INFORMACION LEGAL

Atendida la importancia que tienen las normas sobre impuesto al valor agregado para las
presas constructoras, se ha estimado conveniente proporcionar una informacién sobre la materia,
e permita a los seriores socios disponer en un sélo documento de diversos antecedentes que se
lacionan con dicho impuesto y que fueron dados a conocer en diversas informaciones legales de
la asesoria a lo largo de los ultimos dos anos.

I. ELIVA EN LA ACTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION

s

4 Cabe recordar, en primer término que la ley 18.630 de julio de 1987 modific6 el DL 825 de 1974
con el propdsito de gravar con IVA la actividad de la construccién.

Esto significa que el principio bésico es gravar las ventas y otros actos asimilados por la ley al
b eoncepto de venta de bienes corporales inmuebles de propiedad de una empresa constructora,
' construidos totalmente por ella o en parte por un tercero para ella.

Se gravan también los contratos de construccién y, consecuentemente, se gravan los flujos de
‘dinero que corresponden a cada pago efectivo, ya se trate de anticipos, canje o recuperacion de
 retenciones, avances de obras o cualquier otro, que se haga por el precio de un contrato general de
.~ construccién o de instalacién o confeccién de especialidades.

Mas adelante se indican los diversos actos o contratos que estan afectos a IVA en relacion con
la actividad constructora.

; Por consiguiente, queda de manifiesto que la ley grava determinadas transferencias de bienes
raices y prestaciones de servicios, y quetodas las ventas que efectden quienes no reGinan la calidad de
- vendedor definida por la ley tributaria 0 que recaigan sobre bienes no afectos que hagan incluso
. empresas constructoras, (terrenos no urbanizados) no estan gravadas con IVA,

‘1. SUJETO DEL IMPUESTO
F o El sujeto del impuesto es el vendedor, considerandose como tal a la empresa constructora.
~ Conforme al articulo 2 N2 3 del DL 825 se entiende por empresa constructora, cualquier persona natural
" ojuridica, incluyendo las comunidades y las sociedades de hecho, que se dedique en forma habitual
- alaventade BCl de su propiedad, construidos totalmente por ella o que en parte hayan sido construidos
- por un tercero para ella.
Se consideran también sujetos del impuesto IVA, los contratistas, en el caso de los contratos
4 generales de construccién, y los subcontratistas, tratandose de los contratos de especialidades.
" En la definicién de empresa constructora se destaca como un elemento definitorio la habituali-
- dad.
3 De acuerdo con el DL 825, es facultad exclusiva del Servicio de Impuestos Internos calificar la
. habitualidad. En general, ésta se presume y no sera necesario calificarla, salvo cuando se trate de |a
.~ venta de un bien corporal inmueble, construido por una persona para su uso personal y que luego
.~ vende.
- En la calificacién que haga el Servicio para ver si concurre o no la habitualidad, cietamente
 debera verificar |a real intencién que se tuvo al construir el inmueble. Si se pensé efectivamente usarlo
. ysblo se vendié por razones de fuerza mayor, no habré habitualidad y se estara ante una operacién no
 afecta.

'- e HECHO GRAVADO POR EL IMPUESTO

De acuerdo al DL 825, el hecho gravado por el impuesto es la venta de un inmueble por una
| empresa constructora, que hayasido construido totalmente por ella o que en parte haya sido construido
- por un tercero para ella.

7- 21  Enunciacién de algunos actos no gravados
a) Conforme a lo expuesto, la venta hecha por una Sociedad Inmobiliaria que no ha construido el
~ inmueble respectivo no esta gravada.
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b) Tampoco lo estan las ventas efectuadas por quienes no tienen el caracter de vendedores.

c) Asimismo no estan gravadas las ventas que efectiien personas que no han construido los
inmuebles.

d) No estan gravadas las ventas de terrenos sin urbanizar, aunque los venda una empresa
constructora, porque respecto de ellos no hay construccién.

2.2 Situaciones en que se aplica IVA
a) Venta de Terrenos Urbanizados por la constructora que hizo la urbanizacion.
Sila ventala hace una inmobiliaria, esta gravado el contrato de construccién de la urbanizacion,
pero la venta no esta afecta.
b) Inmuebles remodelados o refaccionados por el vendedor.
Se gravael valor de laurbanizacién en el primer casoy el costo de laremodelacionenel segundo.
En la compraventa de inmuebles gravados hay que considerar que se deduce de la base
imponible el valor del terreno conforme a las normas que indica la ley y que se explica mas adelante.
La pauta general es que el hecho gravado sélo existe cuando se trata de una convencién que
recaiga sobre bienes corporales inmuebles construidos en todo o parte por el vendedor. 3

