma alzada, que ahora pasa a quedar gravado. El primer
hecho gravado nuevo, asimilado a ventas, a la definicidén de venta
que veiamos inicialmente, son las adjudicaciones de bienes corporales
inmuebles del giro de una empresa constructora, que se hagan en
la 1liquidacidén de sociedades empresas constructoras, comunidades
gque no tengan origen en la liquidacidén de la Sociedad Conyugal o
en la liquidacién de una comunidad hereditaria, y cooperativas de
vivienda. Todas las adjudicaciones que se efectden en la liquidacidn
de estas tres entidades, se asimilan a ventas, y quedan por
consiguiente gravadas. Se trata de que tanto la cooperativa de
vivienda, la comunidad y la empresa constructora, hayan participado

total o pafcialmente en la construccidn del inmueble adjudicado.

El segundo hecho gravado nuevo son los contratos

generales de construccidén que ya les he citado.

En tercer 1lugar, la ley asimila a estas operaciones
sobre inmuebles hechas por empresas constructoras, algunas
convenciones que ya estaban incorporadas en el DL 825 con respecto
a bienes muebles. Son, por ejemplo, aportes y otras transferencias:
Al pasar, para no alargar innecesariamente esta exposicidén, les
explico que se trata de aportes que se hagan con motivo de la.

constitucidén o modificacidén de sociedades.



Luego dice la ley, "retiros y ventas de establecimientos
de comercio y de otras universalidades", pueden ser otros
establecimientos de «cardcter industrial, agricola, minero, que
comprendan o recaigan. sobre bienes corporales inmuebles del giro
de una empresa constructora. La circular de Impuestos Internos se
refiere a los inmuebles del giro, y seflala gque hay que entender
por éstos, aguéllos construidos total o parcialmente por una persona
para su venta. Es interesante esta precisién que hace la circular
porque este concepto de inmuebles del giro se repite frecuentemente
en las disposiciones incorporadas por la ley en comentario. Se
definen también los inmuebles destinados al uso de la empresa. Se
definen como aquéllos que ésta acredite como necesarios para producir
la renta y que estdn sujetos al tratamiento contable y tributario
correspondiente a los bienes del activo fijo, situacidén como vamos

a ver, que se puede dar también para las empresas constructoras.

Un hecho gravado, de particular significaciédn,
incorporado por esta ley, son las promesas de venta y los contratos
de arriendo con opcidn de compra que celebren empresas constructoras
sobre bienes corporales inmuebles que ha construido para la venta.
La ley habla de bienes corporales inmuebles de su giro. Aqui entonces
se introduce un hecho gravado que ha sido objeto de algunas criticas
de destacados especialistas en el ramo, que es la promesa de venta.
Se estima que en }a promesa de venta no hay ni siquiera un principio
de enajenacidén, y que ha sido asimilado a venta. Hubo razones
prdcticas para estimar gque era necesario incorporar a las promesas
como hecho gravado, entre otras, la posibilidad de que si no se
gravaban pudieran permanencer sin perfeccionarse las ventas durante
muchos afios para no guedar afectadas por el impuesto. Este arriendo
con opcidén de compra que se asimila en todo a 1la promesa de
compraventa, tiene el alcance, de que cada pago del leasing va a
quedar afecto a IVA, al igual que lo que ocurre con cada pago de

la promesa.

Parece interesante que les comente en este momento,
algunos criterios que se plantean en la circular del Servicio, sobre
ventas de terrenos, una materia que no estd precisada en la ley
Yy que a través de este andlisis hecho por el Servicio de Impuestos
internos, se ha ido precisando exactamente cudl va a ser el
tratamiento tributario que van a tener.’ Como les dije en un primer
momento, las ventas de terrenos sin urban}zar, no quedan afectas,
quienquiera que los venda. Una empresa constructora, por ejemplo,
puede tener terrenos sin urbanizar, los vende, esa venta no estd

afecta aln cuando la haga alguien que estd definido como vendedor
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en la ley. ¢Por qué razén? Porque no hay construccidn. incorporada
en ese bien inmueble. La venta de terrenos urbanizados, partiendo
de la premisa que la urbanizacidn es construccidén, y que un contrato
de urbanizacién se considera un contrato general de construccidn,
se  ha estimadq gue queda gravada en ciertas condiciones.
Refiriéndonos a la situacidén de entrada en vigencia de la ley, la
venta de terrenos urbanizados que se haga antes del 1° de octubre
no va estar afecta. Pero la venta de terrenos urbanizados gque se
haga a partir del 1° de octubre, aun cuando la urbanizacidén se haya
efectuado con anterioridad, si va estar afecta. En ese caso se
va a tratar de un inmueble en existencia, de 1la empresa constructora,
y va a haber derecho al crédito retroactivo que se trata en el
articulo 2° letra a), por el IVA pagado en la urbanizacién. Ese
tema lo vamos a ver mds adelante. Cuando guien ‘vende el terrenc
urbanizado es una empresa inmobiliaria, gue enc;rgé la urbanizacidn
a una empresa constructora, la venta no va a estar gravada, pero
si lo va a estar el contrato general de construccién que abarcd
la urbanizacidén del terreno. Se va a gravar el contrato y la venta

hecha por la inmobiliaria no queda gravada.

Pasemos ahora, aentro del orden _en _gue se _van

incorporando las ificacione t o n del DL 25

al devengo del impuesto.

El impuesto se devenga de acuerdo con. la modificacidn
introducida al articulo 9 letra f) del DL 825, al momento de emitirse
la o las facturas. En ese momento entonces nace el derecho para
el Fisco, de percibir el tributo. Esto se aplica a los contratos
de construcciodn, ya sean generales o'de especialidades, y se aplica
a los contratos de venta y a las promesas de venta. Entendamos
también como venta todos los hechos gravados asimilados a ella,
a que me referia hace algunos momentos. Ahora, 1lo importante es
ver cudndo hay que emitir la factura. Una cosa es que se devengue
el impuesto al momento de la emisidén. Veamos anora cudndo hay que
emitirla. AuUn cuando esta materia se va a reiterar mds adelante,

examinémosla ahora en relacidén con el devengo.

En el caso de los contratos que les mencionaba recién,
la factura deberd emitirse en el momento en que se perciban los
pagos, él1 o los pagos, cualquiera que sea la oportunidad en que
se efectle dicho pago. Recordemos lo que comentdbamos al comienzo
de la exposicién en el sentido de que se gravan los flujos. Vale

decir entonces, la factura se emite con motivo de los pagos que



—

2

se realicen en el contrato general de construccidén, en el contrato
de especialidades, en la promesa y en la venta. Hay una excepcidn
a esto. En la venta de bienes corporales inmuebles, gravados por
esta ley, la factura debe emitirse en el momento en que se suscriba
la escritura puiblica de venta, cualquiera que sea la oportunidad
en que se efectle el pago. Si en la escritura de venta se establece
que el precio se va a pagar integramente a plazo, en ese momento
se emite la factura, y en ese momento hay que pagar el impuesto.
Aqui se aparta de la norma indicada anteriormente de emitir la factura
cuando se efectdan los pagos. Es el unico caso de excepcidn relativo
a la venta propiamente tal. Se aplica también en este caso la norma
del articulo 55, inciso 3° del DL 825, que permite emitir las facturas
dentro de 1los 5 dias siguientes al periodo en que se efectuaron

las operaciones.

Normas de la ley sobre sujetos del impuesto:

La regla general de esta materia es que el sujeto
del impuesto es el vendedor y el prestador de los servicios. Hay
algunos casos especiales del sujeto del impuesto que vale la pena
comentar. En el caso de las adjudicaciones que se producen en la
liquidacién de comunidades y sociedades que les mencionaba recién,
el sujeto del impuesto es la comunidad o la sociedad. En el caso
de los aportes a sociedades que lo veiamos también como hecho gravado,
el sujeto del impuesto es el aportante, y en el caso de los contratos
de construccidén, el sujeto del impuesto es el contratista o sub-

contratista.

] . 9 .
Vamos ahora a un aspecto de bastante importancia,

como es la base imponible del tributo. .

La norma general estd contenida en el articulo 15
del DL 825. La base imponible estd constituida por el valor de
las operaciones respectivas mds algunos rubros siempre que sean
aplicables al caso de la construccién. Se trata de los reajustes,
intereses moratorios, en su caso, y de los impuestos, salvo el IVA.
Pero,l aqui hay una modificacién de mucha importancia, y gque no
beneficia solamente a las ventas nuevas, gravadas en virtud de la
ley gque estamos analizando, sino que es aplicable a todas las ventas
gravadas por el IVA, vale decir, todas las ventas de bienes muebles,

y obviamente a las de inmuebles que estamos comentando.



Se excluye de la base imponible el reajuste de los
valores que ya pagaron el IVA, en la variacidén que experimente la
Unidad de Fomento en el periodo respectivo. Vale decir, de acuerdo
con lo que comentdbamos recién para las compraventas gravadas por
esta ley, se vende una oficina y se estipula que el precio se paga
integramente a plazo. Hay que facturar al momento de suscribir 1la
escritura de venta y hay que pagar el IVA, por consiguiente, en
ese momento. Queda pagado el 1VA por esa venta. Sin embargo, 1los
reajustes que afecten al saldo de precio, no van a estar afectos
a 1IVA en cuanto representen 1la variacién de 1la UF. Hasta esta

reforma, los reajustes, como ustedes saben, quedaban afectos también
a 1IVA.

Este es un logro muy importante que trasciende con
mucho la actividad de la construccidén y se aplica a todas las ventas
gravadas por el DL 825. Hago una acotacidn, a pesar de que se las
voy a repasar después en un capitulo especial sobre vigencias: Esta
norma sobre exclusidén de reajustes de la base imponible en las ventas,
rige a partir del 1° de agosto para todos los contribuyentes que
no sean constructores. Las ventas de la construccién se van a
beneficiar con este sistema desde que pasen a quedar gravadas, que
va a'ser el 1° de octubre, pero para el resto de los contribuyentes,
esto se aplica a partir del 1° de agosto. Como presumo que en esta
reunidén hay bastantes representantes de empresas industriales, socias

de la Camara, me parece gque esto tiene interés para los presentes.

Veamos ahora algunas normas especiales sobre base
imponible. En el articulo 16 del DL 825, se sefiala que la base
imponible de 1los contratos de construccién y de los contratos de
especialidades, estd representada por el precio total del contrato,
incluidos los materiales. Esto no parece una novedad para todos
los que operan en el dmbito de las especialidades, pero lo interesante
es que se aplica; por supuesto, a partir del 1° de octubre, a los

contratos generales de construcciodn.

Otra norma de interés sobre base imponible estd
representada por los casos de ampliaciones, remodelaciones,
refacdiones de inmuebles para la venta. Situacidén bastante frecuente
en determinadas épocas en que una empresa constructora en el sentido
amplio de 1la definicidén de empresa constructora que comentdbamos,
compra un inmueble usado, un edificio de 5 pisos en el centro de
Santiago, operacidén que obviamente no estd afecta a IVA, y procede

a remodelarlo, cambia totalmente 1la estructura interna, amplia,



habilita nuevas oficinas, coloca instalaciones nuevas, eléctricas,
sanitarias, etc., y procede a ofrecerlo en el mercado. En ese caso,
va a quedar gravado el costo de la remodelacidn, refaccidn, ampliacidn
O reparacidén, y se va a excluir de la base imponible tanto el valor
de adquisicidén del inmueble actualizado, vamos a ver las normas
de actualizacidén después, y el mayor valor que obtenga quien venda
en la operacidén. Ese mayor valor no va a estér afecto a 1IVA. Lo
que va a estar afecto a IVA es el costo de 1la remodelacién,
reparacion ampliacidn o refaccidn.

Vamos ahora a un punto de bastante interés para los
constructores, que son, dentro de 1la base imponible, las normas
que excluyen de esta base imponible el valor de los terrenos. En
términos generales, se puede decir que el valor del terreno en ningtn
caso constituye base imponible del tributo. Vamos a ver que esta
afirmacién tan tajante tiene algunas excepciones. Cuando el valor
del terreno esté incluido en el precio del contrato, como norma

general debe deducirse reajustado de la base imponible. :Cémo se

reajusta el valor del terreno?. Por la variacidén del IPC entre

el mes anterior a la adquisicidn del terreno y el mes anterior a
la venta del inmueble construido en ese terreno, todo esto con un
tope de dos veces el avalio fiscal del terreno. Es el avalio fiscal
vigente para el impuesto territorial, a la fecha de la venta, de
la venta del inmueble construido o de la venta de la operacidn de
adquisiciodn.

Este tope de dos veces el avaluo fiscal, no se aplica
en dos casos. El Primer caso es cuando ha transcurrido un plazo
de tres afios o mds entre la adquisicidn del terreno y la venta del
inmueble construido en él. El segundo caso opera cuando, a pesar
de haber transcurrido 'un plazo inferior a tres afios entre la
adquisicién y la venta, el Servicio de Impuestos Internos autoriza
que se aplique el valor de adquisicidn sin tope, porque concurren
circunstancias objetivas que a juicio del Servicio, asi lo permitan,
como por ejemplo: el valor de 1los terrenos conlindantes u otras
situaciones que va a calificar el servicio soberanamente para aceptar

que no se aplique el tope de dos veces el avalio fiscal.

Siempre se puede deducir el avalio fiscal vigente
sin reajustabilidad. Esa es una norma establecida en la ley. Cuando
se aplique el avalio fiscal o corra el tope de dos veces el avalio
fiscal, siempre el contribuyente va a poder pedir que se practique
una nueva tasacidén al terreno, basdandose en que no se ha considerado

el valor de construcciones que habia en el terreno, o el cambio



de serie de agricola a no agricola. Ese derecho le asiste siempre
al contribuyente. Un aspecto practico, de la mayor transcendencia,
es el siguiente, que viene muy claro en la circular del Servicio:
Lo que se deduce es el valor del terreno envuelto en la operacidn
respectiva, el valor de todo el terreno, no solamente de los metros

Utiles de la operacién. Se los explico con un ejemplo lo mds simple

posible. Se realiza un - conjunto habitacional en un terreno de
60.000m2; de estos 60.000 metros pierden 15.000 metros en calles,
plazas, d4reas verdes, fajas, etc. Y los metros uUtiles, por

denominarlos de una manera, denominacidén que no aparece en la ley,
pasan a ser solamente 45.000. Como la deduccidén del valor del terreno
se va a hacer en cada venta de cada una de las viviendas construidas
en este conjunto, pensemos que las casitas van a tener 250 metros
de terreno, y eso es lo que se va a deducir, los 250 metros de
terrenos van a tener el valor correspondiente a los 60.000 metros

originales de la operacidén y no a los 45.000 metros utiles.

El wvalor del terreno debe indicarse separadamente
en las facturas que se emitan. Mds adelante, don Helmut Stehr o
gquizds don René Garcia, van a explicar detalladamente la factura,

el facsimil de la factura que el Servicio ya a incluir en la circular

que se va a publicar en los préximos dias, para demostrar como tiene
que ir indicado separadamente el valor del terreno en la féctura.
Ahora, la deduccidén del valor del terreno hay que hacerla en la
oportunidad que sefiale el contrato. Podra ser en la cuota al contado,
podfé ser en cada cuota, podrd ser en la cuota final, lo que diga
el contrato. Si el contrato nada dice, se va a deducir en cada
cuota la proporcidn que corresponda a la proporcién del valor del
terreno en la venta total. ' El Servicio de Impuestos Internos siempre
tiene la facultad de practicar una tasacidén cuando se infle el valor
del terreno para disminuir la base imponible, o se disminuya el
valor de la construccidén. Si el Servicio se percata de que el valor
de la construccién estd muy por debajo de los valores promedio,
estdndar, de un mismo sector, tiene derecho de aplicar sus facultades

de tasar y de regirar el impuesto de acuerdo con esa nueva tasacidn.

Pasemos a otro punto que es muy frecuente en las
empresas constructoras que operan en el mercado inmobiliario, que
se refiere a la récuperacién del IVA cuando una venta o una promesa
de venta de un bien corporal inmueble quede sin efecto por
resciliacidén, resolucidén, nulidad, u otra causa. En este caso,
hay derecho a deducir del débito fiscal el IVA que se recargd a

los compradores o a los promitentes compradores de estas operaciones
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que se rescilian. Hay un plazo para esto. Un plazo de tres meses
que se cuenta de distintas formas dependiendo de la causa que haya
operado. Si es resciliacidén, el plazo de tres meses va a correr
desde la fecha de 1la escritura puiblica de resciliacidén. En este
caso, aunque se trate de una promesa de compraventa, la resciliacidn
debe hacerse por escritura pudblica. Ustedes van a ver que en el
régimen transitorio basta que las promesas esten protocolizadas,
pero en gste caso, la resciliacidén de la promesa tiene que ser por
escritura publica.

De los aspectos mas trascendentales de las
modificaciones introducidas por 1la ley 18.630, estd el derecho a
crédito fiscal por 1la actividad de 1la construccidn. Es por este

derecho a crédito fiscal que se establece en el articulo 23, N°
l, que se puede producir el efecto a que aludia el Presidente de
la Cdmara, en el sentido de estimular las inversiones. A partir
del 1° de agosto, para todos los que no sean constructores, vale
decir para todos 1los sectores productivos, agricultura, mineria,
industria, comercio, nace el derecho a crédito fiscal por las
adquisiciones de bienes corporales muebles y de utilizacién de
servicios y gastos generales que digan relacidn con inmuebles. Este
derecho a crédito fiscal nace para la construccidén el 1° de octubre.

Aqui nay que distinguir:

a) E1 crédito @para quienes ~celebren ' contratos con empresas
constructoras, por ejemplo, una industria que celebra un contrato
general de construccidén para una ampliacién de una fdbrica, va
a tener derecho a crédito fiscal por el IVA recargado en ese

contrato general de construccidn,

b) Del crédito fiscal que tiene la empresa constructora, del 100%
por materiales, contratos de especialidades, subcontratos en
que encargue la construccidén de una parte de una obra a otra
empresa, combustibles y gastos generales que digan relacidén con
su giro. Todo eso, como les digo, a partir le primero de octubre
en el caso de las empresas constructoras. En este aspecto, la
circular del Servicio de Impuestos Internos 1llama la atencidn
sobre un caso que puede darse con, frecuencia en la actividad
de la construccidén, que es la coexistencia de una doble calidad
en una empresa, de giro de constructor y de giro inmobilariario.
El crédito es solamente por las operaciones relativas a la
construcciodn. Recordemos que las operaciones de caracter
inmobiliario, vale decir, la intermediacién de bienes raices
que no ha construido quien las vende, no estdn afectas. Por
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consiguiente, por esas operaciones que digan relacién con el
giro inmobiliario, no hay derecho a crédito fiscal. Se dan en
la circular de Impuestos Internos, instrucciones para llevar
las cuentas de manera tal que no se produzcan confusiones
involuntarias de invocacidn de crédito, tratdndose de una actividad
no gravada por la ley.

Se trata en el articulo 53 de la ley, la obligacidn
de 1los contribuyentes de emitir facturas por las operaciones
gque realizan. A esta materia ya me habia referido anteriomente.
Esta claro que los actos y convenciones no afectas, no facturan,
vale decir, las ventas de bienes corporales inmuebles que haga
una inmobiliaria que no ha construido en todo o parte ese bien
que vende, no estdn afectas. Habrd estado afecta la compra que
ella haya efectuado de ese bien corporal inmueble a una empresa
constructofa que lo construyd, pero la venta no estd afecta,
Yy por consiguiente no hay obligacién de emitir factura. La
oportunidad de emitir la factura, ya se las seflalé, no parece

necesario insistir en el punto.

Mecanismos de control del pago del impuesto:

Constituyen lo que en la circular se denomina
"exhibicidén y constancia" del pago del impuesto. Esto estd tratado

en el DL 825 y también en el Cédigo Tributario.

En el DL 825 se seflala que todo funcionario publico
que en razoén de su cargo tome conocimiento de un hecho gravado
por la ley, debera pedir que se le exhiba el comprobante de pago
del tributo para dar curso o autorizar la inscripcidn, la
solicitud, que se le haya efectuado. Sefiala la ley que esta
obligacién se entiende cumplida exhibiendo la o las facturas
correspondientes. La obligacién del Cdédigo Tributario, que se
modifica en esta ley para adecuarla a las operaciones de
construccién, sefiala que los Notarios y demds Ministros de Fé€,
deben deijar éonstancia del pago del tributo en los documentos
que den cuenta de una convencidén afecta a este impuesto. En
este caso, la obligacién se cumple dejando constancia del numero
y fecha de la factura o facturas correspondientes. Ahora, aqui
lo que interesa comentar mds detenidamente es qué va a pasar
con las operaciones no afectas, para aclararle la situacién a

los Notarios, que algunos de ellos son bastante timidos y ustedes

12~



"N

presumiblemente en el curso del mes de octubre van a empezar a
tener algunas discusiones en las Notarias con que operan, salvo

que estemos en presencia de Notarios resueltos e ilustrados.