2.3 Concepto de empresa inmobiliaria
EI DL 825 no define la empresa inmobiliaria y la tnica referencia expresa que se hace a ella, se
encuentra en el informe técnico que acompané al proyecto de ley que incorpor6 la construccién al |
régimen del IVA, en el cual se expresé textualmente: *...quedarian gravadas con el impuesto las ventas
que hagan las empresas constructoras de bienes inmuebles construidos totalmente por ellas, como
asimismo aquellos en los que otra empresa le ha construido parte del inmueble que se transfiere. A
contrario sensu, no quedarian gravados aquellos inmuebles que laempresa venda, como una actividad
de empresa inmobiliaria, que hayan sido construidos totalmente por otra, el cual ya quedé afecto al ',
transferirlo a la primera empresa’”. 3
Por conclusién, se puede desprender que la sociedad inmobiliaria, para los efectos de la ley
18.630 cuyo articulo 12 se incorporé al DL 825, es aquella que se dedica en forma habitual a la
comercializacién de inmuebles de su propiedad, cuya construccion ha encargado totalmente a
terceros. [
Lo anterior no obsta a que si una inmobiliaria adquiere inmuebles en construccién o terminados
a una empresa constructora, esa compraventa estara afecta a IVA. g
Entodo caso, la empresa inmobiliaria que interesa primordialmente para la no afectacién a IVA
de sus operaciones, es aquellaque encarga aun tercerola construccién de uninmuebley luego procede
asu venta en el mercado, por cuanto es este tipo de actividad laméas frecuente y es dicha venta laque
no esta afecta a IVA. p
En esta materia corresponde citar la Circular N® 33 del 12 de septiembre de 1987 que
complementa instrucciones sobre transferenciade bienes construidos para una empresa constructors,
por administracién. '

Empresas que transfieren bienes inmuebles construidos para ellas por administraci
por otra empresa constructora.

Esta circular precisa que la definicién de venta y de vendedor en la parte que se refiere a “bie
corporales inmuebles de propiedad de una empresa constructora construidos totalmente porellaoq
en parte hayan sido construidos por un tercero para ella”, incluye a los inmuebles construidos :
administracién, ya que esta modalidad es un arrendamiento de servicios y no una venta. En efe
dentro del contexto de la ley, quien encarga la obra en estos términos inviste también la calidad d
empresa constructora, atendido a que en tal circunstancia el contratista asume claramente la calidadt
mandatario, toda vez que ejecuta, por y para la empresa constructora que encarga la obra. El
evidencia porque el riesgo que afecta a la obra, mientras ésta se realiza, es de cargo integramente
la empresa mandante, situacién que no se presenta en el contrato general de construccion por s
alzada, yaque al ser suministrados los materiales por el contratista, se entiende que setrata de unav
y es por lo mismo que el riesgo de la obra en ejecucion recae en el patrimonio del contratista.

En vitud de lo expuesto, las empresas inmobiliarias que construyen inmuebles p or
administracién, para venderlos, estan sujetas al régimen normal del impuesto al valor agregado. i

3. OTROS HECHOS GRAVADOS
También se encuentran gravados por el tributo los contratos generales de construccion i_
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yma alzada y por administracién, los contratos de instalacién o confeccidn de especialidades, la

mesa de venta de BCI de propiedad de una empresa constructora y los contratos de arriendo con
de compra que celebren estas empresas, respecto de inmuebles de su giro. Los contratos de
ando con opcién de compra, se asimilaran en todo a las promesas de venta, es decir, el impuesto
devengara también en cada pago.

CULAR N¢ 26 DEL 5 DE AGOSTO DE 1987

DITULO IV DE LA CIRCULAR: OTROS HECHOS GRAVADOS CON EL IVA RESPECTO DE LA
IVIDAD DE LA CONSTRUCCION

(i

L Enla letra c) del Articulo 8 del DL 825, se agrega un inciso por el cual se establece como hecho
 gravado la adjudicacion de bienes corporales inmuebles en la liguidacién de sociedades que sean
- gmpresas constructoras, de comunidades, que no sean hereditarias ni provengan de la disolucién de
' lasociedad conyugal, y de cooperativas de vivienda. Es importante tener presente que en este caso no
¢s necesario que el inmueble adjudicado sea del giro del vendedor, como lo es para los bienes
 corporales muebles, pero si es indispensable que los bienes corporales inmuebles de que setrate
~ hayan sido construidos total o parcialmente por la sociedad, comunidad o cooperativa. De este
" modo, si la adjudicacién recae sobre un inmueble construido totalmente por una o varias personas
distintas a la sociedad, comunidad o cooperativa, no se encuentra afecta al impuesto al valor agregado;
~ pero en cambio si lo esta el contrato de construccion respectivo

b~ Laletra k) del articulo 8 incluye como hecho gravado del IVA los aportes y otras transferencias,
 retiros y ventas de establecimientos de comercio y otras universalidades que comprendan y recaigan
- sobre bienes corporales inmuebles del giro de una empresa constructora.

‘ La caracteristicageneral que contempla esta disposicién es que el bien inmueble de que se trate
~ seadel giro de una empresa constructora. Debe entenderse que corresponden al giro de una empresa
~ constructora los inmuebles construidos total o parcialmente por una persona para la venta.

- Ahora bien, cuando se trate de una empresa que ha construido total o parcialmente inmuebles
. para su uso, estos no constituiran bienes de su giro, ain cuando con motivo de su construccion se
recuperd el IVA por las adquisiciones y servicios utilizados. S6lo se entendera que un bieninmueble esta
~ destinado al uso de la empresa, cuando ésta lo acredite como necesario para producir la renta y que
~ est4 sujeto al tratamiento contable y tributario que corresponde al activo fijo.

" 4 DEVENGO DEL IMPUESTO

El impuesto se devenga al momento de emitirse la o las facturas. En ese momento nace el
" derecho para el Fisco, para percibir el tributo. Esto se aplica a los contratos de construccién, tanto
~ generales como de especialidades, y alos contratos de ventay de promesa de venta querecaigan sobre
bienes afectos al tributo.

En cuanto al momento en que se debe emitir la factura hay que cedirse a lo dispuesto en el
articulo 55 del DL 825:
a- Enelcasode los contratos antes indicados, la factura debera emitirse en el momento en que se
perciba el o los pagos, cualquiera que sea la oportunidad en que se efectue dicho pago.

Excepcidn:
En la venta de BCI afectos, la factura definitiva por el total o el saldo por pagar, debera emitirse
en la fecha de suscripcién de la escritura pablica de venta.

b-  Se gravan los flujos efectivos, por lo tanto, por los pagos, anticipos, canje o recuperacion de
retenciones, si se realizan por concepto de precios de contratos de construccion o de promesade venta
de un bien corporal inmueble afecto, debe emitirse la factura recargando separadamente el Impuesto
que corresponda.

¢- Se puede postergar la emisién de la factura hasta el quinto dia posterior a la terminacion del
periodo en que se realizé la operacién, debiendo, en todo caso, corresponder su fecha al periodo
tributario en que ella se efectué (articulo 55, inciso 39 del DL 825).

5. OBLIGACION DE EMITIR FACTURAS

Corresponde a los contribuyentes de IVA emitir facturas por las operaciones que realicen.
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La factura debe emitirse aunque se contrate con personas que no sean contribuyentes de IVA,
a diferencia de la norma vigente para las transferencias de bienes inmuebles y para servicios distintos
de los de la construccién.

5.1 Cuando debe emitirse la factura |
a) En los casos de Promesas de Compraventa, Contratos de Especialidades y Contratos Gene-
rales, |a factura debe emitirse al momento de percibirse el precio del contrato o parte de éste, cualquiera
que sea la oportunidad en que se efectue dicho pago.
b) En el caso de ventas de BCl afectos se debe facturar por el total del precio o el saldo que restare,
al momento de suscribirse la escritura plblica respectiva. |

En el caso a) quiere decir que por cada cuota del precio debera emitirse la respectiva factura.

En el caso b) se emitira la factura por el total ain cuando en ese momento No se pague suma
alguna o se pague sélo una parte del precio. Debe excluirse de esta factura los montos ya facturados
si ha existido con anterioridad un contrato de promesa de venta.

Se aplica la norma del articulo 55 del DL 825 que permite postergar la emisién de facturas hasta
el 5° dia siguiente a la terminacién del mes en que se realizaron las operaciones.

6. BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO

Labase imponible esta constituida por el valor de las operaciones respectivas mas los siguientes
rubros, en cuanto puedan relacionarse con la construccion:
a.- El monto dereajustes, intereses y gastos de financiamiento de operacién a plazo, incluyendolos
intereses moratorios.
b.- El monto de los impuestos, salvo el IVA.

S A TREE N

6.1  Exclusion de reajustes

Laley 18.630 corrigié el evidente error que significaba gravar con IVA el reajuste del precio de
unaventa o servicio que ya habia pagado el correspondiente tributo. Por tanto, debe excluirse dela base
imponible el monto de los reajustes de valores que ya pagaron el IVA, en la parte correspondiente ala
variacién de la UF determinada por el periodo respectivo de la operacién a plazo. Esto significaqueen =
unaventa afecta de un BCl en la cual se estipule que el precio se paga integramente a plazo, el IVA debe
pagarse al momento de subscribir la escrituray los reajustes que experimente el saldo de precionovan
a estar afectos a IVA en cuanto no excedan la variacion de la UF. b

6.2 Norma General

En los contratos generales de construccién gue no sean por administracion y en los de b
especialidades la base imponible esta representada por el valor total del contrato, incluidos los
materiales. i

En los contratos por administracién, en los cuales la remuneracion del empresario o contratista
se pacte en base a un honorario fijo o porcentaje sobre los costos efectivos o estimados de la obra, él ;5'
impuesto a los servicios se aplicara precisamente sobre aquel honorario (Circular del Servicio de
Impuestos Internos N? 111 de 1975).

6.3 Normas especiales sobre base imponible i

En los casos de ampliaciones, remodelaciones, refacciones de inmuebles para laventa, labase
imponible no est4 constituida por el mayor valor que obtenga quien venda en la operacién, sino que por
elvalor de la remodelacién, ampliacién o refaccion. Paralos efectos de la emisién de la factura, elp
de las referidas obras debera indicarse separadamente de la parte no gravada del precio del inmue

La Circular 33 de septiembre de 1987, sefala a este respecto “que, tratandose de adquisiciol
de inmuebles no construidos por el adquirente, a los cuales éste les efectle obras adiciona
complementarias, ampliaciones, terminaciones o remodelaciones, para su venta, se entiende
dichas obras de remodelacion constituiran hecho gravado.

Es preciso sefalar, que la situacién planteada obviamente debe entenderse referida a op
ciones ocasionales que no estan expresamente incorporadas dentro del impuesto Renta y al
agregado, como ser |a venta de ciertos inmuebles que fueron adquiridos terminados, no cons
para el adquirente y por lo general ya utilizados, y que por estas circunstancias no es posible determina
el crédito fiscal a que se tiene derecho segin la ley. De alli, entonces que excepcionalmente soi
constituyen base imponible del IVA las obras adicionales, complementarias y otras, que se hagan enlé
venta de todo el inmueble”. :
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- 64 Normas para excluir el valor del terreno de la base imponible

: En términos generales el valor del terreno no constituye base imponible del tributo. Cuando el
terreno se encuentre incluido en el precio del contrato, como norma general debe deducirse reajustado,

de acuerdo a la variacién del IPC entre el mes anterior al de la adquisicién del terreno y el mes anterior

ala fecha del contrato de venta. Se aplica el reajuste al valor original del terreno y se deduce del precio

del contrato, con un tope de dos veces el avallo fiscal, determinado para los efectos del impuesto

territorial, vigente a la fecha de la venta o promesa de venta del inmueble.