En general, los funcionarios y Ministros de Fe tienen
que verificar, las instrucciones del Servicio, si estdn en presencia
de una operacidén afecta o no. Si no estd afecta, no deben pedir
factura y deben operar como si tratara de una operacidén no gravada.
Para esto, dice el Servicio, tienen que tener en consideracidén 1los
conceptos que veiamos en un comienzo, de Ventas gravadas. Debe
tratarse de ventas o promesas de venta de bienes corporales inmuebles
de propiedad de una empresa constructora, construidos en todo o
parte por ella. _Lés otras ventas no estdn afectas. Da algunas
pautas para los Notarios en este sentido. Seflala por ejemplo que
en las operaciones de inmobiliarias, para demostrar que se trata
de una operacidn de venta hecha por una inmobiliaria, se podrd exhibir
en el caso de una adquisicién por la inmobiliaria, anterior al 1°
de octubre del 87, la escritura publica de compraventa del inmueble.
Si se trata de una operacidén posterior al 30 de Septiembre del 87,
vale decir a partir del 1° de octubre del 87, la inmobiliaria podra
exhibir la factura con que comprd a partir del 1° de octubre del
87, el inmueble, para demostrarle al Notario que su venta no esta
afecta.

En el caso de los contratos generales de construcciodn,
cuando se produzca una situacidén con los Notarios, la circular se
refiere al caso de los contratos generales que estén acogidos al
régimen transitorio que vamos a comentar a continuacidén, en que
les subsiste la normativa actual durante 18 meses a partir del 1°
de octubre. En ese caso, se indica en la circular, de la Declaracién
Jurada que debe hacerse respecto de este contrato general, ante
el Servicio de Impuestos Internos para que la operacién no gquede
afecta y no se le exijan comprobantes ni facturas por parte del
Notario. Eso les diria que es lo sustancial en materia del texto

permanente de la ley.

A continuacidn, podriamos comentar las normas del

articulo 2°, sobre la vigencia v créditos extraordinarios que

contempla la ley 18.630 para las empresas constructoras y para los

gontribuyentes del IVA en general. La vigencia de la ley 18.630

es a partir del 1° de octubre de 1987. Ya vimos que para los
contribuyentes de IVA no constructores, se anticipa la vigencia

de algunas disposiciones. Haciendo un breve repaso, son: las del
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23, N° 1 sobre crédito fiscal, las|del articulo 15 sobre exclusién
de reajustes de la base imponible de las ventas, la del 27 bis sobre
devolucién de remanentes de IVA en las adquisiciones para el activo,
fijo, y la del articulo 2° letra c) de la ley 18.630.

Bueno, volviendo a la vigencia general de la ley para
la construccidén, que es el 1° de octubre ael 87, afecta las ventas
que se celebren a partir de esa fecha, afecta a los contratos
generales de construccién y a las promesas de venta aun cuando se
hayan celebrado antes de esa fecha por los pagos que se efectuien
en virtud de ellos, a partir del 1° de octubre, todo esto con 1la
excepcién de los contratos de construccién y las promesas de venta
qgue se acojan al régimen del articulo transitorio que vamos a analizar
mdas adelante. Al entrar a regir la ley para las convenciones Yy
los contratos que les sefialaba recién, se producen algunos efectos
importantes. El primero de ellos es que lo que se factura a partir
de esa fecha, los pagos en el caso de los contratos de construccidn
y de las promesas de venta, y el precio total en el caso de las
" ventas, queda afecto a IVA y hay derecho a crédito fiscal por las
compras de materiales y la utilizacidn de ‘servicios y los gastos
generales a partir de esa fecha. Pero la ley establece ademds en
este articulo, algunos créditos extraordinarios que tienen por objeto
compensar en cierto modo el hecho de que gqueden afectas operaciones
celebradas con anterioridad a la vigencia de la ley, como son los
contratos de construccién y las promesas de venta. ¢(Cudles son
estos créditos extraordinarios? El priemro de ellos, que estd en
la letra a) del articulo 2°, se refiere al crédito por el IVA
recargado y pagado en ‘materiales, contratos de especialidades, ¥y
gastos generales que digan relacidén con los inmuebles en existencia
al 1° de octubre de 1987. ;Cudles son estos inmuebles en existencia?
Son cualquier clase de inmuebles, incluidos como comentdbamos el
comienzo, los terrenos urbanizados, salvo los que hayan sido
prometidos vender antes del 1° de octubre por la empresa. Son los
no vendidos ni prometidos vender, gque tenga la empresa al 1° de
octubre. Por esos inmuebles hay derecho a este crédito retroactivo
por el IVA pagado, por concepto de materiales, contratos de
especialidades y gastos generales durante el proceso de edificacidn
de estos inmuebles en existencia. :Qué requisitos establece la
ley para la procedencia de este crédito? En primer lugar, la empresa
constructora que tenga esta existencia de inmuebles, debe hacer
una declaracidén jurada. La hace ante la Direccién Regional del
Servicio de Impuestos Internos que corresponda, durante el mes de

Noviembre de 1987. Tienen bastante tiempo para prepararse Y realizar
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las complejas operaciones que don Helmut Stehr les va a detallar.
¢Cudl es el contenido de 1la declaracién jurada: Individualizacidn
de la empresa, identificacién con el mdximo detalle, del estado
de avance de las obras, valor de costo al 31 de octubre y andlisis
de los componentes. Detalle mensual de cada factura por adquisiciones
Y servicios que correspondan naturalmente a la obra. Deben
identificarse también las facturas cuando hay un aprovechamiento
parcial. Vale decir, facturas que correspondan a inmuebles vendidos
antes del 1° de octubre o prometidos vender y a inmuebles de
existencia; igualmente hay que identificar esas facturas y vamos
a ver cémo es esto del aprovechamiento parcial. Hay que indicar
la ubicacidén precisa del o de los inmuebles en existencia. Hay
que indicar cudl es la superficie edificada al 1° de octubre del
87. Hay que individualizar el permiso de edificacidén y finalmente
hay que proporcionar estos mismos detalles que les ha indicado,
para los inmuebles prometidos vender que no dan derecho a este crédito

retroctivo. Estdn todos planteados con gran detalle en la circular.

Del IVA que se va a recuperar con efecto retroactivo,
hay que deducir el IVA que se aprovechd en virtud del articulo 21
del Decreto Ley 910. Todo lo que ustedes aprovecharon por el 25%
del IVA de los materiales y 50% de los contratos de especialidades.
Pensemos en una operacidén que se inicid en enero y que ha dado derecho
al crédito especial del D.L. 910 desde esa época y que hay que
compatibilizarla con este crédito retroactivo a esa misma fecha.
Cuando lo que ya se ha recuperado (en el ejemplo que estamos viendo,
desde enero del 87), por concepto del articulo 21 del D.L. 910,
no 'se pueda determinar con exactitud para los inmuebles que gozan
de este beneficio, vale decir los no vendidos y ni prometidos vender,
se podra establecer esa cantidad aplicando la relacidn porcentual
Yy, que exista en cada mes entre el IVA de los bienes en existencia
y el total del IVA del mismo mes.

Intervencién de don Helmut Stehr:

Quizds podriamos entrar a analizar este cuadro |ya
que estd tan avanzado el tema. En el cuadro que se llama "Cdlculo
Proporcional del Crédito Retroactivo", se ha supuesto un mes
determinado de cualquiera de los meses anteriores a octubre del
87, durante 1los cuales se hayan producido gastos, compras,

adquisiciones de servicios o de bienes, que hayan sido. incorporados
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a bienes inmuebles que se encuentren parcialmente o totalmente en
existencia al 1° de octubre del 87, que es la fecha chve. Supongamos
que este sea un mes cualquiera, digamos enero del 87, porque esta
operacidén va a haber que hacerla mes por mes. Tenemos que determinar
de alguna manera en base a los registros contables de la empresa,

las partidas que se indican aqui a continuacién.

En primer 1lugar estd el IVA total soportado durante
ese mes por la totalidas de las adquisiones de la empresa, que aqui
son cuatro millones de pesos. Debemos en seguida determinar qué
parte de ese IVA correponde a la existencia de inmuebles gque tenga
la empresa al 1° de octubre del 87, entendiendo por existencia la
que no estda vendida ni prometida a vender. En este caso se ha
supuesto que de este IVA de cuatro millones, la mitad (o sea dos
millones), corresponde a IVA soportado por compras‘\de bienes vy
servicios, incorporados a existencias que estdn en el activo de
la empresa al 1° de octubre del 87.

En segquida, debemos determinar el IVA correspondiente
a la existencia de materiales, que forma parte de los cuatro millones
que no estd cubierto por el crédito que sefialaba Augusto, de la
letra A del articulo 2°, sino que estd cubierto por el crédito
especial que seflala la letra b) del articulo 2°, que se refiere
a las existencias de materiales que tengan la empresa en stock al
1° de octubre del 87. Determinados estos valores se calculan los
porcentajes correspondientes para aplicarlos mds abajo. El otro
dato que fluye f4dcil de la contabilidad es el total que se ha
recuperado por concepto del D.L. 910 antiguo que es el 25% o el
50%, segin sea el caso, de los créditos soportades. En este caso
se supone  que corresponde a un millén doscientos mil pesos. La
diferencia con los cuatro millones es el otro 50% o el 75% u otros
itemes que no hubieren dado derecho a esta recuperacidén. Determinado
este valor, extraido este valor de la contabilidad, se establece
que si no es posible determinar el desglose de este valor, en la
forma como se ha establecido acd arriba, se puede aplicar directamente
el porcentaje. O sea, nos vamos a la suposicidén de que este 50%
también corresponde a la cifra total recuperada del D.L. 910, o
sea implica esta modalidad que  se estd aceptando una especie de
promedio ponderado entre la tasa del 25% y la tasa del 50% y por
lo tanto, se concluye, se supone que la proporcidén del IVA recuperado
del D.L. 910 antiguo, que corresponde a la existencia de inmuebles

es de un 50% y a la existencia; de materiales es de un 32%%.
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Calculados esos porcentajes sobre el millén docientos,
se efectia la operacién final que consiste en tomar el IVA total

soportado correspondiente a la existencia de inmuebles,Ay rebajarle

‘la proporcién promedio, determinada de acuerdo con esta modalidad,

para establecer la diferencia que resta por recuperar. Esa diferencia
se transforma en Unidades Tributarias Mensuales, para llevarla a
cifras actuales. Igual cdlculo se efectlda para los materiales,
determinando las Unidades Tributarias Mensuales que corresponde al
crédito retroactivo de la letra b).

Yo creo que con este ejemplo queda bastante claro.
Es un procedimiento que sefilala la circular para los casos en que
no sea posible determinar en forma directa estos créditos que

deducidos de los totales dan derecho a la recuperacidn.

Continda don Augusto Bruna:

Bueno, prosiguiendo después de este paréntesis técnico
tan competente, debo decirles que las empresas constructoras tienen
que dejar constancia de las facturas que dan derecho a este crédito
normal que van a hacer valer a partir del 1° de octubre. Al 30 de
noviembre del 87, que es la fecha ultima para presentar la declaracidn
jurada relativa a este crédito retroactivo, se podrda imputar este
crédito como remanente comin del IVA al impuesto que constituya
débito fiscal por los pagos que se efectien afectos a IVA. No hay
derecho a pedir devolucidén de este IVA. Este IVA solamente se puede
imputar al débito. No hay derecho a pedir devolucidn porque las

adquisiciones no estdn destinadas al activo fijo de las empresas.

Lo que acabamos de comentar es el andlisis del
procedimiento para determinar el crédito retroactivo de 1la letra
A del articulo 2° cuando no hay mayor complejidad en la operacidn.
Se trata de una casa en La Florida, otra en la Dehesa, dos oficinas
en el Centro. Pero la ley se puso en el caso de proyectos especificos
o conjuntos habitacionales en los cuales fuera muy dificil determinar
el crédito retroactivo por existencia, diferenciando entre los
distintos tipos de inmuebles considerados. .Se dieron normas
especiales para proyectos especificos y conjuntos habitacionales
Es indispensble para aplicar esta normativa, que no sea posible
identificar con exactitud el crédito fiscal que corresponde a cada

unidad producida. En ese caso se aplican las normas que voy a dejar

enunciadas.
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¢cQué se entiende por proyecto especifico o conjunto
habitacional? Las instrucciones del servicio engloban estos conceptos
bajo unos mismos rasgos diferenciadores. Dice: Hay que entender
a proyectos y conjuntos como comprensivos de aquellas obras -de
construccidén que se ejecuten en un mismo lugar y son administradas
como un todo, conforme a practicas generalmente aceptadas en la
gestién de las empresas constructoras. O sea, lo importante es
que se ejecuten en un mismo lugar y que se administren como un todo.
Lo mds importante para aplicarlo, que no sea posible determinar
con exactitud el crédito retroactivo que le corresponde a cada unidad
producida. El1 crédito es igual al caso anterior con una diferencia
relativa a algo que no les conté en el caso anterior, asi que se

los tengo que contar ahora.

El crédito retroactivo en el caso. anterior, no puede
exceder de un 13% del valor de la construccidn. En este caso de
los conjuntos, 'o proyectos especificos, no existe ese 1limite del
13%. El crédito podria ser superior al 13%. El procedimiento a
aplicar en este caso de los proyectos o conjuntos consiste basicamente
en lo siguiente: La empresa constructora tiene que declarar (esto
10 . va a hacer en la declaracidn jurada que analizdbamos
anteriormente), el presupuesto estimado del costo total del proyecto
o conjunto y de cada una de sus unidades, deduciendo el costo del
terreno. Vale decir entonces, se declara este costo estimado total
del proyecto, se habla también de costo estimado final en la ley.
Es el valor total del proyecto y el de cada una de sus unidades
deduciendo de ellas el valor del terreno. Este presupuesto estimado
del costo total, debe fundarse con el mdximo de detalles técnicos.
No puede ser una cifra sin fundamentacidn, tiene que estar corrobdrada
y fundada en detalles técnicos en toda su extensiodn. Este
antecedente, como les digo, y otros que voy a enunciar, tienen que
incluirse en la declaracidén jurada. En el presupuesto total, se
incluyen, por supuesto, los inmuebles vendidos y los prometidos
vender, es total, o sea aun cuando el crédito va a ser solamente
para lo No vendido, en este presupuesto total incluimos a todos

los inmuebles: Vendidos, No vendidos y prometidos vender.

En segundo lugar hay que identificar el costo estimado
total en forma - separada de 1los distintos tipos de inmuebles que
se encuentran en el proyecto. Los distintos tipos de inmuebles
por caracteristicas técnicas, sino que por su situacidén tributaria.

Vale decir, hay que distinguir el costo total de los No vendidos,

1




de los prometidos vender a contribuyentes del IVA y de los vendidos.

Luego se calcula el porcentaje que represente cada uno de estos
grupos en el total del costo estimado de la obra.

Los porcentajes que asi se determinen se aplican en
forma invariable con efecto retroactivo, para determinar el crédito
retroactivo correspondiente a la existencia de inmuebles No vendidos,
y para el futuro, hasta el término de la obra. Vale decir, 1los
porcentajes que asi se van a definir se van a aplicar aun cuando
a partir del 1° de octubre se empiecen a vender y a prometer vender
y a prometer vender los No vendidos que estdn marcando el &mbito
del porcentaje de crédito retroactivo que va a tener derecho 1la
empresa. De estas cantidades asi determinadas, se va a rebajar
el crédito ya percibido por el articulo 21 del D.L. 910, al igual
gque en el caso anterior. Los montos qﬁe se determinen de crédito
en virtud de 1los porcentajes que se establecieron, se van a
transformar en UTM al mes de emisidén de la factura correspondiente
Yy se van a trasladar al 30 de noviembre del 87, al igual que en
el caso anterior. Eso es lo que yo les puedo contar, con toda
seguridad don Helmut Stehr va a poder hacer una complementacidn

que aclare lo que les he contado.

Inmediatamente, hace uso de la palabra don Helmut
Stehr para la segunda parte de la ekpesicién, tal como se los habia

anticipado Augusto Bruna. Gracias.

Va a terminar su bien hilvanada charla don Augusto
Bruna, para no interrumpirle el hilo y posteriormente vamos a hacer
un paréntesis de reiteracidn y aclaracién mayor de algunos aspectos
que puedan haber, que puedan ser especialmente conflictivos. Me
parece conveniente gque primero Augusto redondee los puntos que;
termine su exposicidén ‘correlativa de las modificaciones para en

seguida entrar en los aspectos mds especificos.

Gracias. Una sugerencia practica primero. Quienes
deseen formular preguntas, pueden entregarlas a don Jaime Reyes
0 a las personas que estdn en la sala para recoger los formularios,

los cuales van a ser respondidos después que termine esta exposicidn.

Continda don Augusto Bruna:

Después del crédito por 1la existencia de inmuebles

de la letra a) del articulo 2°, nos corresponde examinar el crédito
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por la existencia de materiales que se contempla en la letra b)
del mismo articulo. Este es un crédito para las empresas
constructoras por las existencias de materiales que tengan al momento

de entrar en vigencia la ley al 1° de octubre. En la circular,

~en este punto y en otros, se precisa que el concepto de empresas

g 1
constructoras a que se refiere, no solamente engloba la empresa
constructora definida como vendedora (que 1les indiqué al comenzar

la exposicidn), sino también aquélla que celebre contratos generales
de construccién. Hubo mds de algin jurista suspicaz que estimé
que estas ultimas no habrian estado incluidas por 1la ley al no
referirse explicitamente a ellas. Siempre el espiritu de 1la ley
fue incluir a las empresas constructoras en general, tanto a las
vendedoras de inmuebles construidos por ellas, como a las que celebran
contratos generales de construccidn. Para disipar las dudas ,que
hubieren podido existir al respecto, la circular .enfatiza este aspecto
en diversos puntos y en éste que es de particular importancia. Vale
decir, el crédito por los materiales en existencia lo tienen todas
las empresas constructoras; vendan o celebren contratos generales

de construccidn.

(Qué requisitos establece la ley para este crédito?
Al igual que en el caso anterior, hay que hacer una declaracidn
jurada. Se presenta igualmente, ante 1la Direccidén Regional de
Impuestos Internos que corresponda, dentro del mes de noviembre
del 87.

¢Cudl es el contenido de la declaracién? Es mds simple
sin duda, que en el caso anterior. Primero hay que identificar
a la empresa. En segundo término, hay que indicar el nidmero, fecha,
monto y el IVA de cada factura. de compra por 1los materiales en
existencia. Si sdlo parte de 1la factura corresponde a existencia
y el resto de la facturé comprende materiales que ya se incorporaron,
hay que identificar esta situacidn rebajando lo que ya se incorpord.
En tercer 1lugar, hay que indicar la naturaleza de los materiales.
En cuarto lugar, hay que indicar ddénde estdn esos materiales y dodnde

estd la documentacidn que acredita su adquisicidn.

Para determinar el «crédito, se rebaja el 25% ya

aprovechado por el D.L. 910 articulo 21 actual, que muere (salvo
para el transitorio)el 1° de octubre y se aplica el procedimiento

porcentual que vimos para el crédito anterior desde el mes en que
se adquirieron los materiales en existencia. La demostracidén numérica
para aclarar lo que pudiera haber quedado oscuro de mi explicaciédn,

se las va a hacer don Helmut Stehr respecto de ambos créditos.
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Intervencién de don Helmut Stehr:

Hagamos una breve explicacidn del cuadro que se llama
"Inmuebles terminados o no, construidos por empresas constructoras,

que ustedes tienen en su poder y que estd también puesto en la
pizarra.

Yo creo que todos podemos agredecerle a Augusto Bruna
el orden que le ha dado a esto porque me ha evitado prdacticamente
todo lo que yo tenia que decir, de modo que esto puede ser bastante
breve.

En relacidén a este cuadro, habria que reiterar algunos
puntos. Desde 1luego, dentro de estos inmuebles se incluyen las
urbanizaciones (como se sefialé anteriormente). Las urbanizaciones
efectuadas sobre terrenos se consideran un inmueble construido por
una empresa constructora y por lo tanto cabe perfectamente dentro
de este cuadro.