Estetope de dos veces el avallo fiscal, no se aplica en dos casos. El primero de ellos se presenta
cuando ha transcurrido un plazo de tres anos o mas entre la adquisicién 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 afos entre la adquisicién y la venta, el Servicio de Impuestos Internos autoriza que se
aplique el valor de adquisicién sin tope, porque concurren circunstancias objetivas que, a juicio del
Servicio, asi lo permitan, como por ejemplo: el valor de los terrenos colindantes u otras situaciones que
va a calificar el servicio soberanamente para aceptar que no se aplique el tope de dos veces el avallio
fiscal.

Enreemplazo del valor de adquisicién, por no disponer de él, siempre se puede deducir el avallio
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 avallo fiscal, siempre el contribuyente va a poder pedir que se
practique una nueva tasacién al terreno, basandose 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.

Cabe senalar que lo que se deduce de la base imponible es el valor de todo el terreno envuelto
en la operacién y no sélo el valor de los metros Utiles de la operacién. Esta deduccién hay que hacerla
en la oportunidad que senale el contrato. Si el contrato nada dice, se va a deducir en cada cuota la
proporcién que corresponda a la proporcién del valor del terreno en la venta total.

El valor del terreno debe indicarse separadamente en las facturas que se emitan.

Sobre esta materia el Servicio de Impuestos Internos emitié la Circular N® 16 en febrero de 1988
que contiene las normas sobre tasacion de terrenos para los efectos de determinar la base imponible
del IVA. A continuacion, se indican los aspectos més relevantes de dicha Circular. Es del caso recordar
que todas las normas sobre exclusién de los terrenos de la base imponible del IVA, se aplican a las
operaciones realizadas por empresas constructoras en su giro como tales. Las ventas hechas por
inmobiliarias no constituyen hecho gravado con IVA, y por tanto, no se aplican a ellas las normas
antedichas sobre tasacién de terrenos.

6.5 Circular N2 16, de febrero de 1988 (D.O. 12/02/88)

FUNCIONES DE LA DIVISION DE AVALUACIONES

1.- Otorgar certificados de avallo de terrenos, vigente a la fecha de venta o promesa de venta del
inmueble.
2.- Revisarlos avalGos de terrenos, a solicitud del contribuyente, de acuerdo alas normas generales

vigentes, para estos efectos. Se procedera a esta revisién, cuando el contribuyente considere el avalio
del terreno a la fecha de la venta del inmueble, subvaluado para los efectos del limite de dos veces el
avaldo fiscal que la ley le fija como méximo al precio de adquisicién reajustado, o bien cuando la parte
vendedora desee rebajar del precio total de la transferencia del inmueble el avallio fiscal del terreno en
reemplazo del valor de adquisicién reajustado.

Es importante tener presente que esta peticion sélo procedera cuando en el avallio vigente del

terreno no se comprendiesen algunas construcciones, como ser obras de urbanizacién que no den
derecho al crédito fiscal, o bien no se hubiesentomado en consideracién otras situaciones, tales como
cambio de serie del predio, o existiesen errores en la determinacién del avaldo.
3- Verificar, a solicitud del contribuyente, el valor efectivo de la adquisicién de los terrenos, cuando
éste estime subvaluados el terreno y el limite deducible de dos veces el avallo fiscal, respecto al valor
deadquisicion delterrenoy alos valores comerciales, a esa fecha, deterrenos similares de la plaza. Esta
verificacién s6lo procede cuando entre la adquisicién del terreno y la venta respectiva han transcurrido
menos de 3 anos.

Las tres solicitudes antes indicadas, deben ser fundamentadas adecuadamente, debiendo los
contribuyentes acompanar los antecedentes fidedignos suficientes para su resolucién, como por
ejemplo: plano acotado del terreno aprobado por la Direccién de Obras Municipales correspondiente,
certificados de urbanizacién emitidos por organismos autorizados y presupuesto detallado de las obras
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o copias de escrituras de compraventa de terrenos adyacentes.

Las peticiones de los contribuyentes, relacionadas con las materias antes senaladas, pueden ser
presentadas por los propietarios de |os terrenos o sus representantes legales, utilizando el formulario
2118 “solicitud de avaluacién” e indicando expresamente que se requieren para determinar la base

imponible del IVA.
REVISION DEL AVALUO A SOLICITUD DEL CONTRIBUYENTE

Causales de Revision:
La nueva revision se efectuara cuando en la determinacion del avalGo vigente no se hubiesen

considerado alguna de las siguientes situaciones, contempladas en la ley de impuesto territorial:
a-  Nuevas obras de urbanizacion (Articulo 31 letra b). |

El contribuyente deber4 acreditar la existencia de nuevas obras de urbanizacién, con los
certificados de los servicios correspondientes. Debera también acreditar que dichas obras fueron
ejecutadas entre el 12 de enero de 1976 y la fecha de venta o promesa de venta del predio, y, ademés,
que no dan derecho a crédito fiscal.

En el caso que las obras efectivamente no estén consideradas en el avallo vigente del terreno
y no den derecho a crédito fiscal, se modificara el avalGo del terreno, asignandole un valor unitario
basado en el valor del terreno del sector de caracteristicas similares mas cercano que tenga una

urbanizacién equivalente.

b.- Cambio de destinacién del predio que importe un cambio de serie, de agricola a no agricola
(Articulo 28, letras a), b) y ¢) ).

Sélo se considerara esta situacién cuando el cambio de destinacién, de agricola a no agricola
del predio o del sector donde se encuentre ubicado, haya sido anterior a la fecha de venta o de promesa
de venta del terreno.

Si correspondiera efectuar el cambio de serie del predio de agricola a no agricola, se modificara
el avalio del terreno, asignandole un valor unitario, basado en el valor del terreno del sector de
caracteristicas similares méas cercano y con urbanizacion equivalente.

C.- Errores en la determinacién del avallo del terreno, de acuerdo a los planos de precios @
instrucciones vigentes. (Articulo 28, letra A, B y C).

VERIFICACION DE VALOR EFECTIVO DE ADQUISICION DEL TERRENO :
El Articulo 17 inciso 5 del Decreto Ley N2 825 faculta al contribuyente para solicitar al Servicio,
autorizacién paradeducir del precio estipulado en el contrato de ventao promesade venta delinmueble, =
el valor efectivo de la adquisicién del terreno, debidamente reajustado, sin aplicar el limite del doble del
avallo fiscal. q
En este caso el contribuyente debera demostrar con documentos probatorios fidedignos queel

precio pagado por el terreno, de acuerdo a lo registrado en la escritura de compra venta, corresponde
asu valor comercial a esa fecha, considerando para estos efectos el valor de otrosterrenos de ubicacién
y caracteristicas similares en la localidad respectiva al momento de la adquisicion. 3§
La divisién de avaluacién emitira un informe técnico, utilizando el formulario N2 2.818, indicando

si el valor de adquisicidn del terreno concuerda © no con los valores comerciales, a esa fecha, de otros
terrenos de ubicacién y caracteristicas similares, el que servira de base para la resolucion fundadaque
debera dictarse. P
En el caso que en el terreno adquirido por la empresa constructora, existan construcciones
incluidas en el precio de compra de la propiedad, la resolucién debera fijar ademas del valor dé
adquisicién del terreno, el valor que corresponde a las construcciones antiguas no gravadas con é '
impuesto, y, por lo tanto deducibles de la base imponible.

TASACION DEL TERRENO Y DE LAS CONSTRUCCIONES POR FISCALIZACION DEL SERVICIO
De acuerdo al Articulo 17 del Decreto Ley N® 825, el Servicio de Impuestos Internos tien
facultad de tasar el valor del terreno y el de la construccién en los casos que indica, a fin de precave
laevasién de IVA mediante ladeclaracién injustificada del mayor valor del terreno y disminucién delvaio
de la construccion.
El servicio hara uso de esta facultad cuando el valor de adquisicién del terreno sea notoria
superioral valor comercial, o cuandoel valor de laconstruccion sea notoriamente inferior alas deigual
naturaleza, considerando el costo incurrido y los precios de otras construcciones similares. >
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AMACION DE LAS RESOLUCIONES

Los contribuyentes que se consideren perjudicados por las modificaciones del avaltio de los
terrenos, podran reclamar de ellas de acuerdo a lo dispuesto por los articulos 150 a 154 del Cédigo
Tributario.

p El contribuyente afectado por las tasaciones del terreno y de las construcciones efectuadas de
do alo dispuesto en el articulo 17 del Decreto Ley N 825, podra reclamar en la formay plazo que
empla el Articulo 64 del Cédigo Tributario.

Las resoluciones que se dicten sobre verificacién de los valores efectivos de adquisicién del
eno no son reclamables por el contribuyente, en atencién a que la concesién de la autorizacién
alada es facultativa para el servicio.

Sin perjuicio de lo anterior, el contribuyente podrd pedir a la autoridad administrativa la

RECUPERACION DEL IVA CUANDO UNA VENTA O PROMESA DE VENTA DE UN
EBLE QUEDA SIN EFECTO POR RESOLUCION, RESCILIACION, NULIDAD U OTRA CAUSA

De acuerdo al articulo 21 de DL 825, el contribuyente puede deducir del débito fiscal, el IVA que
':_sjaorresponda a las cantidades restituidas a los compradores, cuando la venta o promesa de venta de
-" inmueble queda sin efecto. El plazo para efectuar la deduccién del IVA correspondiente a esas
. operaciones es de 3 meses contado desde la fecha en que se produzca la resolucién, desde la fecha
. de escritura publica de resciliacién o desde la fecha en que quede ejecutoriada la sentencia que deje
» sin efecto |a venta o promesa.

' fl- CREDITO FISCAL POR LA ACTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION

:(!f.f Norma General

B Uno de los aspectos mas trascendentales de las modificaciones introducidas por la Ley 18.630,

- esel derecho a crédito fiscal por la actividad de la construccién, que se establece en el articulo 23,

. N°1, para todos los que no sean constructores, vale decir, para todos los sectores productivos,

* -agricuttura, mineria, industria y comercio-, por las adquisiciones de bienes corporales muebles y la

Tg:;;mﬁlzacién de servicios y gastos generales que digan relacién con inmuebles.