Se ha incorporado también a este andlisis un tanto
binario que tiene puros si y no la situacidén de 1los contratos
generales de construccidén, como se aprecia en el 2 b) (como
se aprecia en la primera columna a la izquierda), porque estos
contratos, segun lo seflalado por Augusto, tienen un tratamiento
idéntico al de 1los inmuebles prometidos vender. De modo que por
razones de aclaracidn sistemdtica de las distintas opciones vy
alternativas que se producen frente a la ley, ha parecido conveniente
incorporar esto aqui, a pesar de que no guarda relacién directa
con el titulo de "Inmuebles terminados"o no", pero por razones
prdcticas se ha incorporado aqui los contratos generales de
construccidén, como si fueran inmuebles. Por lo demds, respecto

de muchos criterios se asemejan a ventas.

Las cuatro situaciones que destacd Augusto que deben
ser consideradas para el caso especifico de 1los conjuntos

habitacionales o proyectos especificos (como los 1llama 1la ley),

- se detectan en el nuimero 1 vendidos .con saldo de precio; en el 2

A, prometidos vender; en el 2 b)..., en el 2, prometidos ’vender
y contratos generales de la construccién; en la columna tercera,
No y Si... Prometidos vender a No comprador, a No contribuyentes
de IVA y prometidos vender a Si contribuyentes de IVA. El cuarto

caso es el de los No vendidos.



El crédito retroactivo a que se refiere la segunda
columna, se refiere a la diferencia (ya tantas veces explicada),
entre el D.L. 910 aplicado en su oportunidad con anterioridad al
1° de octubre del 87 y el 100% de crédito normal que podriamos llamar,
que‘Eorresponde a la ley general de IVA y al cual tendrian derecho
algunas de estas existencias (las No prometidas vender)y que debe
ser determinado, por lo tanto el crédito retroactivo como diferencia
entre el total del IVA soportado y el D.L. 910 recuperado ya,

En la tercera columna: "Comprador Es o No contribuyente
de IVA", debe entenderse que el caso de No contribuyentes de 1IVA,
se refiere también a los contribuyentes sélo parciales del 1IVA,
puesto que la ley sefiala que tienen derecho al régimen transitorio
los mandantes de contratos de construccidén que no son contribuyentes

de IVA o que lo son solamente parcialmente.

Vale decir, hay contribuyentes como el <caso de
"Ferrocarriles del Estado" que tienen fletes a IVA y pasajes exentos
de IVA. Tienen por lo tanto la posibilidad de recuperar parte del
IVA de sus insumos y de sus compras. Esos contribuyentes deben

entenderse aqui incorporados en el No, o sea se asemejan a No
contribuyentes de IVA (tienen el mismo tratamiento como si fueran
No contribuyentes de IVA).

Por dltimo, conviene aclarar que la referencia al
articulo 21 del D.L. 910 que se hace en la udltima columna al nuevo
articulo 21, evidentemente que se refiere solamente al caso de
viviendas, o sea, tienen derecho a este crédito especial (que entiendo
que lo va a seflalar Augusto mds tarde), solamente las ventas de

viviendas.

Lo que permite este cuadro hacer, es ir avanzando
en forma ordenada y detectar que en realidad el unico pardmetro
que es relevante aqui, es la determinacién de 1la calidad del
comprador. Si es o no contribuyente de IVA (ademdas de los de 1la
columna 1, evidentemente). De modo que no hay casos dudosos O no
pueden haber casos que estén en el limite o en litigio, sino que
todo tiene o un tratamiento o el otro. El caso de los inmuebles
vendidos, son interesantes solamente en la medida que tengan saldo
de precio vigente. Cuando no hay saldo de precio, evidentemente
que los vendidos antes del 1° de octubre, no tienen ningin interés

para nosotros, puesto que no pueden quedar gravados. Aqui se
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establece (en la ley), que cuando hay saldo de precio, tampoco quedan
gravados, o sea los saldos de precios de escrituras definitivas
de compra-venta firmadas con anterioridad al 1° de octubre del 87,
no quedan afectos. Independiente de que el comprador sea o no
contribuyente de IVA.

El segundo caso, se trata de los inmuebles prometidos
vender 'y que es idéntico a las situaciones de los contratos generales
de construccidn celebrados con anterioridad al 1° de octubre del
87 y que por lo demds, también corresponde a los contratos generales
de construccidén celebrados con posterioridad al 1° de octubre del
87, siempre que versen sobre propuestas publicas abiertas con
anterioridad al 1° de octubre. Todos estos casos tienen el
tratamiento sefialado acd; no tienen derecho a crédito retroactivo,
puesto qué en el caso de 1los inmuebles prometidos vender se les
va a respetar la situacidén pactada con los compradores, con los
promitentes compradores. Por lo tanto, la ley se ha puesto en el
caso de que el mecanismo de crédito especial que estd disefilado para
mantener en lo sustantivo, igual el costo final de la vivienda para
el adquirente, la ley se ha puesto en el caso de que este mecanismo
pueda tener 1leves alternativas (a favor o en contra); y ha querido
evitar que fuere necesario una renegociaéién entre los promitentes
compradores y vendedores. Pocr lo tanto ha dicho: las promesas se
van a respetar. Al respetarlas significa que (estamos hablando
de clientes individuales, compradores particulares que no son
contribuyentes de IVA), las operaciones que se realicen a contar
del 1° de octubre, o sea las facturas gque se paguen por parte de
la empresa constructora a contar del 1° de octubre no van a tener
derecho a crédito IVA, al crédito normal de IVA (llamamos crédito
normal el crédito propiamente tal que define la ley del IVA que
es el 100%), ni tampoco 1los pagos que realicen los promitentes
compradores a contar del 1° de cotubre van a tener recargo de IVA.
Todo ello por un periodo de 18 meses, que es la vigencia del articulo
transitorio, o sea, hasta el 31 de marzo del afio 89. Y por lo tanto,
al no tener este recargo y no tener derecho a crédito normal,
evidentemente siguen vigentes las disposiciones antiguas, o sea
van a seguir teniendo derecho al 25% o al 50% de recuperacién del
D.L. 910 sobre sus compras y utilizacidén de servicios y no van a
tener derecho 1ldégicamente al nuevo crédito del 65%, que solamente
rige para las viviendas y evidentemente para aquéllas que tengan

débito, o sea que sufran el recargo del 20%.
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Igual situacidén rige para todos los contratos de
construccidn. En el caso de que tanto los inmuebles prometidos
vender, como los contratos generales de construccidn se hayan
prometido vender o se hayan celebrado con contrapartes que si son
contribuyentes de IVA, la ley ha estipulado la entrada en vigencia
inmédiata del nuevo régimen, de modo que los pagos que se realicen
a contar del 1° de octubre por los mandantes hacia los contratistas
© por los promitentes compradores, hacia los promitentes vendedores,
tienen el recargo del IVA y también los pagos que realice la empresa
constructora por 1las facturas emitidas a contar del 1°l de octubre
por las compras, insumos, utilizacidén de servicios tienen derecho
a crédito normal de ella. Por lo tanto no tienen derecho al crédito
del D.L. 910 antiguo, pero si tienen derecho al crédito especial
del 65%, que establece el D.L. 910 nuevo, sobre el débito originado
de la venta de viviendas o de bienes destinados a la habitacidn.

Conviene adelantar que en estos bienes inmuebles
destinados a la habitacidén se incorporan también, los 1loteos o
urbanizaciones realizadas con fines exclusivos de habitacidn. Eso
es necesario para establecer una debida correspondencia entre el
costo que se produciria para un comprador de una vivienda terminada
versus el costo final que se le produciria a un comprador de un
sitio, mds una construccidén posterior. Ese sitio'que ésta ubicado
dentro de una zona netamente residencial, también tendria derecho

a ese 65% de crédito sobre el costo de la urbanizacidn.

Finalmente, 1los bienes inmuebles No vendidos, ni
prometidos vender, tienen derecho a este crédito retroactivo que
seflalamos anteriormente (el de 1la 1letra a) del articulo 2°).
Independiente de que- el comprador sea o no contribuyente de 1IVA,
cuando se vendan, los pagos que se perciban van a estar afectos
a IVA y los actos que se efectien, las compras y utilizaciones de
servicios, van a dar derecho a crédito de IVA a contar del 1° de
octubre del 87, y por lo tanto van a dejar de estar afectados al

régimen anterior del antiguo articulo 21 del D.L. 910.

Esta es la situacidn que se resume en este cuadro
que puede servir de ayuda memoria para ver que en definitiva esta
cosa que resulta bastante mds dificil de explicar que de aplicar,
tiene su cierta ldégica y el crédito retroactivo persiqgue en el fondo,
restablecer la equidad para evitar que se produzca una distorsién

entre las viviendas o bienes inmuebles que se vendan a contar del
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1° de octubre versus los que se puedan haber prometido o vendido
anteriormente. No puede ser que un constructor que empiece mas
tarde con un proyecto pueda tener una ventaja o una desventaja frente
al que lo empezd con anterioridad. De modo que este mecanismo
pretepde establecer esa equidad y, dados los mecanismos de topes
Yy de declaraciones juradas que es necesario efectuar, resulta
engorroso posiblemente, pero no es complejo conceptualmente. La
situacién tiene wuna 1ldgica. En el caso de 1los contratos de
construccidén, la presuncidén que estd detrds de la disposicién legal
es de que el avance de la obra coincide con el avance de los pagos
que uno ha percibido. En el fondo se presume eso y por eso es que
no se establece ninglin crédito retroactivo ni ninguna reliquidacidn
de los pagos recibidos hasta el 1° de octubre, sino que se dice:
todo lo que ha ocurrido hasta esta fecha estd bien y se supone que
se rige con las normas antiguas y de ahora en adelante va a haber
derecho a crédito sobre los insumos y va a haber recargo de 1IVA

sobre las ventas.

La ley establece concretamente, que el IVA debe ser
recargado en el precio de los contratos, aun cuando el contrato
o las bases respectivas estipulen cualquier otra modalidad. De
modo qﬁe estd a resguardo cualquier perjuicio que pudiera sufrir
el constructor. El mandante a su vez va a recuperar el IVA que
se le recarga, puesto que es un contribuyente de IVA. Si no fuere
contribuyente de IVA, va a tener que entregarle una declaracidén jurada,
durante el mes de octubre, a su constructor, diciéndole que se acoge
el articulo transitorio por no ser contribuyente de IVA o por serlo
sélo parcialmente. Por lo tanto, va a quedar exento durante 18
meses de este recargo de IVA y el constructor en consecuencia no
va a poder recuperar el crédito 100% sobre sus insumos, sino que

el crédito del régimen antiguo del D.L. 910.

Quizds convendria entrar ahora a profundizar un poco

el tema de los conjuntos habitacionales.

Augusto Bruna menciond que se entiende por conjuntos
habitacionales o proyectos especificos y explicé en forma somera
cual es el procedimiento que se sigue aqui para hacer efectivos
los créditos que se derivan de este cuadro bianrio Que ustedes tienen

ahi a la vista.

La razén de existir de este procedimiento especial
para los conjuntos habitacionales, estd simplemente en el hecho

de que, si bien resulta dificil en construcciones individuales
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determinar qué porcentaje del IVA recuperado corresponde efectivamente
a bienes sin existencia, parece que resulta imposible hacer eso
en forma precisa cuando estamos en presencia de una obra que se
administra como un todo. Las empresas usualmente tienen posibilidades
de llevar controles de costos separados por obras o por proyectos.
Por dltimo por separacidn fisica, posiblemente a través de las guias
de entrega o guias de despacho puedan lograr distribuir sus costos
Yy puedan lograr (con algin grado de aproximacién) establecer la
situacién que explicamos en el cuadro de la pizarra. Pero va a
ser eso imposible cuando se trata de un conjunto habitacional por
ejemplo de cien viviendas (que puedan estar en distintas situaciones
de avance y .puedan estar en distintas situaciones de promesa de
venta o de ventas efectuadas), poder decir: sobre estas 48 viviendas
que no estan ni prometidas, ni vendidas tales y cuales facturas
en tales y cuales porcentajes de cemento o de &ridos, de azulejos,
de ladrillos, de todos los demds materiales de terminacidén... Tal
porcentaje corresponde a lo no vendido y por lo tanto tengo derecho
al crédito retroactivo, y tal otro porcentaje corresponde a lo si
vendido, que es la exigencia que debe hacer el Servicio para
determinar el crédito en forma directa (como lo explicaba Augusto),
puesto que sdélo de esa manera se puede cotejar lo que uno estd
impetrando como crédito versus lo que en total soporto. Si wuno
dice: Yo, 6 he comprado solamehte esta factura de cemento en 1lo que
va corrido del afio, es natural y toda esta factura corresponde a
obras no vendidas, es natural que el Servicio me pregunte :qué otras
obras ha vendido usted? Digame cdémo esta cosa, por que si usted
me dice que todo este cemento es lo uUnico que usted comprd y todo
el cemento corresponde a las obras no vendidas, yo quisiera saber
si ha vendido algo mds. Si uno dice: no .he vendido nada mds he
construido esto, lo tengo en existencia, perfecto. Pero si he tenido
ventas, el Servicio estd pidiendo que yo le diga cudles son la
facturas que corresponden a lo vendido y qué parte de las facturas
(de esas mismas facturas y de otras eventualmente sobre las cuales
no estoy reclamando ningun crédito retroactivo), corresponden a
lo si vendido para asi poder éstablecer una relacidén debida entre
los créditos soportados en total y los que estoy reclamando como

crédito retroactivo adicional al D.L. 910 antiguo.

Esa situacidén es dificil en construcciones individuales,
pero posiblemente resulte manejable con el sistema proporcional
gque se ha inventado para solucionar esa situacidén. Pero es imposible

en el caso de conjuntos.
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En 1los casos de conjuntos habitacionales, realmente
resulta necesariamente arbitrario y parece poco realista solicitar
declaraciones juradas sobre hechos que 1los representantes legales
de‘las empresas no van a tener ninguna seguridad de poder comprobar
en un momento determinado, porque son simples apreciaciones. Por
lo tanto, ge ha inventado el sistema en que se independiza totalmente
del avance, del grado de avance que pueda tener ese conjunto
habitacional en un momento dado. Simplemente establece una equidad
a término, como podriamos decir. O sea, dice: no me importa lo que
haya pasado hasta este momento, lo que yo si se, es que una vez
que haya terminado la obra, voy a tener crédito 100% recuperado
sobre aquella parte de la obra que al 1° de octubre no esta vendida,
ni prometida vender. Porque esa es la parte sobre la cual cuando
la venda, voy a tener recargo de IVA Yy por lo tanto es justo que
tenga el crédito para evitar el encarecimiento final. Basta que
se cumpla esa condicidén simple y 1ldgica para que el sistema sea
equitativo.

Se ha encontrado un mecanismo que permite lograr esto

independizdandose del andlisis factura por factura.

No es necesario mirar cada insumo y tratar de desglosar
cada factura, determinando en forma bastante arbitraria qué parte
fue a lo vendido y qué parte fue a lo no vendido. Basta decir:
toda esta factura corresponde a .este conjunto habitacional. Puede
que lo haya terminado entero el conjunto, en cuyo caso no Vvoy a
tener mds facturas sucesivas. El ejemplo se ve 'claro, si esta
terminado totalmente, la parte no vendida del conjunto (supongamos
que este conjunto de 100 viviendas tiene 40 viviendas vendidas vy
60 viviendas no vendidas). En ese caso, el 60% de todas las facturas
afectas a IVA que haya soportado este conjunto habitacional, va
a tener derecho a crédito retroactivo puesto que cuando vendan esas
viviendas, van a quedar afectas a IVA. el otro 40%, como ya estd
prometido vender o vendido, estd bien tal como quedd, puesto que
van a seguir las normas antiguas rigendo esas ventas cuando se

perfeccionen.

Por lo tanto, no hay duda de que en este caso, con
este 60% de crédito retroactivo resuelto integralmente el problema

y restablezco la equidad que se estd buscando.

27 =



Si el conjunto no estuviere terminado, no importa.
Simplemente las facturas pagadas Y las por pagar le aplico el mismo
60%. Esa es toda la filosofia que hay detrds de este mecanismo
que es tan dificil de explicar, pero que en el fondo se independiza
del estado de avance y concluye que lo Unico relevante para establecer
el procedimeinto adecuado es la determinacidén de qué porcentaje
del conjunto estaba vendido o prometido vender.

Por las consideraciones especiales que hay con respecéo
de los contribuyentes de IVA en cuanto a las promesas, es necesario
establecer estos cuatro grupos que sefialaba Augusto: Los vendidos
(que tengan saldo de precio), los prometidos vender o No
contribuyentes de iVA, los prometidos vender a contribuyentes de
IVA y los No vendidos.' Estableciendo el porcentaje de estos cuatro
grupos sobre el total, podemos hacer jugar el cuadro binario y saber

exactamente como vamos a operar en cada caso.

De modo que la aplicacién de esto es relativamente
sencilla. Tiene algunas complicaciones adicionales por el hecho
de que este porcentaje que es unico y definitivo para el conjunto,
tanto para lo retroactivo como para el futuro, varia sin embargo,
cuando se produce una resciliacidn, anulacidén o resolucidén de alguna
promesa o de alguna venta que se haya contabilizado como vendido
o prometido vender al 1° de octubre y haya, por lo tanto, servido
para determinar ese porcentaje, se produce este hecho. Al producirse
esta anulacidén evidentemente que el porcentaje debe alterarse, debe
corregirse (por decirlo asi), con efecto retroactivo. de modo que
en ese momento, aunque la resciliacidén, anulacidén o resolucidén u
otra causal de anulacién (que entiendo puedan haber) se produzca
en un afio mds, va a dejar de formar parte esta vivienda del sub-

conjunto de los vendidos al 1° de octubre y va a ser como si nunca

hubiere sido vendida, como si nunca hubiere estado vendida. Cuando
se venda de nuevo, va a quedar afecta a 1IVA 100%. Por lo. ‘tantoj
tiene derecho a crédito retroactivo. Eso obliga a que se rectifique

ese porcentaje, tanto hacia atrds como hacia adelante.

Por otro lado, para la determinacidén del porcentaje,

sedalaba Augusto, que la empresa debe atenerse al presupuesto de

la obra. Esto es importante y, por lo, tanto, mucho mds simple
de lo que significaria ir a determinar el costo estimado, actualizado
o final que resulte efectivamente de cada conjunto. No es eso lo -

que interesa, para el cumplimiento de este sistema simplificado,
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basta con determinar 1la proporcidén sobre €l conjunto. De modo de
que 1lo que queremos aqui es una proporcién fisica. Si se esta
remitiendo al presupuesto de la obra es porque pueden haber viviendas
mds caras, mds grandes o mas pequefias, mds metros o menos metros,
etq. Pueden haber unidades que sean dispares. Pero evidentemente
que si son todas las unidades iguales, aqui bastaria establecer

una proporcidén por unidades fisicas. No habria ni siquiera necesidad
de remitirse al presupuesto.

El terreno no entra en la base de determinacidén de
los porcentajes, puesto que el terreno no esta afecto a IVA. De
modo que si tuviéramos un edificio de departamentos y todos los
departamentos fueran exactamente iguales en cdanto a su costo de
construccidén, bastaria determinar el costo total del proyecto y
dividirlo (ni siquiera el costo total del proyecto), por el nidmero
total de unidades que tenga ese edificio y determinar los porcentajes
proporcionalmente en relacidn a la situacidn que observa al 1° de
octubre. Como esa no es la situacidén general, sino que la situacidn
general es que hay unidades de mds valor, de menos valor, es que
se ha recurrido al costo estimado. Pero es un costo del estudio de
factibilidad. Cuando la empresa constructora lahzd el proyecto
debe haber hecho algin estudio, debe haber determiando cudnto le
iba a costar la construccién de esto. En ese costo, por ejemplo,
va a haber una proporcidén determinada de gastos financieros, una
proporcién determinada de gastos de ventas (cuando se trata de
conjuntos habitacionales), que probablemente va a ser fija por cada
unidad. No interesa para estos fines qué departamento se vgndié
primero y cudl después, porque el que se vendid después soportd
mds cargo financiero a lo mejor en la contabilidad. Eso no es
necesario dilucidarlo para estos fines. Aqui estamos tratando de
llegar a una unidad fisica a través de un padrdén de medidas de valor,
porque estamos estableciendo las UF a los pesos del mes en que se
hizo la propuesta original, como pardmetro de medicidén fisica. Eso
es muy importante tenerlo siempre presente, para no confundirse
con los costos efectivos que haya tenido esta obra. Que no tienen
nada que ver y no es necesario establecer la relacidén entre estos
costos estimados de presupuesto y los costos efectivos que,finalmente
se hayan producido. Por eso es que se ha tratado siempre de evitar
la frase "Costo final", porque no se trata de costo efectivo, pi
tampoco se trata de determinar cuanto falta por gastar en un momento
dado para determinar que crédito tiene o no tiene, tal o cual sub-
conjunto de estos. Eso no interesa, lo uUnico gque interesa es
establecer la proporcidén fisica, que corresponde a lo vendido sobre

el total del conjunto, a lo prometido vender y a lo No vendido.
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Yo creo que esta aclaracidén puede haber despejado
algunas dudas que surgen cuando uno lee 1la circular. Decir las

cosas con palabras resulta complejo y uno se tiene que poner en

distintas situaciones y analizar caso por caso para ver qué significa

esto. Pero la ldgica detrds es clara, y es simple. Se trata de
establecer una proporcién independiente del grado de avance de la
obra. Proporcidén que va a ser fija tanto para lo pasado como para

lo futuro. Con eso, al final cuando termine 1la obra, se va a producir
la equidad. Puede ser que eso signifique que el al momento del
1° de octubre, se produzca un exceso o un defecto de recuperacidn
de crédito retroactivo, respecto de lo que éfectivamente estd en
existencia. Pero a lo largo de la obra, a medida que termine, se
va a restablecer la equidad. De modo que en aras de la simplificacién
o mejor dicho de hacer posible algo que de otro modo no seria posible,

se ha aceptado esta simplificacidén como algo sumanente util.