§ Corresponde distinguir entre:

- 8 El crédito para quienes celebren contratos con empresas constructoras, por ejemplo, una

~ industria que celebra un contrato general de construccién para una ampliacién de una fabrica, tiene

~ derecho a crédito fiscal por el IVA recargado en ese contrato general de construccién, y

b El crédito fiscal que tiene la empresa constructora, del 100% por materiales, contratos de

~ especialidades, subcontratos en virtud de los cuales encargue la construccién de una parte de una obra
‘aotra empresa, combustibles y gastos generales que digan relacién con su giro.

- 82 Situacién de las empresas con doble giro de inmobiliarias y constructoras

Sdlo recuperan como crédito fiscal el IVA que corresponde a la actividad de construccién. Estas
- empresas deben llevar su contabilidad en forma tal que permita diferenciar claramente las operaciones
- que correspondan a BCI adquiridos para su venta, de aquellas operaciones que sean propias de la
~ construccion.

| La Circular N® 26, de agosto de 1987 (D.O. 08/08/87), senala al respecto que estas empresas
- deberan contabilizar en columnas separadas en el libro de Compras y Ventas las adquisiciones que
- correspondan a BCI adquiridos, terminados para su venta, de aquéllas propias de la actividad
- constructora. Igualmente, deberan figurar separadamente las transferencias de los BCI adquiridos
~ terminados, de aquellos ingresos provenientes de ventas, promesas o contratos de construccidn de
* BCI, construidos total o parcialmente por el contribuyente, que estan gravados con IVA.

- 83 Norma especial para adquirentes de viviendas que son contribuyentes de IVA

. El Comprador de una o mas viviendas que tenga la calidad de contribuyente de IVA sélo puede
- recuperar como crédito fiscal el impuesto efectivamente pagado, equivalente al 35% del IVA. El 65%

. festante lo deduce la empresa constructora de su débito fiscal de acuerdo con el articulo 21 del DL 910
~ de 1975, que se comenta mas adelante.

- 84  Adquisicién de un bien raiz para el uso de una empresa constructora
k- Si una empresa constructora compra o encarga la construccién de un bien raiz nuevo a otra
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empresa constructora o contratista, para el uso y necesidades de ella, constituira activo fijo y tendra
derecho a crédito de acuerdo con las normas generales.

9. REGIMEN TRIBUTARIO DEL IVA EN LAS CONSTRUCCIONES HABITACIONALES

En el articulo 21 del Decreto ley 910, de 1975, se contemplan normas especiales parala vivienda
que tienen por objeto evitar un aumento del valor de las construcciones habitacionales, con motivo de
la incorporacién de la actividad constructora al régimen del IVA.

Como se ha sefalado, |a ley grava con IVA el contrato general de construccién de inmuebles
destinados a la habitacién y la venta de viviendas efectuada por una empresa constructora, que los ha
construido en forma total o parcial.

Para evitar el mayor costo que la aplicacién del IVA significarfa, se establecié6 un mecanismo
especial de crédito que permite ala empresa constructora deducir el 65% del débito fiscal del monto de
sus pagos provisionales obligatorios del impuesto a la renta. Se trata, por supuesto, del débito que
emana de la venta o construccién de viviendas.

El crédito especial se aplica: a) a las ventas y promesas de venta celebradas por empresas
constructoras, de inmuebles destinados a la habitacién, construidos por ellas en todo o en parte; b) a
los contratos de construccién de dichos inmuebles que no sean por administracién, y ¢) alos contratos
generales de construccion celebrados por determinadas instituciones, cuyo objeto Unico sea propor-
cionar ayuda material, exclusivamente en forma gratuita y solamente a personas de escasos recursos.

En el concepto de BCI destinado a la habitacién, se comprenden las dependencias de éstos,
tales como estacionamientos y bodegas amparados por el mismo proyecto o permiso de la
construccién principal las casetas sanitarias o lotes con servicios y las urbanizaciones con destino
habitacional exclusivo, conforme lo ha indicado el Servicio de Impuestos Internos en la Circular Ne 26
de 5 de agosto de 1987.

¢Cémoseimputa el crédito especial? Primero, alos PPM obligatorios de laley de larenta del mes
en que se impute. Si son insuficientes o no hay obligacién de pagarlos a cualquier otro impuesto de
retencién o recargo que deba pagarse en dicha fecha. El remanente que subsistiera se imputa a los
mismos impuestos en los meses siguientes y esto contope al mes de diciembre de cadaafo. Enelmes
de diciembre de cada afio se va a considerar el remanente que subsista como un pago provisional

voluntario y se puede pedir su devolucion.

91 Situacién de proyectos de construccién mixtos para los efectos del crédito especial !
Es de frecuente ocurrencia que los proyectos de construccion contemplen edificaciones deuso
mixto habitacional y comercial o de oficinas. En este caso, ajuicio de esta Asesoria Legal, es procedente
aplicar el crédito especial del 0,65 del débito fiscal, a la parte proporcional de los pagos del precio del
contrato de construccién que corresponda al porcentaje del precio total del contrato referido @
inmuebles habitacionales y sus dependencias. 3
Ahora bien, respecto de las obras de aprovechamiento comUn para los inmuebles habitacio-
nales y los locales, oficinas u otros de destino no habitacional, resulta también procedente aplicarun
criterio de proporcionalidad, siendo aplicable el crédito especial a la parte correspondiente a vivienda
de los pagos efectuados por dichos conceptos. 5
La proporcionalidad podré establecerse de acuerdo con la distribucién porcentual de m
cuadrados de construccién contenida en el proyecto de arquitectura que se acompanaala solicitud
permiso de edificacion. Alternativamente, |a proporcionalidad podré establecerse en relacion co
costos de construccién de la parte habitacional y aquellos de la parte del proyecto que notiene dicl
naturaleza. Si se aplica esta opcién, es recomendable establecer el porcentaje de estos costos c
respecto al costo total en laforma més precisa posible, en la propuesta o en el contrato de construccio
para evitar que la omisién de esos antecedentes de lugar a exigencias del Servicio de Impuestos
Internos, en orden a justificar los costos que se hagan valer durante el desarrollo del contrato.

En el caso de compraventas y promesas de compraventa de inmuebles destinados
habitacién, que sean parte integrante de un proyecto mixto con otro tipo deinmuebles, y que hayan
construidos en su totalidad o en parte por la empresa vendedora, no es necesario aplicar un criterio @
proporcionalidad para determinar el crédito especial, puesto que el débito fiscal se aplicara sobre
precio de venta del inmueble o sobre el monto de cada una de las cuotas del precio de la promesa;
el crédito especial se deducira de dicho débito.
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APLICACION DEL CREDITO ESPECIAL DE 0,65 DEL DEBITO A LOS CONTRATOS GENE-
DE CONSTRUCCION CELEBRADOS CON DETERMINADAS INSTITUCIONES

. El articulo 21 de DL 910 extiende el crédito especial a los siguientes contratos generales de

construccion que no sean por administracion:

Los que se celebren con las instituciones indicadas nominativamente en dicho texto legal.

Los que se celebren con otras instituciones de beneficencia que gocen de personalidad juridica,

persigan fines de lucro, no reciban subvenciones del Estado, que tengan por Gnico obijeto

rcionar ayuda material, exclusivamente en forma gratuita, solamente a personas de escasos

rsos econdémicos y no realicen principalmente operaciones gravadas con IVA. Los contratos

pueden recaer sobre inmuebles que no estén destinados a viviendas, pero esindispensable que tengan
- por objeto exclusivo, cumplir con los fines propios de la institucion.

5 Los inmuebles construidos no podran enajenarse antes de haber transcurridos 10 afos desde
. surecepcion final bajo pena de reintegrar el crédito especial del 0,65, hecho valer por la empresa

i wnstructora debidamente reajustado.

= Paratener derecho a este crédito las instituciones deben contar con autorizacién del Ministro de
i i'laaanda otorgada mediante decreto supremo.

EIDS de Hacienda N2 5 de 1988, reglamenta la aplicacién del citado crédito de 0,65 del débito
 fiscal, en lo que se refiere a los contratos generales de construccién que no sean por administracién,
~ que se celebren con las instituciones indicadas en la letra b) precedente.

- Establece, al efecto, que el Ministerio de Hacienda, para determinar si concurren los requisitos
. establecidos en el Decreto Ley 910, recabara los siguientes antecedentes:

~ a- Contrato de sociedad y/o iniciacién de actividades ante el Servicio de Impuestos Internos que
~ acredite la calidad de empresa constructora de la entidad que construira el inmueble, en virtud del
- contrato que se desea acoger al beneficio.

b-  Contrato de construccién entre la empresa constructora y la institucién solicitante.

. ¢~  Estatutos de lainstitucién que acrediten que carece de fin de lucro, que no recibe subvenciones
- del Estado, y que tiene por Gnico objeto proporcionar ayuda material, en forma gratuita y solamente a
| personas de escasos recursos econémicos.

d- Certificado de vigencia de la personalidad juridica de la respectiva institucién, dado por el
~ Ministerio de Economia o el de Justicia, segiin se trate de una asociacién gremial o de una corporacién
o fundacién.

e-  Estatutos y/o certificado de Impuestos Internos acerca de que la institucién no realiza princi-
palmente operaciones gravadas con IVA.

f- Declaracion Jurada de la institucion interesada respecto del uso o destino que se dar4 al
inmueble objeto del contrato.

g-  Informeecondmico del Ministerio de Hacienda en el sentido de que el otorgamiento del beneficio
no implique discriminar respecto de empresas del mismo giro que no pueden acogerse a éI.

11. FORMAS DE ACREDITAR Y CONTROLAR EL PAGO DEL IMPUESTO

Se encuentran contenidas en los articulos 73 del DL 825 y 75 del Cédigo Tributario.
o El articulo 73 del DL 825 dispone que todo funcionario publico que tome conocimiento de un
hecho gravado por el DL 825, deberé exigir que se le exhiba comprobante de pago del Tributo paradar
curso a autorizar las solicitudes, inscripciones u otras actuaciones.

Se entendera cumplida esta exigencia respecto de las ventas o promesas de venta de BCl o de
contratos generales de construccion, con la exhibicién de la o las facturas correspondientes.
" Articulo 75 del Cédigo Tributario: Los Notarios y demés Ministros de fe deben dejar constancia
del pago del Tributo en los documentos que den cuenta de una convencién afecta a dicho impuesto.
: Enlos casos de ventas y promesas de Contratos Generales de Construccién, la citada obligacién
. se cumplira dejando constancia del nimero y fecha de la o las facturas correspondientes.