Yo creo que seria conveniente ahora que Augusto le
diera el remate a la parte de las circulares, para que a continuacién
podamos entrar en una sesidn de preguntas.

Continda don Augusto Bruna:

Vamos a tratar de ir lo mds rdpidamente posible para

que ustedes puedan aprovechar el tiempo en sus preguntas.

La letra c¢) del articulo 2°, establece otro crédito
retroactivo por los bienes corporales muebles y los servicios gque
se incorporen a inmuebles de contribuyentes No constructores. Esto
con efecto retroactivo al 1° de octubre del 86. El propdsito de
esta norma fue no detener las inversiones a la espera de la ley.
La ley se presumia que iba a estar en vigencia el 1° de enero del
- P Bueno ustedes saben como son las cosas en nuestro pais, salid
para regir el 1° de octubre del 87, y hay un crédito retroactivo.
Pero en este caso la vigencia se adelanta al 1° de agosto del 87.
O sea, crédito retroactivo desde el 1° de octubre del 86 hasta el
1° de agosto del 87. Se hace valer el crédito en la declaracién
de IVA del mes de agosto,‘que se presenta en los 12 primeros dias

de septiembre. Esto en cuanto a esta letra c).

Finalmente, el articulo 2° contiene una disposicidn
que seflala que el IVA recuperado no constituye ni costo, ni gasto
de la operacidn respectiva. La circular explica perfectamente este
punto, no me detengo en él. Para la gran mayoria de ustedes ademds,

queda perfectamente claro.
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Vamos ahora a hacer una rapidisima mencidn a 1los
articalos' 3° ¢ 4°,

El 3° establece que a partir de la fecha de vigencia
de la ley hay que recargar con IVA, los cobros que se formulen en
virtud de promesas de ventas, contratos generales de construccidn
y de ventas que se celebren a partir del 1° de octubre. En el caso
de las promesas y de 1los contratos, recuerden ustedes que pueden
ser celebrados antes del 1° de octubre, pero quedan gravados 1los
pagos que se hagan a partir de esa fecha. Dice el articulo 3° que
cualquiera que sea la estipulacidén contractual, "que no se va a
recargar el impuesto", "que va a ser de cargo de la empresa
constructora", etc., se recarga. Las ventas anteriores al 1° de
octubre, no quedan afectas aun cuando resten saldos por pagar durante
la vigencia de la ley. La otra excepcidn importante a este articulo
3°, son las operaciones del articulo transitorio que vamos a comentar
en algunos minutos mas. Promesas de ventas, contratos generales
de construccién y ventas que se celebren en cumplimiento de las
promesas. ‘

El articulo 4°, para decirlo en palabras lo mds simples
posible y rdpidas, es una especie de (no se me va a ofender don
René Garcia), blanqueo. Es un saneamiento para las invocaciones
de crédito fiscal por gastos en bienes corporales muebles y servicios
incorporados inmuebles, que hayan hecho valer 1los contribuyentes
dentro del régimen normal de crédito y débito, con anterioridad;
eso se sanea completamente, salvo que haya una sentencia ejecutoriada
dictada hasta el 23 de julio del 87, fecha de publicacidén de 1la
ley. Si no habia fallo ejecutoriado, faltaban dias para la

ejecutoria, simplemente el contribuyente queda liberado y su crédito

estd bien invocado. Se rige por el articulo 4°. Este no es el
mismo crédito retroactivo del 2° letra c). En el 2° letra c¢), no
se ha hecho valer el crédito. Se va a hacer valer en la declaracidn
de agosto de los 12 primeros dias de septiembre. Este articulo

4°, es para quien sistemdticamente a lo largo de los afios, hizo
valer créditos (declardndolos normalmente), por gastos en materiales

o en servicios, que el Servicio de Impuestos Internos por una parte
o los Tribunales de Justicia por otra, con distintas fundamentaciones
y con distintos argumentos, estimaban que no correpondia hacer valer.

Eso es lo que se sanea.
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El articulo 5°, reemplaza el texto del 21 del D
910. Se usa el chasis del articulo 21, para establecer el crédito
especial para la vivienda. Originalmente esta norma era exclusiva
para la vivienda. Durante la tramitacidén en el poder legislativo
se amplid a algunos contratos celebrados pér instituciones cuyo

comun denominador es su objeto Unico de beneficiencia o de bien
publico.

¢En 'qué consiste el nuevo texto del articulo 217 Se
seflala que las empresas constructoras tendrénevderecho a deducir
de sus PPM el 0,65 (dice la ley) del débito fiscal que se produzca
en contratos generales de construccidén de inmuebles destinados a
fines habitacionales, y en ventas de estos mismos inmuebles. Estos
contratos generales (por supuesto), que no sean por administracidn.
Este 0,65 del débito que se puede deducir de los PPM, tiene por
objeto (como 1lo adelantaba Helmut), tratar de mantener el costo
de la vivienda en los mismos niveles actuales. Tal como él1 lo decia,
se van a producir pequefilas distorsiones en determinados niveles
de precios.

En realidad, es que en virtud de este crédito especial
que se establece, que el precio de la vivienda deberia permanecer
sin alteracidn con respecto al régimen actual. Se comprenden dentro
de la wvivienda, que sea objeto de este contrato general de
construccién o de una venta de la empresa constructora de este
inmueble construido por ella, las dependencias directas del inmueble,
como son estacionamientos y bodegas que estén amparadas por un mismo
permiso de construccidn. Ademds se benefician también con este
mecanismo especial de crédito, las casetas sanitarias o lotes con

servicios y 1las urbanizaciones con objeto exclusivo habitacional.

(Cémo se imputa el crédito especial? Primero, a los
PPM obligatorios de 1la ley de 1le renta. Si son insuficientes o
no hay obligacién de pagarlos a cualquier otro impuesto de retencidn
O recargo. El remanente que subsistiera se imputa a los mismos
impuestos en los meses siguientes y esto con tope al mes de diciembre
de cada afio. En el mes de diciembre de cada afio se va a considerar
el remanente que subsiste, un pago provisional voluntario y se puede

pedir su devolucidén. Esto es fundamentalmente el esquema del articulo

2%

Como les decia, se extiende esto a los contratos de
construccién que celebren determinadas entidades de beneficiencia

y de bien puiblico con una empresa constructora y esto es un paliativo
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de lo que el Presidente de‘la Cdmara planteaba en un primer momento
de lo que no se pudo obtener, a pesar de la posicidn de la Cdmara
ante el poder legislativo , de un encarecimiento que se produce
en determinadas construcciones que encarguen o 1lleven adelante
personas que no tienen derecho'a recuperar en todo o parte el IVA.
Para paliar esta situacién en alguna medida, se dié este crédito
especial para las actividades de beneficiencia, pero quedan muchos
entes afectos. Piensen ustedes en corporaciones educacionales,
colegios pagados o gratuitos, piensen ustedes en hospitales, clubes

deportivos, que van a ver encarecidos sus costos construccidn en
torno al 13%.

Vamos al Articulo Transitorio. Hay dos Articulos
Transitorios, yo me voy a referir a uno no mds porque el otro la
verdad es que tiene una aplicacidén cercana a O. Entremos al que
vale la pena. Establece este Articulo Transitorio, un Régimen de
Excepcién durante los dieciocho meses siguientes a la entrada en
vigencia de 1la ley para determinados contratos que celebren las
empresas constructoras con personas que no tengan derecho a recuperar
el IVA en todo o parte. Esos dieciocho meses van desde el primero
de octubre del 87 al 31 de marzo del 89. ¢Cudles son estas

operaciones que van a tener derecho a regirse por el sistema del

Articulo Transitorio y por el tratamiento de excepcidén que €l

establece? Podemos distinguir siete operaciones, todas ellas
referidas a contratos con personas que no tengan derecho a recuperar
el IVA en todo o parte. Primero, contratos generales de construccidn
celebrados antes del 1° de octubre del 87. Un contrato general
de construccidén celebrado con el Ministerio de Obras Puiblicas, un
contrato general de construccidén celebrado con la Caja de Compensacion

Gabriela Mistral.

Segundo, los contratos generales de construccidn
celebrados en virtud de propuestas publicas abiertas antes del 1°
de octubre del 87. (Ya no es necesario que ‘el contrato se celebre
antes del 1° de octubre, sino que la propuesta puiblica en virtud

de la cual se va a celebrar, haya sido abierta antes de esa fecha).
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En tercer lugar, contratos de promesa de venta de
bienes corporales inmuebles, construidos por las empresas
constructoras y protocolizados antes 1° de octubre del 87 (aqui
las promesas son protocolizadas, acuérdense ustedes que en la
resciliacién de las promesas, la escritura es piblica, aqui va estar
la protocolizacidn).

Cuarto, los subcontratos generales que se celebren
para cumplir 1los contratos generales de construccién celebrados
antes del 1° de octubre. Me explico, un contrato con el Ministerio
de Obras Piublicas celebrado el 27 de septiembre se rige por este
sistema. En el intertanto, ya estamos durante la vigencia de 1la
ley, después del 1° de octubre, en este contrato se celebra un
subcontrato general con otra empresa constructora, entre la empresa
contratista con el Ministerio de Obras Pulblicas para desarrollar

una parte de 1la obra. Ese subcontrato también se rige por el
Transitorio.

En quinto lugar, los contratos sobre aumentos de obras
que accedan a todos los que les he indicado anteriormente, contratos
generales de construccidén antes del 1° de octubre, contratos
celebrados en virtud de propuestas publicas antes del 1° de octubre
Y promesas de venta. En quinto lugar, las operaciones relacionadas
con beneficiarios del subsidio habitacional, operaciones relacionadas
con los contratos celebrados con 1los beneficiarios del subsidio
habitacional, siempre que los subsidios estén aprobados antes del
1° de octubre del 87. !

Finalmente, 1los contratos de venta que se celebren
en cumplimiento de las promesas de venta suscritas y protocolizadas
antes del 1° de octubre del 87, que deben celebrarse dentro de los
dieciocho meses_. del Régimen Transitorio, si los inmuebles pno estdn
terminados, y en cualquier tiempo, sin limites hacia el futuro,
si acaso los inmuebles estdn terminados. Pero en este ultimo caso,
no van a tener derecho ni a crédito fiscal ni al crédito especial
del Articulo 21, 910 antiguo, que subsiste para los otros contratos

de venta y para varias opéraciones en el Régimen Transitorio.

Veamos ahora en qué consiste el tratamiento de excepcidn

de estos siete contratos que tienen derecho a acogerse a Transitorio.

Primero, las operaciones no estdn afectas de IVA. No

se recarga IVA, no se emite factura por los pagos que se hagan en

virtud de estos contratos.
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Segundo, no hay derecho al crédito fiscal (que opera
a partir del 1° de octubre para las empresas constructoras).

En tercer lugar, si hay derecho al crédito especial
del Articulo 21, el D.L. 910 antiguo o actual, como ustedes lo quieran
denominar, durante esos dieciocho meses. El contrato sigue al mes
decimonoveno y el pago -que se reciba en virtud de él1 se factura
Y Se recarga con el IVA, ya se entra en Régimen, se acabd el periodo
de excepcidn. Se ha supuesto que un periodo de dieciocho meses

como el otorgado en la ley es suficiente para cubrir la inmensa

- mayoria de 1las situaciones pendientes que requerian este sistema

especial de transicidn.

¢Qué obligaciones afectan a las empresas constructoras
Y a sus mandantes o contratantes para poder acogerse al Régimen
Transitorio?. :

Declaraciones juradas, vamos nuevamente a las

declaraciones juradas. De la empresa Constructora:

La primera, a Impuestos Internos. Debe presentarse
antes del 15 de septiembre del 87 (vamos a ver que hay una serie
de paliativos para esto que puede parecer muy Ssevero) y una
declaracién del mandante o contratante a la empresa constructora
que tiene plazo para hacerla hasta el 31 de octubre del 87. Esa

segunda declaracidén es ante notario.

Declaracién jurada notarial. Veamos el contenido
de estas. declaraciones juradas. De 1la primera, de 1la empresa
constructora impuestos dinternos. La declaracidén debe identificar

a las partes. Debe indicar la escritura publica o la protocolizacidn
del contrato en su caso, en un contrato general de construccién
puede que no haya ninguno de estos dos instrumentos. Debe indicar
la naturaleza y especificaciones del contrato con respecto a cada
inmueble. Dar las especificaciones de la construccidén y el prgcio
del contrato y forma y condiciones de pago. Eso en cuanto a la
declaracién de 1la empresa constructora a Servicio de Impuestos

Internos.

La declaracién del mandante o contratante a la empresa
constructora ante notario. Debe sefialar los antecedentes anteriores
de la declaracidén indicada al Servicio y dar la razdén legal por

la cual él1 no puede recuperar el IVA. Tiene que indicar si se trata

33 .=



de una operacién no afecta, yo no soy contribuyente del IVA, no
tengo cardcter de vendedor, etc., etc., no soy contribuyente, invocarad
los Articulos del D.L. 825, pero debe explicar porqué €l no tiene
derecho a recuperar en todo o parte el IVA Yy por qué en virtud de
esa razdn invocada no debe grabarse con IVA el contrato.

Hay una serie de efectos si no se cumple con la
obligacidén de efectuar estas declaraciones juradas. El principal
de ellos, fundamental, es que las respectivas operaciones, (las
siete que les indiqué) quedan afectas a IVA. recordemos que hay
unas gque son consecuencias de las otras. Pero si las operaciones
padres no cumplen con el requisito de la declaracidén oportunamente,
las que le sigan, junto con ella van a quedar afectas a IVA y va
a regir en pleno el nuevo sistema.

La ley contempla una norma especial en el sentido
de que si la empresa constructora no recarga el IVA en su caso en
que legalmente correspondia hacerlo, que en virtud de la declaracién
jurada que le emitid el mandante o contratante, el entero del impuesto
es de cargo del contratante. Impuestos Internos le va a cobrar
el impuesto al contratante, que serd considerado responsable directo
de esta obligacidén. Entonces, la empresa constructora queda a salvo
con la declaracidén jurada que le entregd el mandante, pero Impuestos

Internos se entiende con este mandante para el entero del tributo.

En relacién con los beneficiarios del subsidio
habitacional, como les decia, durante un plazo de dieciocho meses
no se recarga el IVA en las operaciones que provengan de los contratos
que las empresas constructoras celebren con los beneficiarios de
los distintos sistemas de subsidio habitacional, otorgado por el
mismo. Siempre que el subsidio esté aprobado al 1° de octubre del
87, perddn antes del 1° de octubre del 87.

Los beneficiarios del subsidio habitacional no tienen
que presentar declaracidén jurada. Pero en este caso hay una
contraexcepcién a algo que les decia recién. Si el beneficiario
no reune los requisitos, resulta que se les aprobd el subsidio después
de la fecha tope, osea desde el 1° de octubre hacia adelante u otra
causa que invalide el beneficio, la empresa constructora en ese
caso va a tener que hacerse responsable del pago del tributo. La
instruccidén del Servicio dice que va a ser conveniente que la empresa

constructora le pida al beneficiario del subsidio un certificado,
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yo no se quién va a emitir este certificado, si &1 mismo, en fin,
serd un problema de operatoria que habrd que resolver en los prdximos
cincuenta dias, pero sugiere el Servicio, mds bien 1lo ordena en
la circular, que la empresa le pida en un certificado u otro documento
fehaciente que acredite la condicidén de beneficiario del subsidio
y de que el subsidio estd aprobado al 30 de septiembre del 87.

: Ahora queria hacerles una pequefia resefia de fechas
que creo que pueden ser de interés para ustedes, para anotar o tener
presente. Son las fechas de vigencia establecidas por 1la ley vy

algunas fechas tope para presentar las diversas declaraciones juradas
que hemos estado comentando:

- La vigencia general: 1° de octubre del 87.

- Vigencia para otros contribuyentes de determinados articulos de
la ley (estamos hablando de Articulos del D.L. 825): 1° de agosto
del 87, para el 23 N° 1, para el 27 bis, para el 15, en les
reajustes de las ventas y para el 2° letra c).

- E1 Régimen Transitorio, enmarcado entre el 1° de octubre del 87
y 31 de marzo del 89. '

- Las declaraciones juradas, articulo 2°, letra a), hasta el 30

de noviembre del 87. Pero durante el mes de noviembre no antes.
- Articulo 2°, letra b), exactamente lo mismo, noviembre 87.

- Articulo 1° Transitorio (lo que hemos estado viendo recién),
declaracidén jurada de 1la empresa constructora al Servicio de

Impuestos Internos: fecha tope 14 de septiembre del 87.

- Declaracidén jurada del mandante a la empresa constructora: fecha
tope 31 de octubre del 87.

- Los subcontratos (acuérdense del caso que 1les explicaba de los
subcontratos que se celebren dentro de un contrato general de
construccidén acogido al Transitorio hay que presentar la declaracidn
jurada dentro de los 30 dias siguientes a la celebracidén del
subcontrato, siempre y cuando sea dentro del periodo Transitorio
de dieciocho meses. Si el subcontrato se celebra después de los

dieciocho meses... a pagar IVA se ha dicho, estamos hablando de

poderlo acoger a Transitorio.
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Quizds muchos de ustedes se dieron cuenta de inmediato
que hay ,algunas incongruencias de plazos. A mi me costéd mucho
entenderlo, pero son limitaciones naturales, pero les voy a explicar
lo que ocurre. La declaracién de la empresa constructora al Servicio
de Impuestos Internos tiene una fecha tope que es el 14 de septiembre
préximo. En cambio la declaracién del mandante tiene tope 31 de
octubre. Hay, por tanto, 45 dias de diferencia y podria declararse
algo distinto por ese mandante de lo que declard 1la empresa
constructora. Mds aun, puede haber contratos generales de construccidn
que se celebren entre el 15 de septiembre y el 30 de septiembre
Y que tienen derecho a acogerse dentro del Régimen Transitorio vy,
sin embargo, la ley no los considerd dentro de la declaracidn jurada,
al poner el tope 14 de septiembre. El Servicio de Impuestos Internos
reguld esta situacién a través de la circular 26 y establecid las
siguientes declaraciones complementarias que corrigen las omisiones
Yy confusiones de la ley:

Primera Declaracidén Complementaria:

Para contratos generales o promesas de venta celebrados
entre el 15 y el 30 de septiembre, no estdn incluidas en la
declaracidén de 1la 1ley que tiene que presentarse hasta el 14 de
septiembre, por consiguiente, se permite presentarlas después de
una declaracidén complementaria de la declaracidén principal. Plazo
para presentarla: 15 de noviembre del 87. En esta declaracién
ademds se pueden hacer otros complementos, ademds de los contratos
y promesas celebradas entre el 15 y el 30 de septiembre. Se pueden
hacer complemehtos relativos a las operaciones que el mandante le
informe a la empresa constructora, durante el plazo gque va desde
el 1° de octubre al 31 de octubre. Si el mandante informa en ese
momento que no puede recuperar el IVA en un determinado contrato,
la empresa constructora, que no lo habia declarado el 14 de septiembre
por ignorarlo, puede, en esta segunda declaracién complementaria
que es posible presentar hasta el 15 de noviembre, incorporar este
contrato al. régimen transitorio, gracias a 1la informacién que ha

recibido del mandante.

Sequnda declaracidén complementaria:

Para los contratos celebrados en virtud de p;opuestas
piblicas abiertas entre el 15 de septiembre y el 30 de septiembre.
Estos contratos se pueden celebrar en cualquier época dentro del

periodo de dieciocho meses. Lo ldgico serd que se celebren lo mas
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cercanos posibles a la apertura de la propuesta, y la apertura de
la propuesta no va a poder ser posterior al 30 de septiembre. Pero
como la ley sdélo se refiere a la declaracidn con la fecha 14 de
septiembre, se permite una declaracidn complementaria si el contrato

se otorga en virtud de una propuesta piblica abierta entre el 15

Yy el 30 de septiembre. Plazo para hacer tal declaracidn
complementaria: dentro de 1los 15 dias hédbiles siguientes a la
suscripcién del contrato. Ej.: Propuesta publica abierta el 28

de septiembre del 87, ‘contrato adjudicado el 10 de enero del 88,

antes del 28 de enero, tiene que otorgarse la  declaracién
complementaria en este caso.

Tercera declaracidén complementaria:

Finalmente, estd el caso de la empresa que no presentd
declaracién el 14 de septiembre porque no tenia ninguna operacidn
para incorporar al Régimen Transitorio. Pero resulta que entre
el 15 y el 30 de septiembre le surgieron operaciones para incorporar
al Transitorio. Puede presentar la declaracidén respectiva hasta
el 15 de noviembre del 87.

Continda don Helmut Stehr

MODELO DE FACTURA:

Queria mencionar el modelo de factura que estd anotado
alli en la pizarra, que se refiere al Articulo 21, del D.L. 910
nuevo, del crédito especial del 65%. Aqui se anota un precio neto
de la vivienda sin terreno, de un millén de pesos, se recarga el
20% de IVA, se rebaja el 65% de crédito especial y se llega un
Subtotal de un millon setenta mil. A eso se 1l¢ suma ‘el terreno
y se obtiene el valor total a pago de un milldén doscientos ciencuenta.
Esa va a ser la forma cdémo debe ser presentado la factura en el
futuro cuando se trate de viviendas con terreno incluido. En 1la
base para el pago provisional de impuesto para los PPM, el ingreso
bruto seria el precio neto de un millén de pesos mds el terreno
de ciento ochenta mil. O sea, tenemos ahi un millén cignta ochenta
mil de ingreso bruto, el resto son créditos y débitos de IVA que
van directamente al libro de ventas. La razén por la cual se ha
instruido ‘por parte del Servicio anotar en la factura el crédito
del 65%, consiste en que por un lado el comprador puede ser
contribuyente de IVA, el caso de que una industria, por ejemplo,
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mande a construir o compre un grupo habitacional para trabajadores
que sea necesario para la realizécién de 'su  giro, " eso  sexria
perfectamente posible y ese contribuyente de IVA, comprador de
vivienda, tendria derecho a aplicar como crédito solamente 1la
diferencia entre el 20 y el 65%, o sea solamente setenta mil. Para
que €l pueda determinar ese monto se anota aqui para que el sepa
que ya la empresa constructora recuperé‘por cuenta de él1, ese 65%.
La otra razén prdctica podria ser el hecho de que sirve de base
de respaldo contable para la anotacidén en el libro de compras gque
debe hacer la empresa constructora. Tal como la factura de los
préveedores menciona el crédito, y ese crédito es el que se lleva
al libro como crédito fiscal, y como en este caso como es un crédito
especial que opera sobre un débito, la fuente de este crédito es
la factura que emite el vendedor, por 1lo tanto, se ha estimado
conveniente reflejar ahi el monto del crédito. Esto no implica
en absoluto, traspaso o no traspaso de saldos de precio a los
compradores puesto que el valor final va a estar determinado por
el precio neto que se mencione como primer rengldén en la factura.
Yo creo que con eso se aclara suficientemente la situacidén que se
va a producir con 1las facturas nuevas. En caso de que hubiere
facturas impresas que seflalen el 20% al pie de la factura y no dejen
hueco para el 13% de crédito, evidentemente que en el cuerpo de.
la factura se puede hacer todo este desarrollo y dejar inutilizado

el saldo en el pie.

RESPUESTAS A CONSULTAS FORMULADAS POR ESCRITO

i 4

Hemos recibido un numero muy importante de preguntas,
de tal manera que parece poco probable qué en esta sesidén alcancemos
a contestarlas todas. Pero les ruego Que no se preocupen porque
la idea seria que en la versién de este seminario, se van a incluir
las respuestas a todas las preguntas, se hayan o no se hayan
contestado de viva voz en esta ocasidn. De manera gque aquellas
que no alcancen a ser vistas ahora, van a ir constestadas oficialmente

en la versidén que ustedes van a recibir posteriormente.
Le daria la palabra a don René Garcia, que tiene una

serie de preguntas para que fuera ddndole la respuesta a cada una

de ellas. Gracias, René.
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En realidad han 1llegado a una: serie de preguntas,
un nuimero bastante alto y algunas en que no estd muy claro lo que
estdn preguntando. Incluso se repiten algunas materias que vya
explicaron los relatores y da la impresién de que la duda no estd
relacionada expresamente con lo que el relator dijo sino que tal
vez hay algin problema que deriva de ella pero lamentablemente no

son muy claras y cuesta mucho el seguimiento.

Continda don René Garcia:

Yo creo que como primer punto se habld aqui sobre
la vigencia del sistema, o sea eso es muy importante tener claro
qué significa la vigencia. Estd en el Articulo 2°. En el Articulo
2° se establece una vigencia y se indica sobre gqué va a recaer el
impuesto sobre el valor agregado. Dice el Articulo 2° expresamente
que se va a aplicar sobre todos los pagos que se hagan a contar
de esa fecha sobre contratos de construccién, generales de
construccidn d promesas de venta, incluso celebrados antes de esa
fecha y naturalmente las ventas que se hagan después de esa fecha.
Ahora, eso también hay que entenderlo a contar del censo. Alguien
pregunta por qué las ventas hechas antes que tienen plazos pendientes
de pago, porqué no se gravan. La respuesta es muy clara, porque
la ley no la grava. Entonces, la vigencia no s6lo hay que leerla
desde el punto de vista de lo que dice, sino también lo que no dice.
Yo creo que con eso podemos aclarar varias consultas que estédn
repetidas en distintos sentidos. Eso es lo que habria que tener

meridianamente claro para que podamos establecer un pardmetro.

Primera consulta:

Por ejemplo, se dice aqui ;qué pasa con una construccidn
que estd en desarrollo? Me imagino, eso debe ser, y que se recibieron
facturas exentas antes de la vigencia de la ley, facturas exentas
de otra empresa constructora que construydé parte. En realidad,
la ley misma esta diciendo, lo dice expresamente en el Articulo
2°, que a contar de esa fecha se va aplicar el IVA sobre los pagos
que se reciban, 1lo Que guiere decir que no se va a aplicar el IVA
por los pagos que se recibieron antes. Ahora, ¢por qué precisamente
estdn los créditos extraordinarios que estdn en la letra a) y b)?
Los créditos extraordinarios, precisamente estdn contenidos en la

ley.
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Ahora, es cierto que esa equidad que quiso contemplar
la ley, a lo mejor matemdticamente no es perfecta, pero indudablemente
que tiene ese sentido. Por esa razdn, entonces, todas las existencias
que tenga esta empresa constructora en cuanto a inmuebles, todos
los IVA que soportd a raiz de su construccidén, tienen derecho a
ese crédito extraordinario Naturalmente, que si recibidé una factura

exenta no puede tener derecho a un crédito extraordinario, porque
no ha soportado impuesto. !

Segunda Consulta:

Por ahi se pregunta: ¢por qué el sistema del IVA
a la construccidén, que se establece a contar del 1° de octubre,
no innova en cuanto a aquellas actividades que ya efectuaban las
empresas constructoras y que estaban afectas a IVA? [Esas siguen
afectas a IVA, Si una empresa constructora estaba arrendando
maquinarias y ese arrendamiento esta afecto, sigue afecto.
Naturalmente que si esta empresa constructora entra al sistema de
impuesto al valor agregado tiene derecho, a contar del 1° de octubre,
a recuperar todos los créditos fiscales gque sean necesarios para

el desarrollo de su actividad.

Tercera Consulta:

También hay una pregunta bastante interesante sobre
el concepto de la habitualidad. Ustedes saben que el concepto de
habitualidad ya existe actualmente en la ley. Existe para la
transferencia de bienes corporales muebles y también estd contemplada
en el reglamento. En cierto modo la habitualidad, el Servicio la
mide cuando se efectda la venta. No la mide antes. La mide desde
el momento en que se efectuda la venta porque ahi tiene que relacionar
una serie de situaciones que se presentan con las cuales tienen
gque ver la naturaleza, la cantidad, el &dnimo que movié a la persona
para adquirir ese bien para venderlo. De manera de que el concepto
de habitualidad entre 'a jugar cuando la persona efectia una venta.
éQmé es lo que ha dicho el Servicio en una circular a la cual se
refirié don Augusto Bruna. El Servicio ha dicho:  todas aquellas
organizaciones que se han formado para construir, indudablemente
que el vender se organizaron para vender ese inmueble. ;Por qué
razén? Porque la construccién es una de las actividades mds claras

en las cuales se conoce que hay un dnimo y una organizacion para
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vender un bien. De manera que las instrucciones dicen que en general
todo tipo de organizaciédn, ¢qué se entiende por organizacién? ya
sea estudios especializados, financiamiento, cualquier tipo de
infraestructura que se cree para construir un bien. Si ese bien
se vende, ese bien corporal inmueble se vende, una vez cohstruido,
practicamente el Servicio siempre va a considerar que existe
habitualidad. Porque dentro del concepto de venta que establece
la ley, y de vendedor, implicitamente estd considerando como vendedor
a toda aquellas organizaciones que venden un bien inmueble Y que

precisamente se organizaron para construirlo.

Por otro lado, en el caso de las adjudicaciones, en
el caso de liquidacidén de sociedad, en el caso de liquidacidén de
comunidades, en el caso de liquidacién de cooperativas de vivienda,
la ley establece que esa adjudicacidédn va a quedar afecta a impuesto.
Naturalmente que. todo esto estd supeditado a lo que dijeron aqui
los expositores, a que tienen que existir las premisas, por ejemplo,
que esa empresa construya totalmente el bien que transfiere o parte
de ese Dbien. Pero en general, aqui no existen dudas de 1la
habitualidad. Dénde podria existir duda y que también lo manifestd
el Sr. Bruna, es cuando una persona construyd para si y después

vendid la propiedad. Por una razén X, creo que Augusto habldé algo

de una casa, .pero ese es el caso en que la persona vendid pero el

puede demostrar que el 4dnimo que lo movid a construir esa casa no
fue venderla. Ahora la razén de que el concepto de habitualidad
sea restrictivo para este efecto, es precisamente para evitar que
se convierta esto en una competencia desleal. Naturalmente que
el Servicio va a estar muy atento y si una persona hace esta
construccién en lo Barnechea, la segunda vez, y otra vez tiene un
viaje y vendié 1la casa, el Servicio le va a decir, perdone un
momentito, ‘aqui ya hay un elemento, que es la cantidad y nosotros
vamos a gravarle esta operacidén, salvo que el tenga alguna prueba
de gque nos convenza que no es habitualidad. Pero en realidad el
concepto de habitualidad es una norma de control que tiene el Servicio
para el sistema generalizado no se vaya desfigurando con maniobras

fraudulentas.

Cuarta Consulta

En realidad aqui tampoco, seguramente por el tiempo
era poco dificil poner 1la bregunta un poco mas clara, pero pienso
que estd dirigida hacia un punto. Aqui se estd hablando de los
créditos extraordinarios. Los créditos extraordinarios del Articulo

\



2°, que son aquéllos IVA por la ex%stencia de bienes inmuebles al
1° de octubre del 87 y por la existencia -de materiales a esa fecha.
Aqui dice ¢si se hace durante el mes de octubre, al fijarse la UTM
de .noviembre del 87, dice "se pierde la aplicacién del crédito
extraordinario", me imagino que lo que se quiere decir, si se pierde
reajustabilidad o se pierde algo, no se, o se pierde el de octubre.
El problema es el siguiente, el problema es que la ley entra a regir
el 1° de octubre del 87 y desde esa fecha las empresas constructoras
tienen derecho a recuperar el crédito fiscal normal ' que se produzca
desde esa fecha, por todas las facturas que reciban desde esa fecha.
De manera que desde el 1° de octubre para adelante, en la primera
declaracién que hagan hasta el 12 de noviembre, las empresas
constructoras ya entran a funcionar al sistema y ya estdn recuperando
sus créditos fiscales que se generaron en octubre y también,
naturalmente, los que se generen en  noviembre, es decir, esta
funcionando el sistema normal. Aparte del sistema normal, esta
este sistema especial que es el crédito extraordinario, y el crédito
extraordinario entra a regir practicamente en noviembre porque la
ley lo colgé, dijéramos, lo hizo aplicable al momento en que la
persona hiciera una declaracidén 3jurada, que es precisamente en el
mes de noviembre. De manera de que el crédito que él va a declarar
va a ser el crédito por su existencias al 30 de septiembre. Ese
va a ser el crédito extraordinario que va a declarar él en su
declaracién jurada y ese es el que va a incluir en su declaracidn
jurada y ese es el que va incluir en sus declaracidén de noviembre
por la unidad tributaria de noviembre. O sea, lo va a reajustar,
lo va a reconvertir a pesos de noviembre porque lo va a considerar
como un crédito fiscal de noviembre. De manera de que si la pregunta
va dirigida a si se pierde el crédito de octubre, noviembre, no
se pierde, son normales. La ley entra en su vigencia normal el
1° de octubre, sin perjuicio que el crédito extraordinario entra
a recﬁperarse en noviembre porque asi lo establece la ley y porque

hay un mecanismo de declaracidén jurada.

Quinta Consulta:

Hay otra pregunta también que dice: "estan afecto
'a crédito de IVA el duefio de una casa que agrega piezas, o una empresa,
etc." En realidad el sistema del impuesto al valor agregado, como
estd actualmente estructurado, la estructura actual no se modifica.
Lo que hace la ley 18.630 es que estd incorporando a un sistema

ya diseflado. Todas las proposiciones que se hagan para darle otra
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cobertura a ese sistema disefiado es materia de otra ley. Por 1lo
tanto, las empresas constructoras, una vez gque ya terminen sus
créditos extraordinarios o especiales entran en el sistema comin
del IVA, con todas sus disposiciones generales del IVA. de, tal
modo, que si una persona no es contribuyente de IVA, no va a recuperar
el IVA que ha soportado, va a ser contribuyente final, igualmente
como es ahora cualquier comprador de =zapatos que hace en cualquier
tienda para ponérselos. Entonces, el sistema no ha variado en ese
sentido. Si la persona que compra para construir, naturalmente
para el desarrollo de su actividad, para el giro de su negocio,
Yy es contribuyente de IVA, recupera, si no es contribuyente no 1lo
recupera. Si es contribuyente parcial y 1lleva un crédito de

utilizacidén comin recupera parcialmente. Las normas no son distintas.

Sexta Consulta:

Se habla algo de la vigencia del articulo 2°, me parece

gue ya estaria contestado.

»

Séptima Consulta:

Hay otra pregunta que se refiere a las tasaciones

para los efectos ‘de tener derecho a una mayor rebaja del terreno.

En realidad me parece que la ley misma lo establece
y asi lo va a establecer la circular. Para pedir una nueva tasacidn
del terreno tiene que haber algin elemento de juicio que 1lo
justifique. No puede ser la simple razén de que me sale muy alta
la base imponible. De manera de que 1la persona, cuando pida esa
tasacién tiene que dar alguna razdén por la cual solicita esa nueva
tasacion. Ahora, naturalmente, quien efectia la tasacidén son las
Direcciones Regionales. Ellas son las unidades operativas del
Servicio, a través de su seccidén avaluacidén. Esta tasacidén, a pesar
de que puede influir en el impuesto territorial, pero esta
desvinculada de ella, porque la resolucidén que tiene que emitir
el Director Regional para los efectos de IVA, es una resolucidn
separada de la otra que pudiera él emitir para los efectos del
impuesto territorial y que ustedes saben que puede regir a contar
de un suplementario de diciembre o a contar tres afios para atrds
a contar del afio siguiente. Depende cémo el Servicio detecte de
cuando ese bien en realidad tenia otro valor. Pero esos son dos

problemas distintos.
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¢Cudles son los factores que priman para la retasacidn
del terreno? Pueden ser muchos, puede que ahora ese terreno, gque
estaba calificado como terreno agricola, ahora pueda ser calificado
de no agricola y que la persona pida que le cambien la clasificacién.
Puede que hayan construcciones y que no pueda él acreditar el IVA
de - aquella construccidn, una urbanizacidn, y entonces, esa
urbanizacién se la tasen. Pero que tienen que ser valores objetivos.
Ahora, la reajustabilidad que tiene el terreno respecto del valor
de adquisicién es el IPC, tal como lo establece la ley. O sea, desde
la fecha de la adquisicién hasta la fecha del contrato. Esa es la
norma general, la norma excepcional es cuando la persona pide que
le tasen.

Ahora, la 1ley, cuando el Servicio tase, segin como
estd redactada, el Servicio tiene que tasar a precio de la época
de adquisicién. De manera que si alguien estd pensando que la
tasacidn. incorpore el valor comercial, eso no es posible como 1lo
dice la ley, porque dice que desde ahi para adelante se reajustara
con el IPC.

En la dnica parte en que la ley habla que no se reajuste
con el IPC, es cuando la empresa estime conveniente un camino mas

expedito, mds sencillo que no le causa perjuicios y sencillamente
toma el avalio fiscal vigente y rebaja el avalio fiscal del momento,

en el cual obviamente no corresponde aplicar reajustabilidad alguna.

Octava Consulta:

También se hace la pregunta respecto de un inmueble

que estd en construccidn y que se dejé de construir, estd paralizado.

Bueno, en la medida que ese inmueble actualmente
constituye existencia de una empresa constructora, y esa empresa
constructora esté funcionando como empresa constructora, naturalmente

gue tiene derecho a créditos.

De manera, que el problema seria, cémo calculan el
IVA, a pesar de que hablan del afio 81, que es probable que
contablemente tengan el dato. Pero la ley no limita en el tiempo.
Solamente, exige como requisito como lo dijeron los relatores, que
exista al 1° de octubre, como existencia de la empresa y dque no

esté prometido vender.
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Novena Consulta:

Ahora, respecto de 1la aplicacién del Articulo 21,
hay algunas consultas sobre las instituciones de beneficiencia.En
las instituciones de beneficencia hay unas que estdn expresamente
dichas en 1la ley. Ustedes saben que el Articulo 21 se refiere al
crédito de 0,65 del débito fiscal que ademds de proporcionarse para
- el caso de algunas instituciones de beneficencia y de bien piublico.

Este articulo contempla expresamente algunos tipos de instituciones

que por derecho propio tienen derecho a este crédito. Hay otras

gue estdn en forma genérica pero que tienen que cumplir el requisito
que sean de beneficencia y que sean de bien piblico. Naturalmente,
que no pueden estar todas las instituciones. Tienen gque ser de
beneficencia. Eso yo creo que estd totalmente aclarado, tienen
que tener personalidad juridica otorgado por el Ministerio de Justicia
y ademds de todo eso el Ministro de Hacienda tiene que darle acceso
a la franquicia. Por lo tanto, instituciones que no son de bien
publico, no pueden impetrar esta franquicia, a no ser que alguna

esté dentro de las qua estdn en forma nominativa.

Ahora, la declaracidén jurada que se obliga a hacer.
Porque aqui hay una consulta que parece que se estd refiriendo al
Articulo 1° Transitorio. El cual dice: "quienes hacen la declaracidn
jurada a la empresa constructora" declarando que no son contribuyentes
de IVA o que no recuperan totalmente el IVA. En realidad, también
en cierto modo fue contestada. En realidad, ahi no estd hablando
de cdntribuyentes de IVA, obviamente, quien tiene gque hacerle la
declaracién jurada a la empresa constructora. O sea, puede ser,
"y ‘en la esencig asi. lo hace,- un particular, porque esos son los

no contribuyentes de IVA por esencia.

Se habla de una institucidén fiscal que no es de 1IVA,
obviamente, como no hay contribuyentes de IVA y tiene un contrato
celebrado con anterioridad al 1° de octubre, ella va a tener que
hacer la declaracidén jurada a la empresa constructora para que a
su vez, la empresa constructora no le aplique el impacto y la someta

al periodo transitorio de dieciocho meses.
Yo no se, en realidad no me quiero robar la pelicula.

Creo que tienen algunas respuestas también que podrian hacer mds

llevaderas las respuestas a don Réne Garcia, una breve interrupcioén.
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Décima Consulta:

: Aqui hay una consulta sobre qué instancia, el Servicio
de Impuestos Internos, Corte de Apelaciones o Corte Suprema se
entiende como sentencia ejecutoriada para los efectos de lo dispuesto
en el Articulo 4°. La verdad es que una sentencia ejecutoriada
puede estar ejecutoriada en primera, en segunda instancia o en la
Corte Suprema. La sentencia estd ejecutoriada cuando estd firme.
Cuando procede ningin recurso en contra de ella. Ya sea porque
no se interpusieron dentro de los plazos o porque se interpusieron
y fueron rechazados. Y esa situacién se puede dar en primera
instancia. Por tanto, una sentencia puede estar ejecutoriada a
nivel del propio Servicio de Impuestos Internos o a nivel de Corte
de Apelaciones o de Corte Suprema.

Continda don Helmut Stehr:
Vamos a aprovechar, mientras don René sigue estudiando

algunas otras preguntas, de comentar algunas que tenemos aqui a

la vista esperando que él corrija si es que estamos equivocados.

Consulta Décimo Primera:

Hay una pregunta en relacién a la situacidén de un

contratista de urbanizacidn que ejecuta este trabajo para la empresa

constructora, no se explicita si hay un contrato firmado ante o

después del 1° de octubre, en fin, pero en general, se puede decir
gue una empresa de urbanizacidn es una empresa constructora respecto
de este comentario general que hemos hecho sobre la ley. Por lo
tanto, su tratamiento va a ser exactamente igual al de la empresa
constructora. Vale decir, el contrato de urbanizacidén va a estar
afecto a IVA y la empresa constructora va a tener ‘crédito de ese
IVA junto con sus demds adquisiciones para aplicarlo' como crédito
.cuando ella a su vez venda. En caso de que se trate de una
urbanizacidén que ya esté ejecutada, no me parece ser el caso de
esta pregunta, evidentemente que la empresa tendria que hacer su
declaracién jurada para obtener el crédito retroactivo para compensar

asi el IVA que va a tener que recargar cuando venda esa urbanizacidn.
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Consulta Décimo Segunda:

Hay otra pregunta relacionada con este tema que se
refiere a la situacién de una sociedad inmobiliaria que hizo una
urbanizacidén y un proyecto de arquitectura y luego encarga la
construccién por suma alzada de un conjunto habitacional por etapas
a una empresa constructora. :

Si la sociedad inmobiliaria hizo la urbanizacidén por
Su propia cuenta y constrpyé ella la urbanizacidén o la mandé.construir
por administracidén por su propia cuenta, ella actud como constructora
respecto de este conjunto habitacional, por 1lo tanto, va a tener

que vender posteriormente con IVA, las casas, y va a tener como

crédito el que corresponda a los materiales que utilizé durante
la urbanizacidén que efectio y el que le va a recargar la empresa
constructora en el contrato de suma alzada que a su vez va a estar
afecto a 1IVA. Si en cambio, la inmobiliaria mandd a hacer la
urbanizacién a través de un contrato, entonces, ese contrato, al
haber sido previo al 1° de octubre no va a haber quedado gravado
y el futuro contrato de construccidn que hagé por las casas va a
quedar gravado y la inmobiliaria no va a tener crédito sobre ese
IVA y lo va a tener gque incorporar a sus costos y va a vender sin
IVA adicional.

Consulta Décimo Tercera:

Aqui hay un caso de laboratorio, es_ una _empresa

contribuyente de IVA, que es una empresa industrial, que contrata

por administracidn un grupo de viviendas para venderlo. A su vez,

la empresa constructora que contratd con ella, subcontrata por suma

alzada la ejecucidn de la obra. Esto me parece bastante poco probable

porque desde luego la empresa, lo que se puede decir claramente,
es que la empresa industrial que contrata la construccidén de viviendas
para la venta es una empresa. constructora para estos fines. No
importa que sea industrial o no, si ella hace algo para venta, no
para su propio uso, evidentemente que va a tener derecho a los
créditos que le correspondan a todos los insumos y va a tener que
vender esas viviendas con recargo de IVA. Eso estd absolutamente
claro. (Qué créditos va a tener?. Si el «contrato es por
administracién, va a tener el crédito del IVA sobre los honorarios
del constructor . solamente. Se supone que el contrato '  por

administracién conlleva el hecho de que los materiales van a ser
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comprados por cuenta de ella y a nombre de ella, por lo tanto tendria

el crédito sobre los materiales. Lo que no me calza mucho es que

ademds debajo haya un contrato general de construccién. Eso no
lo entiendo porque realmente si es por administracién, los materiales
van a estar comprados a nombre de la mandante, de 1la industria en
cuestidén, y 1los jornales van a estar pagados por cuenta de la
industria y ya como que no me cabe un contrato general de construccidén
debajo de todo esto.

Consulta Décimo Cuarta:

Una consulta sobre empresas publicas que con fecha
de hoy estdn llamando a propuestas de construccidén, especificando
taxativamente en las bases que se trata de un contrato exento de
IVA. ¢Cémo se debe calcular la propuesta? La ley seflala que la
propuesta debe... (aqui ademds se sefiala que la propuesta Seré abierta
el 15 de septiembre del 87), la ley dice taxativamente que si se
trata de un mandante contribuyente de IVA, la propuesta va a tener
qgue presentarse con las normas actuales y a contar del 1° de octubre
se va a recargar en el monto del IVA sobre los pagos que se cobren,
que se facturen. Eso es lo que sefiala la ley, que debera recargarse
los pagos que se reciban. Si el mandante no es contribuyente de
IVA va a aplicarse el Articulo Transitorio. Va a emitir su declaracidn
jurada, la empresa constructora y les va a decir mire usted no se
recargue nada porque yo estoy afecto al Transitorio, por lo tanto
va a haber presentado correctamente su propuesta y la va a ejecutar
en esa forma. No veo problema en este sentido, no parece procedente
que la empresa constructora se adelante en una época en que todavia
no estd rigendo la ley nueva y aplique un régimen de IVA en un
contrato, que no es el que corresponde a la fecha de la presentacidn
de la propuesta. De modo que le queda otra alternativa, segin me
parece a mi, que presentar la propuesta de acuerdo con la normativa
vigente en este momento y recargar o no el IVA segin la calidad

. del mandante a contar del 1° de octubre.

Consulta Décimo Quinta:

Otra pregunta en relacién a un contrato general de
construccidén dice que se devenga el IVA al emitir la factura o cuando
se produzca el pago. Pregunta sobre las retenciones. Efectivamente,

la ley sefiala que se gravan los pagos con la idea que se gravan
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los flujos. En la circular se aclara que por eso se entiende, los
pagos efectivos que se reciban, de modo que el IVA de una recuperacidn
de una retencién que se produce un afio después del término de 1la
obra, por ejemplo, va a ser facturado en ese momento, si es que
cae fuera del periodo transitorio o si es que corresponde a un
contrato de un mandante afecto a IVA. Dice que si el dltimo estado

de pago se produce un desacuerdo por el saldo de precio, es posible
- que nunca se devengue el IVA.

Efectivamente, si hay un desacuerdo sobre el saldo
de precios y no se recupera nunca la retencidn, es una disminucidn

del valor del contrato y no procede que se aplique el IVA sobre
eso.

CONSCLTA I«
Las retenciones se facturan en el estado de pago Yy

la devuelven un afio después. Pero ya se facturd con IVA.

Lamentablemente en el pasado, en base a los contratos
de especialidades que ya estaban afectos a esta situacién,' se
' producian también los contratos que los mandantes calificaban como
afectos a IVA porque entregaban la materia principal del contrato
o situaciones similares, ya se producia una anarquia respecto de
cuando debian facturarse las retenciones y hay casos de distintos
mandantes, llamese Codelco, Endesa, Emos, que tienen sus pautas
propias respecto de cuando debe facturarse un anticipo o una retencidn
y cuando procede emitir la factura y, por lo tanto el IVA, si en
el momento en que se devenga o en el momento en que se paga, etc.
Aqui en este momento la ley ha unificado esto y ha dicho que el
tratamiento de 1los contratos generales de construccién al igual
que los contratos de especialidades va a ser el facturar los flujos.
De modo que se facturan los anticipos cuando se perciben y no cuando
se devuelven y las retenciones también cuando se canjean o cuando
se recuperan y no cuando se retienen. De modo que siempre se factura
el neto, 1lo cual es muy prdctico porque evita tener que hacer
consideraciones de reajustes de la base imponible a posteriori.
Eso significa que si hay un contrato, también hay algunas aqui sobre
contratos que quedan tomados, quedan a mitad de camino el 1° de
octubre y han percibido un anticipo y ese anticipo estd invertido
en materiales o en la que sea. Todo eso se resuelve simplemente
por aplicacidén estricta, de 1la ley. El anticipo percibido con
anterioridad al 1° de octubre no quedd afecto a IVA porque la. ley

entra a regir el 1° de octubre, por lo tanto, si la obra se anticipé
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entera, por ejemplo, si hubiera percibido todo el valor del contrato
por la via de anticipo o garantizado con boleta o de cualquier manera,
simplemente no va a haber ya mds base imponible porque el contrato
ya estd pagado aunque sea por la via de anticipos. Con las

retenciones opera a la inversa exactamente lo mismo.

Consulta Décimo Sexta:

A propésito de eso, hay una situacidén que el Servicio
no ha aclarado referente al momento en que se documenta esas cuotas,
cuando el adquirente entrega una letra, por ejemplo, en pago. Estamos
hablando que el devengamiento se amarra al pago. En este momento
se entrega una letra a 180 dias. ;Cudndo se devenga ese impuesto
¢Cudndo hay que emitir la factura, hoy o a los 180 dias?.

Continda don René Garcia

Depende de cdémo ha pactado. Constituye pago... ¢cémo-
pacté esa operacidén? :;De qué estamos hablando, de un contrato general

de construccidén, de una venta, de qué estamos hablando?.

Estamos hablando, por ejemplo, de una promesa de venta
en que, contra la promesa, de acuerdo con lo que se estipula, el
adquirente paga una primera cuota con una letra por 500 mil pesos
al dia 15 de marzo del 88.

Cada vez gque venza una cuota y se pague una cuota

hay que facturar. O sea al 15 de marzo del 88. Es decir, el

impuesto, la factura se  devenga en el momento del flujo del pago

para facilitar el pago de la letra; Cada vez que se paga se emite

la factura. Pero si llega la escritura de venta, ahi si que tiene

que pagar por el total.

De manera gque aunque Yyo descuente esa letra, para
los efectos del pago o la teoria del flujo que estamos hablando,

este es un pago del 15 de marzo.

Supongamos en el caso de los servicios que también
se factura cuando se percibe. Yo no se si le habran cobrado o usted

estard...Cual es la situacidn que usted aplica en la practica.
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; La verdad es que esto ha dado lugar a muchos juicios
porque hay toda una teoria juridica bien compleja de si la letra
importa novacién o no importa novacidn,si la consideramos como que

extingue la obligacidn o que simplemente estd garantizando el pago.

Tengo entendido que estamos hablando de wuna letra
que se emitid para facilitar el pago.

Dependeria de lo que el contrato seflala en relacidn

con el documento. Gracias

Consulta Décimo Séptima:

Un dltimo comentario aqui, sobre otra consulta relativa
a la cadena que se puede producir entre 1los mandantes y 1los
contratistas. Una consulta en relacidén a la cadena que se puede
producir. Efectivamente si hay un contrato con el Ministerio de
Obras Piblicas por ejemplo, como aqui se seflala, el Ministerio va
a entregar la Declaracidén Jurada.a la empresa constructora, y ésta
a su vez la va a tener que entregar a sus subéontratiStas generales
que pueda tener en este momento, para fines de que se transmita
" esta exencidén del articulo transitorio hacia abajo, hasta las dltimas
cadenas, subcontratistas y todo lo demds, siempre que se trate de
contratos generales de constfuccién, obviamente. Incluso, la ley
preve el caso de que se celebre en el futuro un subcontrato general
de construccidén, para cumplir con un contrato que estd celebrado
con un mandante no contribuyente de IVA y que estd afecto al
transitorio, dentro del periodo de 18 meses también ese subcontrato
futuro queda amparado por la misma norma. Es decir, se transmite

este beneficio hacia todas las cadenas que correspondan.

Consulta Décimo Octava: ;

Quiero plantearle una consulta. En el modelo de factura
gque se expuso en la pizarra, se presenta disminuido el débito fiscal
por la bonificacidn por la factura que emite la empresa constructora

al adquirente, con lo cual el monto a pagar resulta inferior, o

sea, se esta transfiriendo la bonificacién al adquirente. Luego,
en la declaracidén de impuestos, ;Yo deberia presentar como débito
fiscal una cifra menor, o el adquirente me va a pagar un valor menos?
Porque yo entiendo que el 65% del débito es un crédito especial
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que tiene un tratamiento totalmente distinto en la declaracidn.
O sea, el articulo 21 anterior tenia un tratamiento independiente
del IVA, osea en la parte inferior de la declaracidén, en gque uno
deducia los PPM. En este caso, yo estoy presentando un valor de
venta inferior, o sea, el adquirente no me estd pagando el débito
en su totalidad. Porque el saldo favorable que quede del crédito
especial, yo lo voy a imputar al IVA, pero ese IVA no me esta siendo
pagado por el adquirente de la vivienda.

Respuesta de don René Garcia:

Perddén, hay dos problemas distintos. Este es cdémo
facturo. Ahora viene cémo declaro. Son dos situaciones distintas.
Ahora naturalmente, como expuso uno de los expositores don Helmut,
me parece, explicd que la razdén de que en las facturas se pidiefa
este 65% de crédito especial, era porque en algunos casos, el
adquirente siendo contribuyente del IVA, y estando dentro del giro
de su negocio, no podia recuperar esto, asi como lo establece el
articulo 23 con la modificacién. Esa era la razén que ahi tiene
que 1ir reflejando.” Evidentemente significa, como usted dice, que
eso €s un menor ingreso. Ahora, en su declaracidén, en el formulario
29 y eso es una circular que va a salir dentro de poco, usted declara
el débito total del mismo IVA que estd en el mismo formulario o

de cualquier impuesto de retencidén que estd en ‘el formulario. Ahi
usted compensa. r

Si, pero en ese caso yo no estoy recibiendo el 100%
del débito.

Bueno, pero quiere recibirlo dos veces usted. Quiere
recibirlo a través de que se lo pague la persona y que el fisco
también se lo rebaije. Usted en el formulario 29 no puede rebajar

el débito. Tiene que ponerlo completo.

Pero no me lo estdn pagando, ¢me entiende?.

Usted paga el 20% y hace efectivo su derecho a rebajar
este crédito especial. Lo hace en el formulario. La obligacién
tributaria suya se concreta en Tesoreria, no en la factura. Ahi
usted hace valer esa rebaja, ese derecho que usted a su vez hizo
valer frente al adquirente. Pero no hay un beneficio adicional,
lo que pasa es que usted en el fondo 'va a enterar lo mismo que
recibié.
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Continda don Helmut Stehr:

Ahora, complementando esto, 1lo que se puede decir
es que en el caso de una venta de una vivienda, toda esta discusidén
es absolutamente académica puesto que el precio de venta antes de
recargar el 20% y rebajar el 13% es libre, cualquiera lo puede poner
de acuerdo con sus propias conveniencias, de modo que se recargue
O no se recargue, se rebaje o no se rebaje, es absolutamente académico
en la factura. Es cierto que cuando hay un contrato firmado con
anterioridad no seria la situacidén académica sino que seria un mayor
costo que tendria que soportar el adquirente en beneficio neto del
constructor, o sea lo que pretende la ley evidentemente es establecer
una equidad, de modo que en definitiva el costo de la vivienda resulte
parecido, ojald igual al quei existia con el régimen antiguo y el
constructor no pierda ni gane en relacién al régimen antiguo.
Interpretando esa filosofia bdasica que estd detrds de la ley, Yy
que por lo demds estd :en la historia de la ley, se menciona en el
mensaje, es que se ha logrado esta‘ reglamentacién que cumple con

este objetivo. Yo no le veo mayores problemas al cumplirla.

Consulta Décimo Novena (Jorge Villarroel de Impuestos Internos):

La pregunta es ;qué sucede con materiales destinados

a ampliaciones de empresas no constructoras realizadas con personal

propio? :Para descontar el IVA tendrd que recurrir necesariamente
a una empresa constructora?. Bien, aqui se hace la referencia a
empresas no constructoras. Habria que entender que se estd refiriendo
a personas que son contribuyentes de IVA. En este caso, a contar
del 1° de agosto de 1987, los materiales destinados a la construccidn
dan derecho al crédito fiscal de IVA. No necesariamente tiene que
ser mediante una empresa constructora. O sea, si un contribuyente
de IVA con su propio personal compra cemento, fierro y otros
materiales y construye, esos materiales dan derecho al crédito fiscal
de IVA. :

Consulta Vigésima:

Aqui .la pregunta es: ¢cPara los efectos del cargo

proporcional del crédito retroactivo, se consideran como materiales

de construccidén la existencia de repuestos y materiales de consumo

de mdquinas y de equipos? Bueno, acd no estd dicho pero se entenderia
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que se trata de una empresa constructora. En este caso, la existencia
de repuestos, materiales, de mdquinas, no se consideran materiales
de construccidn. La disposicién legal habla de materiales de

construccidén y estos no se consideran materiales de construccidn.

Consulta Vigésimo Primera:

Relacionado con esto mismo hay otra pregunta acd: ;Para
el mismo objeto, se considera el IVA pagado en la compra de
maquinarias y equipos, por lo tanto contabilizados como costo de
la parte no amortizada? También, no estd dicho pero se entenderia
que se trata también de uncrédito retroactivo. Estaria igual que

el caso anterior, no daria derecho a crédito fiscal.

Consulta Vigésimo Segunda:

Una empresa propietaria de terrenos gque realiza su
actividad mediante 1la labor de otras empresas constructoras que
ejecutan el 100% de las obras de construccidén o urbanizacidn, gestad
afecta a las nuevas normas? Bueno estd situacidén la ley dice que
para que queden gravados tienen que haber una construccidén, ya sea
total o parte de la obra. En este caso el 100% lo hacen terceros.

En ese caso, esta persona no estaria afecta al impuesto.

Consulta Vigésimo Tercera:

Aqui hay wuna pregunta que dice: En el caso de un
contrato general de construccidén, celebrado con anterioridad al
1° de octubre de 1987, entre una empresa constructora y un mandante
contribuyente del IVA, por una obra material inmueble, distinta
de vivienda. Dice, ;cémo se modifica el precio del contrato para
adecuarlo a 1las nuevas condiciones tributarias? Esta situacidn
estd contemplada en el articulo 3° de la ley 18.630, que dice que
deberdn recargarse con el precio del tributo, ain cuando en los
contratos respectivos no se hubiera considerado este impuesto, o
se hubiera estipulado respecto de él, cualquiera modalidad. O sea,
cualquier contrato de construccidén celebrado antes del 1° de octubre,
que por efecto de la ley 18.630 los pagos posteriores a esta fecha

deben ser recargados con el impuesto al valor agregado.
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Indudablemente que eso va a modificar el precio de la obra. O sea,

va a ir recargado con un impuesto que antes no estaba considerado.

Consulta Vigésimo Cuarta:

Dice, el articulo 21 del D.L. 910, se esta refiriendo
al '‘nuevo articulo 21, que es de 0,65, :Se puede aplicar para
construccién o venta de oficina cuyo comprador sea un contribuyente

no afecto a IVA o parcialmente afecto a IVA? Bueno el 0,65 estd

destinado exclusivamente para vivienda, asi que en este caso de
¥

una venta relacionada con una venta de oficina o construccidn de

oficina, no daria derecho a este porcentaije.

Consulta Vigésimo Quinta:

-

Hay varias consultas que estdn relacionadas con el

tema de las inmobiliarias, que tal vez convendria contestarlas en

forma general. Pareciera que el problema nace porque se considera
que cuando  una empresa es.constructora va a ser constructora por

todas las operaciones que haga, por lo tanto quedarda afecta por

todo 1lo que haga. Y cuando wuna inmobiliaria es calificada de
inmobiliaria no pagaria nunca, sea lo que haga. En realidad, no
es ese el sentido de la ley. O sea, una empresa constructora, gque

construya el 100% o construya parte de una obra que vende puede
también hacer indistintamente el papel de inmobiliaria, puede adquirir
un inmueble que se lo construya 100% otra empresa, y transferirlo.
Naturalmente, es una operacidén que no estd afecta. Al revés, una
inmobiliaria puede habitualmente dedicarse a intermediar bienes
raices, y de repente construye uno y lo vende. Queda afecta a
impuesto al valor agregado en esa parte. De manera de que el sistema
juega no respecto de una entidad o de una persona sino que respecto
de la actividad que desarrolla. éareciera que muchas de las consultas
que se hacen aqui estdn un poco dirigidas a esa posible confusidn
que se tenga. Esto naturalmente implica, aparte de otras situaciones,
un control bastante dificil, diria complicado, que las empresas
constructoras van a tener que mantener cuando tengan este tipo de
dualidad de operaciones, porque naturalmente en aquella operacidn

que no queda afecta a IVA, no tienen derecho a recuperar crédito
fiscal. Y en aquella operacidén que gqueda afecta tienen derecho
a recuperar crédito fiscal. Ahora cabe recordar que la aplicacidn

del IVA, del sistema del IVA, como dije hace poco rato, opera en



plenitud, de manera que cuando una empresa constructora tenga esta
dualidad de operaciones afecta y no afecta, tiene que primero
considerar aquellos créditos que son dirigidos a uno y otro tipo
de actividad. Tiene que hacerlo en forma contable, fisica. ¥
solamente se prorratea cuando existan créditos de utilizacidén comin.
Eso entonces va a significar que una empresa constructora que
intermedie esporddicamente un bien, va a tener que poner separado
en su libro de venta esa operacidén exenta, y si existiera algun
crédito fiscal relativo a ella, contabilizarlo separado también,
porgue son operaciones que son totalmente distintas. Salvo los gastos
generales de utilizacidén comin, que habria que entrar a prorratearlos
de acuerdo a las normas del articulo 23 del reglamento 825.

Consulta Vigésimo Sexta:

Contesta don René Garcia:

Ahora, también hay algunas consultas que nacen sobre
estos créditos especiales. En realidad el crédito extraordinario
gue estd contenido en el articulo 2° en la letra a) y b), es un
crédito que la ley da a todo evento a los contribuyentes que ahi
seflala y por las razones que ahi sefiala. Eso quiere decir que ese
crédito es recuperable de los futuros débitos. No entra a
proporcionalizarse si es que esa empresa constructora por algin
motivo tuviese operaciones afectas y exentas. En realidad, antes
de la ley la empresa constructora no era contribuyente de'IVA, por
lo tanto este crédito extraordianrio es recuperable 100% porque
ese es el cardacter que le estd dando la ley. En cambio, el crédito
de la letra c) es distinto, porque el crédito de la letra c) estd
dando un cardacter retroactivo a una persona que era contribuyente
de IVA y que lo sigue siendo, de tal modo que la ley dice "este
crédito especial para los contribuyentes que no sean empresas
constructoras, rige a contar del 1° de octubre del‘86, y tiene que
cumplir toda la normativa que seflala el articulo 23 del DL 825".
Eso quiere decir gque esas personas que no son constructoras, ese
crédito retroactivo tendria que proporcionalizarlo por ese periodo
86 hasta la fecha si es que han tenido operaciones»afectas y exentas.
Ellos no tienen derecho a recuperar 100% ese crédito. Y una vez
gue ya lo proporcionalicen, la parte recuperable es 100% recuperable
tal como lo sefiala el reglamento del D.L. 825. O sea, esa es mas

o menos la aclaracidén. Ahora, lo que hay que tener presente es



que hay una serie de situaciones a las que se va a enfrentar 1la
empresa constructora en el periodo de transicién, y auin por los
18 meses en los cuales se mantiene un Asistema congelado. En las
distintas circulares que ha emitido el servicio, y en la préxima
también, que probablemente se publique el préximo sdbado o el lunes
en el Diario Oficial, en que ya se considera el sistema permanente,
hay una serie de instrucciones en las cuales se pide que ciertos
IVA soportados, y ciertas operaciones de venta o de ingreso se
contabilicen en el libro de venta en forma separada. En realidad,
es bien importante que esas cantidades se registren en forma separada
porque se pueden encontrar con una serie de situaciones, por ejemplo,
pueden haber ventas que se hicieron antes del 1° de octubre, pero
que quedan pagos pendientes. Son ventas a plazo. O bien puede ser
que se haya vendido un inmueble antes del 1° de octubre, que no
se encuentre terminado, y ese inmueble va a generar entonces, soportar
un IVA por las adquisiciones que hagan para terminarlo. Pero no
va a estar afecto a IVA por los pagos que se hagan respecto de él.
De manera que esa operacidn, que es operacién no afecta, hay que
sacarla del sistema, y para sacarla del sistema tiene que registrarse
separadamente en el Libro de Ventas, porque es la uUnica manera que
ustedes pueden acreditar esa situacidn frente al Servicio de Impuestos
Internos, aparte naturalmente de 1la factura. Después tienen el
1° transitorio. Tal como se habld aqui, se van a encontrar una serie
de situaciones. Si acaso las promesas de venta, los contratos
generales de construccidn celebrados con anterioridad al 1° de octubre
se celebraron con contribuyentes de IVA o no contribuyentes de IVA,
lo cual implica seguir un sistema por el que se estdn recibiendo
pagos exentos que a su vez no dan derecho a crédito fiscal, también
habria que separar a contar del 1° de octubre todas aquellas
operaciones que con motivo del 1° transitorio sean imputables a

esa operacidn que va a ser exenta.

En cambio, si se celebraron esos contratos con
contribuyentes afectos a IVA Qque va a ser una operacidén afecta,
va a haber que separar ese crédito. En realidad lo que 1la ley
establece es que los créditos tienen que ser efectivos, que sean
esos mismos, salvo los de utilizacidén comin, como dije, que son
los Unicos que se prorratean. Ahora, ademds de eso tienen el sistema
normal. A contar del 1° de Octubre, por todo lo que se haga a contar
de esa fecha, todo lo que se soporte se recupera. Hay un crédito
normal que también tendria que estar en la columna normal del sistema,
en la cual también se podria anotar este crédito extraordinario
de la letra a) y de la letra b) aunque separadamente en el rubro
pero en la misma columna, porque en el fondo como les dije es un
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crédito recuperable 100%. Después viene el proyecto especifico.
El proyecto especifico es una situacidén distinta al transitorio
comin, porque tal como lo planted don Helmut, el proyecto especifico,

.van a haber adquisiciones, y servicios que se van a aplicar a ese

proyecto especifico, pero 1la destinacidén de esos créditos va a
obedecer a un porcentaje que se tomé en consideracidén basandose
en un presupuesto a X fecha. De manera que esas adquisiciones que
van dirigidas a ese proyecto especifico, tienen que estar separadas

también en el 1libro de ventas porque estdn sometidas a una

- proporcionalidad en base a un porcentaje fijo que es invariable,

hasta que ese proyecto especifico, o conjunto habitacional se termine.
Entonces lo importante seria que de las circulares que el Servicio
ha emitido, y la que estd prdéxima a plublicarse, todas esas partes
en que el Servicio dice esto andtelo aqui, esto andtelo alld, seria
interesante que de eso se hiciera una especie de grdfico, y desde
el 1° de octubre se llevara en esa forma, de manera de no tener
problema después en la fiscalizacidén y en el control que tiene que
implementar Impuestos Internos, y que podria prestarse para una
situacién que a lo mejor ni ustedes ni el Servicio desearian que

ocurriera.

/dur.



¢o

. PREGUNTA:

a) Para efectos del artfculo 1?2 transitorio. ¢Qué se entiende por "per-
sonas que no tengan derecho a recuperar el total o parte del impuesto
al valor agregado?

!

b) Empresa Constructora urbaniza un terreno después del 1.10.87, vende
el pafo completo urbanizado a una inmobiliaria sin indicarle al Nota
rio que se habfa urbanizado el terreno, ¢Cémo puede acreditarse ante
Notario para evitarse problemas el comprador?

RESPUESTA:

a) La Circular N2 24, publicada en el Diario Oficial del 30.7.87, da una
pauta para esta calificacion. En el primer caso se agrupa en general
a los consumidores finales del IVA. y otros que venden o prestan ser
vicios exentos. En el segundo caso, contribuyentes que recuperan par
te del IVA, se refiere a quienes no son consumidores finales y dentro
de su actividad normal hayan realizado y realicen permanentemente tan
to operaciones afectas como exentas o no gravadas. Por ejemplo . no
son contribuyentes del IVA. los trabajadores dependientes, profesiona
les, transporte exclusivamente de pasajeros, etc., y contribuyentes -
que recuperan en forma parcial este tributo podrian ser los hospita -
les, bancos, instituciones educacionales, previsionales, etc.

b) Esta venta estd afecta a IVA. por estar en plena vigencia el nuevo ré
gimen y deberd facturarse el precio deducido el valor de adquisicién
del terreno sin urbanizar.

PREGUNTA:

Qué ocurre si:
a) Un mandante que NO es contribuyente de IVA. No desea dar la declara -
cién jurada que le corresponde;

b) La empresa constructora no desea someter al régimen anterior un contra
to con un mandante que no es contribuyente de IVA., sino someterlo al
nuevo régimen.
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RESPUESTA:

a) Si el mandante no entrega la declaracibn jurada que se indica en el ar
ticulo 12 transitorio de la ley N? 18.630, la empresa constructora de
berd recargar el IVA. a todos los pagos que perciba de él, a partir
del 12 de octubre de 1987. Esto signif@ca que la empresa incluyb la -
promesa de venta con ese mandante dentro de la declaraci6n jurada que
debe entregar 15 dias antes del 1?2 de octubre de 1987, y rectificarla
en la que se entrega hasta el 15 de noviembre de 1987.

b) Si la empresa constructora no declara el contrato respectivo al 14.9.87,
éste se somete al nuevo régimen y deberd cefiirse a las normas indicadas
en Circular N® 25, publicada en el Diario Oficial del 30.7.87, sobre -
vigencia y pautas para el aprovechamiento del IVA. y uso del nuevo ar
ticulo 21 del decreto ley 910 si le corresponde por tratarse de vivien
da. El mandante obviamente no aceptaréd el recargo del impuesto sobre -
el precio pactado, si el a su vez cumplié con su declaracibn.

PREGUNTA:

a) Si el avalio es mayor que el valor de compra del terreno; iSe puede -
considerar el avalGo como precio de venta del terreno?

b) Para simplificar el proceso contable: ¢Se podria transferir los inmue-
bles de un conjunto, que no han sido vendidos, a alguna constructora o
inmobiliaria, de esa manera permitiendo acoger al sistema antiguo al
conjunto completo?

RESPUESTA:

a) Si el avalGo fiscal es superior al valor de compra reajustado (letra H
del artfculo 12 de la ley 18.630) puede aplicarse dicho aval@io. Esto -

estd indicado en la circular N® 26, publicada en el Diario Oficial de
8 de agosto de 1987, (Capftulo IV, N2 6, inciso 59)

b) Es posible efectuarlo y su determinacién corresponde exclusivamente a
la gestib6n de la empresa constructora. -

PREGUNTA:

Si un cliente no contribuyente de IVA celebra un contrato con anterioridad
~al 1.10.87, con posterioridad a la publicacién de esa ley édebe o0 no in -
clufr el IVA. en el contrato de construccién? '

RESPUESTA:

La constructora puede acogerse a las normas del artfculo 1?2 transitorio
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de la Ley 18.630, siguiendo las instrucciones que ahi se da, complementa
das en la Circular N2 24 del S.I.I. (Diario Oficial del 30.7.87). Esto -
es, acoge el contrato al perfodo de 18 meses, durante el cual los pagos
no quedardan afectos al IVA..

PREGUNTA:

1) ¢El articulo 21 del D.L. 910 (65%), se puede aplicar para construccit6n
o venta de oficinas cuyo comprador sea un contribuyente no afecto a
IVA. o parcialmente afecto a IVA.?

RESPUESTA:

El crédito del 0,65 indicado en el artficulo 5?2 de la Ley 18.630, el cual
modifica el art. 2) del decreto ley 910, es s6lo aplicable al IVA. que -
afecta a inmuebles destinados a la habitacibn y en algunos casos sefiala -
dos en el inciso segundo del art. 52, todo lo cual explica la Circular N2
26 del S.I.I. en su Capftulo VII. Por lo tanto no es aplicable al caso
- en consulta.

PREGUNTA:

En el caso de un contrato general de construccién celebrado con anteriori
dad al 1.10.87, entre una empresa constructora y un mandante contribuyen-
te del IVA., por una obra material inmueble distinta de vivienda.

¢Como se modifica el precio del contrato para adecuarlo a las nuevas con
diciones tributarias?

RESPUESTA:

La Ley 18.630 en su artficulo 3? ordena recargar el IVA a los precios ya -
pactados, lo cual hace obligatorio el procedimiento en este caso consulta
do.

PREGUNTA:

¢Una empresa propietaria de terrenos que realiza su actividad mediante la
labor de otras empresas constructoras que ejecutan el 100% de las obras -
de construccién o urbanizaci6n esté afecta a las nuevas normas? (La ley
considera vendedor al constructor que vende habitualmente inmuebles de su
propiedad construidos totalmente por ella o que en parte hayan sido cons
trufdos para ella por un tercero) (Art. 2 N2 2).
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En la pregunta el 100% de las obras de esta empresa propietaria son cons
trufdas para ella por terceros.

RESPUESTA:

En este caso la propietaria de los terrenos es una simple inmobiliaria -
ya que toda la construccién (100%) le es efectuada por terceras, por lo
tanto desde el 12 de Octubre deberd soportar el IVA por todos los pagos
que efecte a las constructoras, salvo que se haya acogido al artfculo
12 transitorio de la ley 18.630 y entregado la declaracibn jurada que -
ahf se indica a las Constructoras, por los contratos generales de  cons
truccidén celebrados con anterioridad al 12 de Octubre, declaréndose la -
inmobiliaria como no contribuyente de IVA.. Si no lo hace asi, se le re
cargard el IVA. y la inmobiliaria venderd sin agregar IVA. a su precio
ya que no es constructora. Para mayor informaci6én ver circular N? 26 del
S.I.I. en su Capitulo IV N2 1, publicada en Diario Oficial del 8 de Agos
to de 1987.

PREGUNTA:

a) ¢Para los efectos del cargo proporcional del crédito retroactivo se
consideran como materiales de construccibn las existencias de repuestos
y materiales de consumo de méquinas y equipos?

b) éPara el mismo objeto se considera el IVA. pagado en la compra de "mé
quinas y equipos y por lo tanto contabilizado como costo de la parte no
amortizada? :

RESPUESTA:

a) La Ley 18.630 en su artfculo 22 letra b) se refiere a las existencias
de materiales de construccidn, no incluye repuestos, lo cual ratifica la
circular N2 25 del S.I.1. en su Capitulo III letra B.2., al referirse a
"existencias de materiales de construccién", sin mencionar repuestos.

b) El IVA. soportado en las compras de maquinarias destinadas al Activo
Fijo de una constructora, no es recuperable como crédito extraordinario,
yé que la ley 18.630 en su artfculo 22 se refiere al IVA." soportado en
las adquisiciones de bienes corporales muebles 0 en la utilizacién de
servicios, destinados a la construcci6n de bienes corporales inmuebles..".
El mismo articulo 22 en su letra c) exceptia a las empresas constructoras
del aprovechamiento de IVA. soportado en las adquisiciones y servicios -
destinados a la construccion de inmuebles, desde el 12 de Octubre de 1986,
a la vigencia de esta parte de la Ley (12 de Agosto de 1987).

La constructora s6lo usard el IVA. de las compras de Activo Fijo des
de el 12 de Octubre de 1987 en adelante y cuidando la proporcionalidad -

producida por las Ventas afectas y no afectas, si correspondiere.
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PREGUNTA:

¢Qué sucede con materiales destinados a ampliaciones de empresas no cons
tructoras realizadas con personal propio?

¢Para descontar IVA tendrd que recurrir necesariamente a una empresa -
constructora?

RESPUESTA:

Desde el 12 de Agosto de 1987, estos contribuyentes pueden aprovechar el
total del IVA. recargado en las compras. de materiales, sin necesidad de
recurrir a una Constructora, de acuerdo con la modificacién introducida

al decreto ley 825 por el art. 12 letra K) de la Ley 18.630. Sin perjui-
cio de este régimen permanente, en la letra c) del articulo 22 de esta
misma ley, se permite rebajar a las empresas no constructoras el impues-
to soportado en sus adquisiciones y servicios destinados a un inmueble,
desde el 12 de octubre de 1986. ‘

PREGUNTA:

a) El Gltimo pérrafo del punto A.I11.4 de la Circular N¢ 24 del S.I.I. in
dica que un bien vendido con anterioridad al 1.10.87 pero que alin esté

en proceso de construccién no tiene derecho a rebajar IVA. ni tampoco a
la aplicacién del Art. 21 del D.L. 910 antiguo ni nuevo. éPor qué  ésta

discriminacién?

b) ¢Cudl es el alcance del crédito fiscal extraordinario letra c) y por
. qué rige ya desde el 1.10.86?

. RESPUESTA: -

a) Al existir un contrato de venta (distinto de promesa de venta) cele -
brado con anterioridad a la vigencia de la Ley 18.630, los pagos que por
€l reciba una Constructora no estardn gravados con IVA., lo cual implica
que la empresa tampoco aprovechard el IVA. de materiales y servicios com
prados por ‘ese inmueble vendido y aln en construccibén. Tampoco aprovecha
como art. 21 del D.L. 910 nuevo o antiguo, ya que el ingreéo bruto de -
esa venta ya se produjo en forma devengada al celebrarse el contrato de
finitivo. El hecho gravado del IVA. es la venta de un ‘inmueble, si ella
se celebra bajo la vigencia del nuevo sistema, queda sujeta a todas sus
normas; para ser consistente con este principio, al celebrarse el contra
to antes que este sistema rija, queda totalmente fuera de él.

b) El crédito indicado en la letra c) del art. 22 de la Ley 18.630 es pa
ra los contribuyentes de IVA. que no sean empresas constructoras, que no
usaron desde el 12 de Octubre de 1986 el crédito IVA. por las adquisicio
nes destinadas a la construccib6n de un inmueble para su giro.
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Con esto se equipar6é desde esa fecha el beneficio y regularizacién
otorgada en el articulo 42 de la misma Ley 18.630. La fecha 12 de Octubre
de 1986, concuerda mas o menos con la fecha del envio del proyecto al trd
mite legislativo, y tuvo por objeto impedir una paralizacién de las inver
siones mientras no rigiera la ley.

PREGUNTA:

a) ¢Qué tratamiento tienen las construcciones de habitaciones para ejecu-
tar un contrato general de construccién?

b) ¢Qué tratamiento tienen los repuestos de maquinaria en existencias y -
que no es posible ubicar las facturas por tener mucha antiguedad?

RESPUESTA:

a) La construcci6n de inmuebles destinados a la habitacién mediante un -
contrato general de construccién celebrado desde la vigencia de la Ley
18.630, esta afecta por sus pagos al IVA. y tiene un crédito del 65% SO
bre el IVA. facturado (nuevo art. 21 D.L. 910)

b) No dan derecho a crédito retroactivo las existencias de repuestos por
que éstos no se consideran materiales de construccién.

PREGUNTA:

a) En caso de una venta, si su pago se,efect@a con ahorro, subsidio habi-
tacional y crédito hipotecario, éste se recibe entre 60, 90 dias cual es
su facturacibn, en caso de realizar la escritura el 12 de Agosto 1987.

b) Una venta con crédito directo de la empresa constructora ejemplo a 12
afos, cual serfa su facturacién. '

¢) Qué pasa con la mano de obra directa para la constructora, si s6lo se
haré uso solamente de los materiales como crédito fiscal.

RESPUESTA:

a) La venta de una vivienda con escritura celebrada antes de la vigencia
de la ley y que su pago se efectGa con posterioridad al 1?2 de Octubre de
1987, por estos pagos no se emite factura ya que el contrato tiene fecha
anterior y no estén gravados con IVA..

b) Al existir una venta con escritura celebrada con anterioridad al 19 de
Octubre de 1987, los pagos que por ella se reciba no constituyen hecho - :
-gravado, adn cuando el crédito directo dado por la constructora sea a do
ce anos. Distinto es el caso si la venta definitiva, sin promesa de venta
anterior al 1?2 de Octubre de 1987, es posterior a la vigencia ya que en
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este caso se debe emitir factura gravada con IVA. al momento de celebrar
se el contrato de venta y por su total, cualquiera que sea la forma de
pago del precio. '

¢) La mano de obra directa en una empresa constructora pasa a formar par
te del Valor Agregado que se incluye en el precio de venta conjuntamente
con los gastos generales y la utilidad. Es lo que da origen al Impuesto
al Valor Agregado (I.V.A.) y se grava.

PREGUNTA:

El crédito nuevo del D.L. 910 (0,65) una vez aplicado a PPM. y otros im
puestos de retenci6n serviré para pagar el IVA. facturado que di6 origen
a dicho mismo crédito.

RESPUESTA:

El artfculo 5% de la Ley 18.630 que modific6 el art. 21 del decreto ley
810 de 1975, establece que el crédito del 65% sobre el IVA. facturado bor
una constructora por pagos recibidos o venta de un inmueble para habita-
cion, se puede aplicar a P.P.M., si queda saldo de aquél se aplica a im
puestos de retencibén y si aGn hubiere saldo por imputar, a impuestos de
recargo y dentro de éstos al IVA.. Si se produjere remanente de un perfo
do a otro (mes), se aprovecha en el segundo perfodo y/o sucesivos, reajus
tado mediante su transformaci6n en UTM., y si, al cierre del ejercicio -
atn hubiere remanente éste serd considerado PPM. valorizado como corres-
pondiente a diciembre. :

PREGUNTA:

a) Aquellos bienes rafces construidos por la empresa constructora para
sf (galpones, oficinas), vendidos posteriormente usados. ¢Se facturan
mas IVA.?

b) Un edificio adquirido en obra gruesa por una empresa constructora y
terminado para ser vendido por ella misma éCual es la base imponible?

c) La inmobiliaria que adquiere un terreno, contrata integramente la
construccién y urbanizaciébn. ¢Cébmo factura sus ventas?

RESPUESTA:

a) La transferencia de bienes rafces (inmuebles) construidos por una em
presa constructora para su uso (galpones, oficinas) después de la vigen-
cia de la Ley 18.630, si se demuestra que es necesario para desarrollar
el giro de sus negocios y se acredita que el inmueble no estaba destina-
do a la venta, El S.I.I. puede calificar la habitualidad para esta venta
de inmuebles destinados al Activo Fijo si se detecta que no se cumplen

: ﬁ;,%ﬂLN' los presupuestos sefialados. 3
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b) Si una constructora adquiere un edificio en oﬁra gruesa dentro del ré
gimen del IVA. lo termina y vende, la transferencia del inmueble termina
do estd gravada con IVA. con derecho a crédito por la adquisicion de la
obra gruesa. Esto se deduce de la calificacién del hecho gravado al ‘defi
nir como venta la transferencia a tftulo oneroso del dominio de bienes

corporales inmuebles.... en el artfculo 12 letra A N2 1y 2 de la Ley -

18.630.

c) La inmobiliaria al vender no emite facturas, por cuanto sus ingresos
(pagos recibidos) no estdn gravados con el IVA.

PREGUNTA:

a) Una empresa constructora que encarga a otra la construcci6n de un con
junto de viviendas en terreno propio, para venderlas posteriormente. -
¢Queda afecta a IVA.? (Entiendo que no, porque el IVA. lo pagarfa el con
tratista). ‘

b) Una sociedad A (duefia de un terreno) contrata con B la construccién
de un conjunto habitacional. La empresa B subcontrata la ejecucibon de -
las obras encargdndola a una constructora C. ¢E1 IVA. debe pagarse en
embos contratos?

RESPUESTA:

a) La constructora en este caso actGa como Inmobiliaria y deberé tener -
la precaucién contable y tributaria para demostrarld, ya que se podria -
confundir dos actividades, gravada y no, para efectos del IVA.. La Inmo-
.biliaria por su actividad de tal no estd gravada con IVA.. El contrato de
construccibn va a estar afecto a IVA.

b) En este caso la Sociedad A, se califica como inmobiliaria, encarga por
medio de un contrato general de construccién (art. 89 letra e) D.L. 825)

a B, la cual desarrolla la actividad de construir mediante la subcontrata
cién de un contrato general de construccién con una tercera (C), los pa

gos hechos de B a C estén gravados por el IVA., asimismo los pagos que

efectle la Sociedad A a la Constructora B y con aplicacién del nuevo ar

ticulo 21 D.L. 910, en ambos casos, ya que la Sociedad A debe beneficiar

se con este crédito por ser la consumidora final. El que exista IVA. en

tre C y B no encarece es precio para este Gltimo al aprovechar como cré,
dito el 100% del IVA., y a su vez agrega un valor en el cobro que efec -

i0a a la Sociedad A gravado con IVA.

PREGUNTA:

a) éCudl es el criterio en relacién al todo o parte de la construccién -
de los que hayan construido “todo" o "parte" ? :
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b) éCébmo acreditarén las inmobiliarias que sus ventas no estén afectas, en
el trdmite notarial?

RESPUESTA:

a) Para determinar si la construccién fué ejecutada en su totalidad, s6lo

cabe verificar si hubo o no actuacién de un tercero como constructora, si
la hubo, significa que "en parte fué construido por un tercero para ella".
Por otro lado, si la empresa vendedora ha intervenido directamente en la
construccién, adquiriendo materiales a su nombre o contratando personal em
pleado en la construcci6n de la obra, deberd entenderse que se trata de -
una empresa constructora para los fines de esta ley.

'b) Las inmobiliarias deberé&n acreditar que lo vendido fué construido por
una empresa constructora para ella (Facturas) y que su giro es inmobiliaria
0 sea simple intermediaria de algo construido en su totalidad por un terce
ro para ella mediante un Contrato General de Construcci6én (gravado por art.
82 letra e) D.L. 825). (Véase Circular N? 26, Capftulo IV, N2 13)

PREGUNTA:

a) Que ventaja tributaria tiene el contrato general de construccién versus
el contrato de administracién.

1) Para la empresa que presta el servicio (CONSTRUCTORA)
2) Para la empresa que lo contrata (INVERSIONISTA)

b) Cémo se debe proceder con los inmuebles en existencia que tienen prome-
sa de venta firmada antes de la promulgacién de la ley, y fué hecha para -
inmobiliaria por una constructora por contrato de administracién.

RESPUESTA:

a) El término ventaja tributaria no corresponde al comparar dos contratos

tan distintos como el "general de construccién" y el "por administracion”,
pero, cabe sefalar que la Constructdra no se ve mayormente AFECTADA por es
tos distintos contratos ya que en el "general de construccién" aprovecha -
como crédito el IVA. recibido y factura con IVA. a su mandante; en el "por
administracién" factura sus honorarios con IVA. (servicio) y tiene de cré
dito el IVA. por otras compras efectuadas a su nombre.

Distinto el caso del inversionista por cuanto el contrato general de
construccién le da giro de Inmobiliaria (vende sin IVA.) y en cambio el -
contrato por administracién lo transforma en "Constructora" (vende con IVA.
con derecho al crédito del art. 21 D.L. 910 nuevo)
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b) Los inmuebles construidos por administracién convierten en empresas cons
tructoras al mandante (empresa inmobiliaria), por lo tanto en el caso en -
consulta se debe aplicar el mismo procedimiento que corresponde a éstas. De
tal modo, tratdndose de inmuebles prometidos vender antes del 1?2 de octubre
de 1987, no procede el derecho al crédito fiscal extraordinario por inmue -
bles en existencia a esa fecha. Por otra parte, la inmobiliaria debe acoger
se al artfculo 12 transitorio de la ley 18.630, si las promesas fueron cele
bradas con personas que no recuperan IVA. o lo recuperan parcialmente ya -
que, si no lo hace, quedaran afectos a impuesto los pagos que se realicen a
contar del 12 de octubre de 1987.

PREGUNTA:

a) Inmuebles construidos por la Empresa Constructora para su Activo Fijo -
(Oficinas - bodegas, etc.). ¢Si se vendi6 después del 12 de Octubre estén
afectas a IVA. y a crédito retroactivo?

b) Viviendas adquiridas terminadas a terceros y no vendidos al 12 de Octu -
bre. ¢Su venta estard afecta a IVA.? -

c) Hay recuperacién de crédito IVA. por compra de maquinaria antes del 12
de Octubre.

RESPUESTA:

a) Si los inmuebles constituyen Activo Fijo de la empresa que los construyd
y son necesario para el giro de sus negocios, no tienen derecho al crédito
retroactivo pues no constituyen existencias al vender dichos inmuebles no -
quedan afectos a IVA.. Todo esto sin perjuicio de la facultad que tiene el
Servicio para calificar la habitualidad.

b) Si la existencia es de propiedad de una inmobiliaria ésta deberd acredi-
tar su giro y fecha de adquisicién de las viviendas para que su transferen-
cia no esté gravada. La misma situacibn se crea para una constructora por
esta actividad neta de inmobiliaria, la cual deberd registrarse en forma in
dependiente en contabilidad para probar su existencia anterior y origen, lo
cual no estarfia gravado con IVA.

c¢) El IVA. soportado por compra de maquinarias hecha antes del 1° de Octu -
bre de 1987 no da derecho a crédito IVA. total ni parcial.

PREGUNTA:

a) Una empresa constructora tiene un contrato general de construccibn para
construir casas a una Inmobiliaria y Constructora.

Esta empresa tiene operaciones gravadas y exentas de IVA. a la vez.
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El contrato es anterior a la fecha de vigencia de la ley. éilos(que le
haga la Inmobiliaria y Constructora a la empresa constructora desde el -
1.10.87 estén afectas a IVA.? }

b) La Inmobiliaria y Constructora no tendrd promesa de venta por las casas
en construcci6n -que mandd construir mediante el contrato general de cons--
truccién antes del 1.10.87. éCudl es la situacibn de esta empresa?

RESPUESTA:

a) En el caso que una Inmobiliaria desarrolle simulténeamente la actividad
de constructora debe separar claramente las operaciones de una y otra acti-
vidad para efectos de determinar los ingresos gravados o no con IVA..

Respecto de los pagos que reciba la constructora por este contrato a
partir del 12 de Octubre no hay recargo de IVA. siempre cuando el mandante
y mandatario se acojan al art. 1?2 transitorio. Zii)

b) Las casas que estén en construccién de propiedad de la Inmobiliaria y
siempre que ésta no efectlie construcci6bn alguna por cuenta propia respecto
de este conjunto, su venta posterior al 1?2 de Octubre de 1987 no estard -
afectada por IVA. al desarrollar una clara actividad de negocio inmobilia-
rio.

PREGUNTA:

¢Funcionaré la proporcionalidad del uso del crédito fiscal cuando existan
obras afectas y exentas y de que manera se aplicard?

RESPUESTA:

Cuando coexistan ventas afectas y no gravadas en los ingresos de una empre
sa constructora deberd aplicarse las normas generales del D.L. 825 articu-
lo 23 N2 3 y N? 43 del Reglamento del IVA.. Lo ideal es que las empresas -
constructoras lleven en forma separada en el Libro de Compras y Ventas las
operaciones afectas, exentas y no gravadas y en el mismo orden las adquisi
ciones y servicios destinados a cada una de estas operaciones. La propor -
cionalidad solo es posible cuando existan adquisiciones y servicios de uti
lizaci6n comin. Respecto de la mencionada contabilizaci6n separada se ha
indicado reiteradamente en las circulares 24, 25 y 26 del Servicio de Im
puestos Internos. E

PREGUNTA:

¢Qué recuperaci6n tiene una empresa constructora que encargd a una tercera
la construcci6n de una parte importante de un cdnjunto de viviendas y reci
bid facturas exentas por su contrato general de construccién? (Se supone
que las facturas se emitieron antes del 12 de octubre de 1987).
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RESPUESTA:

La empresa constructora deberéd efectuar los procedimientos indicados en el
art. 2?2 letra a) de la Ley 18.630, respecto de sus propias adquisiciones y
servicios afectos al IVA., por estar clasificada como Constructora al cons
truirle un tercero parte del conjunto de viviendas, y por los pagos que -
efectGe, después del 19 de octubre de 1987, en razén de este contrato gene
ral de construccién deberd soportar IVA.. Como aparentemente no ha vendido
ni prometido vender estas viviendas, al hacerlo, dentro de la vigencia del
nuevo régimen, podrd hacer uso del nuevo artfculo 21 del D.L. 910 (0,65 so
bre IVA. facturado) y considerar la rebaja del valor del terreno; asimismo
usar el posible crédito por los materiales y servicios, adquiridos o con -
tratados por ella, destinados a este grupo de viviendas como crédito del -
IVA. contra el débito que facturara. Respecto de las facturas que recibi6
sin impuesto, por estar emitidas por pagos efectuados antes del 12 de octu
bre de 1987, obviamente que no tendrd derecho a crédito fiscal precisamen-
te por no estar recargado el IVA. y, ademés, tampoco podréd impetrarse por
el monto de ellas el beneficio del crédito retroactivo ya que no se cumple
el requisito que sefala el artfculo 23 del decreto ley 825 de aceptar como
crédito solamente el IVA recargado en las facturas que acrediten las adqui
siciones del mismo contribuyente.

PREGUNTA:

a) Cudl es el plazo del crédito retroactivo por existencia de inmuebles y
existencias de materiales. (Por ejemplo un conjunto iniciado en 1981; para
lizado y actualmente en construccién, no vendido ni prometido vender)

b) Un terreno comprado en 1981 como se reactualiza para descontarlo del'vg
lor de venta de las viviendas de un conjunto.

RESPUESTA:

a) Para efectos de la determinacién del crédito extraordinario no hay pla
Z0o. La empresa constructora deberd aplicar las normas del art. 2? de la -
Ley 18.630 y la circular N? 25 del Servicio de Impuestos Internos.

b) La actualizaci6n del terreno se determina aplicando a su valor de adqui
sicibn el porcentaje de variaci6n experimentado por el I.P.C. en el perfo-
do comprendida entre el mes anterior al de adquisici6én del terreno y el -
mes anterior a la fecha del contrato.

PREGUNTA:

a) Qué ocurre si se rescilia una promesa de compraventa firmada con ante -
rioridad al 12 de octubre; con posterioridad a esta fecha. éLa nueva prome
sa estarfa gravada?
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RESPUESTA:

Una promesa de venta protocolizada con anterioridad al 12 de Octubre de 1987
que debi6 ser inclufda en las declaraciones juradas solicitadas en el art. -
22 sin derecho al crédito extraordinario y en el 12 transitorio (contratos

con personas que no recuperen el IVA. o lo hacen parcialmente), de la Ley -
18.630, si es resciliada después del 12 de Octubre de 1987 conforma un nue-
vo crédito extraordinario de IVA. y su venta posterior queda gravada con IVA.

.por haberse celebrado con posterioridad al 30 de septiembre de 1987.

PREGUNTA:

En que situacibén queda un inmueble construido hace afos que aln pertenece a
la Empresa Constructora y se vende después del 12 Octubre 1987 (Nuevos o -
usados)

CASO I : VIVIENDA

CASO II : LOCAL COMERCIAL

En el entendido que es imposible el célculo del crédito retroactivo.

RESPUESTA:

La venta de las viviendas y Locales Comerciales vendidos y/o prometidos ven
der después del 1?2 de Octubre de 1987 queda gravada con IVA., esto es inde -
pendiente si la Constructora puede o no determinar el Crédito Extraordinario
otorgado en las normas del art. 22 de la Ley 18.630. Cabe sefialar que lo an
terior es valido en la medida que la citada empresa haya construido el total
o0 parte de los inmuebles. No se entiende el alcance que se hace de inmuebles
usados; si esta referencia estd hecha a los bienes que constituyen activo fi
jo de la'empresa, su venta no estarfa afecta a IVA siempre y cuando se acre-
dite fehacientemente ese destino. ;

PREGUNTA:

Para la determinaci6n del crédito extraordinario. iSe deben restar los even-
tuales aprovechamientos proporcionales del crédito IVA. en los casos de ven
tas afectas y no gravadas?

RESPUESTA:

La Ley 18.630 indica en su art. 29 pérrafo pentltimo que debe rebajarse 1las
cantidades recuperadas por cancepto del art. 21 D.L. 910 de 1975 del monto -
de IVA. determinado para los inmuebles en existencia e inmuebles prometidos

vender a contribuyentes de IVA.. A este saldo de IVA. se le resta el crédito
IVA. ya ocupado en forma proporcional. Con esto queda conformado el neto de

Crédito Extraordinario a transformarse en U.T.M. de cada mes.
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PREGUNTA:

1) La ley menciona los vocablos "adquirentes" y "contratantes". El débito
fiscal que va incluido en la factura que emite la empresa constructora al
adquirente o cons&s=esto®e, para estos Gltimos, pasarfa a ser un crédito -
fiscal.

¢Puede recuperar este crédito fiscal la persona contratante, Sociedad de
Inversiones o Inmobiliaria en el caso de un conjunto de viviendas?

RESPUESTA:

1) E1 IVA. inclufdo en las facturas que emita una Constructora constituye
crédito fiscal para el adquirente si éste es contribuyente de IVA., en el
caso de vivienda en que se haya usado el nuevo art. 21 D.L. 910 s6lo es -
crédito fiscal para el contribuyente de IVA. la diferencia entre el 20%
IVA. y el 0,65 rebajado (7%), esto lo indica la Ley 18.630 en su art. 19
letra K N2 2.

Si el contratante o mandante es una Inmobiliaria o persona qde ac -
tda como tal, al vender lo hace sin reccargar IVA. por lo tanto no proce-
de que aproveche como crédito el IVA. soportado en las facturas recibidas
por el contrato general de construcci6n de esas viviendas.

PREGUNTA:

Una Empresa Constructora puede tener créditos de IVA., seglin sus contratos,

por diferentes motivos:

12 Por antiguo sistema DFL 910; 25% y 50%

22 Por sistema nuevo DFL 910: 65%

32 Por nuevo sistema IVA para contratos generales construcci6n: 100%

42 Por compras bienes corporales muebles para activo realizable, gastos ge
nerales, etc. : 100%

¢Se lleva todo ésto en un solo libro de compras con 'diferentes columnas?

RESPUESTA:

Una Constructora que use los distintos porcentajes de crédito IVA. DURANTE
LOS 18 MESES FIJADOS en el art. 12 Transitorio de la Ley 18.630 deberd abrir
tantas columnas por sus IVA. de Compras como distintos aprovechamientos le
afecten. Esto se encuentra de diferentes normas de la Ley y de las instruc -
ciones emanadas de las circulares publicadas por el S.I.I.

PREGUNTA:

Plantea que con el crédito de 0,65 del débito del IVA. se puede "cancelar" o
aplicar a PPM por las ventas de inmuebles para habitacién.

¢Qué pasa si se construye por ejemplo: represas, tranques, copas de agua, -
edificios para maquinarias, es decir, que son inmuebles que su destino No es
la habitacional?
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RESPUESTA:

La Ley 18.630 en su art. 5?2 que sustituye el anterior N2 21 D.L. 910 no espe
cifica que los P.P.M. sean de ingresos generados por inmuebles destinados a
la habitacién, s6lo menciona "a deducir del monto de sus pagos provisionales
obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta el 0,65 del débito....", lo
que sf indica es que este débito hace de la venta de inmuebles destinados a
la habitaci6n.

PREGUNTA:

¢Qué pasa con las multas que tenga que pagar un contratista al mandante?

Si un estado de pago que esté afecto a IVA. no se cancela por no tener fon
dos el mandante que es el Fisco. ¢Se puede imputar el IVA a la obligaci6n -
no cancelada?

RESPUESTA:

Las multas aplicadas a un Contrato no constituyen una disminucién de la ba
se imponible afecta a IVA., por lo tanto si se deduce del pago del precio,
no debe rebajarse del débito fiscal generado en la operaci6n.

La Ley en su artficulo 29 determina claramente que los pagos percibidos
por un contrato general de construcci6én son los afectos al IVA.. De acuerdo
con esto si no hay pago no hay facturas a emitir y por ende IVA.

PREGUNTA:

Los contratos generales de construcci6én de Obras Pablicas entran en vigen -
cia a contar de la total tramitaci6n del Decreto o Resolucién de Adjudica -
cion.

La fecha de celebracibn para los efectos del IVA. debe entenderse que
es la de total tramitacibén o la del documento de adjudicacibn.

RESPUESTA:

La fecha que lo afecta segln lo dispone el artfculo 12 Transitorio de la
Ley 18.630 es la fecha de la apertura en Propuesta Pidblica. :
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