La Circular N° 26 del S.1.. proporciona algunas pautas para los funcionarios pablicos y Ministro
de fe que les permitan diferencias entre hechos gravados y no afectos.
a) En primer témino deben precisar si estan ante una operacién afecta a IVA o no, teniendo en
consideracién que el hecho gravado en el caso de la construccién sélo existe cuando se trate de una
convencién que recaiga sobre bienes corporales inmuebles construidos en todo o parte por el
. vendedor. En cualquiera otro caso no van a estar afectas a IVA.
E b) Todos los pagos quedan afectos a IVA y hay rebaja del 0.65 del débito en los contratos relativos
a Vivienda y a Inmuebles destinados al uso de determinadas entidades de beneficencia indicadas en
el articulo 52 de la Ley 18.630.
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CIRCULAR N2 35, DEL 30 DE SEPTIEMBRE DE 1987, QUE ANALIZA LA MODIFICACION INTRO-
DUCIDA POR LA LEY 18.630 AL ARTICULO 75 DEL CODIGO TRIBUTARIO

El Articulo 75 del Cédigo Tributario obliga a los notarios y deméas Ministros de Fe a dejar
constancia del pago del tributo contemplado en la ley sobre el impuesto a las ventas y servicios, en los
documentos en que se de cuenta de una convencion afecta a dicho impuesto. Sin embargo, si no se
acredita a estos funcionarios el pago del referido impuesto, deberan siempre autorizar los documentos
respectivos, pero no podréan entregarlos a los interesados ni otorgar copia de ellos mientras no se
paguen los tributos.

La Ley 18.630 en su Articulo 6, agregd un inciso final al articulo 75 del Cédigo Tributario,
sefalando que en los casos de ventas o promesas de venta de bienes corporales inmuebles o de un
contrato general de construccién, la obligacién referida en el parrafo anterior se entendera cumplida
dejando constancia del nimero y fecha de la factura o facturas correspondientes. 4

Debe tenerse presente que no todos los contratos de ventas o promesas de ventas de bienes
corporales inmuebles se encuentran afectos al impuesto a las ventas y servicios. En consecuencia, no
procede que los Notarios dejen constancia de facturas en los casos en que sevende o promete vender
uninmueble que se adquirié ya construido o que el vendedor mandé construir por el sistema de contrato
general de construccién por suma alzada.

Cuando existan dudas sobre si se trata de ventas o promesas de venta afectas o no al impuesto,
ellas podran disiparse con el contrato de adquisicion delinmuebleenel cual se habra dejado constancia
de las facturas pertinentes o con el contrato general de construccion por suma alzada.

Por otra parte es importante tener presente, que tratandose de ventas o promesas de ventaso
de contratos generales de construccién gravados por el impuesto VA, la factura debe emitirse enel
momento en que se percibe el pago efectivo del precio o parte de este, cualquiera sea la oportunidad
en que se efectle dicho pago. Sin embargo, cuando se trata de la venta de un bien inmueble, debe
siempre emitirse una factura definitiva a la fecha de suscripcién del contrato, por el total del precio, -
expresado en valor de la fecha de la escritura, aunque se quede adeudando todo o parte de él, y, por
el contrario, si ha habido pagos anteriores, debe descontarse lo ya facturado, debidamente reajustado.
Para tal efecto, es procedente aplicar la variacién de la UF entre la fecha del pago anterior y la fecha de
subscripcién del contrato de compraventa.

En consecuencia, procede emitir factura por cada pago que se efectde, salvo los que se realicen
después de suscrito un contrato de venta, ya que la factura definitiva se habra emitido en el momento

de la subscripcion.

111 Tratamiento tributario de compraventas de inmuebles cuyo precio fue pagado antesdela
vigencia de la ley 18.630 3
La ley 18.630 contemplé un procedimiento para no gravar con IVA las ventas celebradas durante
los 18 meses posteriores a la entrada en vigencia de sus disposiciones, en cumplimiento de promesas
celebradas antes del 12 de octubre de 1987, siempre que se cumplieran diversos requisitos formales, -
entre otros, la protocolizacién de los contratos de promesa. ]
Sin embargo, la ley no se refiri® expresamente a la situacion de aquellos contratos de
compraventa celebrados en cumplimiento de promesas suscritas con anterioridad a la vigencia dela’
ley, en algunos casos, cincoy diez anos antes, y gue no se protocolizaron nifueron objeto de declaracioi
jurada por parte de la respectiva empresa constructora. y
Al respecto, el Servicio de Impuestos Internos ha sefalado en Oficio 05815 de 31 de septiembr
de 1988, que la ley 18.630 otorgé un régimen transitorio a aquellos contratos que obviamente podial
quedar afectos por encontrarse pendiente el pago del todo o parte del precio, el cual en la espé
constituye la base imponible. Portal circunstancia, si el contribuyente puede probar en formafehacie
al Director Regional respectivo que el referido precio se pagé antes de la entrada en vigencia de
aplicaciéndel IVA a la actividad de la construccién, no seria procedente cobrar dichotributo, porcus
faltaria la base imponible.
En caso contrario, lacompraventa estaria gravada con IVAy labase imponible estaria cons {
por el precio expresado en la escritura publica correspondiente, deduciendo el valor del tere
conforme al articulo 17 del DL 825, y aplicando el crédito especial del articulo 21 del DL 910, si se 't
de un inmueble destinado a la habitacién. 4





