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Se ha recibido en esta Direcciéon Nacional su oficio del antecedente mediante el cual solicita
confirmar que el aporte de un bien corporal inmueble efectuado antes de un afio desde su
adquisicidn, por un contribuyente, sociedad de inversiones, no se encuentra gravado con IVA, por
no configurarse a su respecto, el hecho gravado especial contenido en el Art. 8°, letra b), del D.L. N°
825, de 1974.

ANTECEDENTES:

El Contribuyente es una sociedad de inversiones, la cual mantiene activos de variada indole, entre
ellos acciones y derechos en sociedades de diverso objeto y bienes inmuebles, los cuales explota
normalmente a través de su arriendo. Hasta noviembre de 2017, el Contribuyente mantenia en
calidad de arrendatario un contrato de leasing financiero (celebrado el afio 2010) sobre un inmueble
denominado “Lote 1”, cuyo inmueble colindante (Lote 2) es actualmente de propiedad de una
sociedad filial del Contribuyente (en adelante “La Filial”).

En los Lotes 1 y 2 se encuentra emplazado un edificio destinado a fines educacionales, el cual se
sitia en ambos sitios sin distincion (existiendo construcciones emplazadas sobre los deslindes de
ambos lotes). Ambos lotes se encuentran actualmente arrendados a una institucion educacional,
por lo cual tanto el Contribuyente como la Filial obtienen rentas de arrendamiento de dichos
inmuebles. La razdn originaria de la separacion de los propietarios se debid a la necesidad de contar
con acceso al financiamiento de la adquisicion de los diversos pafios o inmuebles en el tiempo.

A fines del afio 2017, el Contribuyente y la Filial tuvieron la necesidad de obtener un
refinanciamiento para el desarrollo de sus giros, por lo cual mantuvieron negociaciones con diversos
bancos e instituciones financieras. Finalmente, la opcién econdmicamente mas eficiente resulto ser
la contratacidn por parte del Contribuyente de un crédito hipotecario, para lo cual fue necesario
ejercer anticipadamente la opcion de compra del contrato de leasing sobre el Lote 1, de manera tal
de hacerse duefia del inmueble y asi poder dar el bien raiz en garantia al banco acreedor. Al existir
construcciones emplazadas en ambos lotes sin una clara delimitacién, el banco acreedor exigid
ademas como garantia, la hipoteca del Lote 2. Por ello, actualmente la Filial mantiene hipotecado el
Lote 2 a favor del banco, garantizando la obligacién de su matriz, el Contribuyente.

En noviembre de 2017, el Contribuyente ejercié anticipadamente la opcién de compra del leasing,
haciéndose duefio del Lote 1. Dicho contrato de compraventa no quedo afecto a IVA, en virtud de
las disposiciones contenidas en el articulo 6° Transitorio de la Ley N° 20.780 del afio 2014, que
establecié que no se aplicarian las modificaciones introducidas a la Ley del IVA a las cuotas de un
contrato de arriendo con opcion de compra de bienes corporales inmuebles, ni a las transferencias
de inmuebles que se efectien en virtud de dichos contratos, siempre que éstos hubieren sido
celebrados con anterioridad al 1° de enero de 2016 y siempre que dicho contrato se haya celebrado
por escritura publica o instrumento privado protocolizado.

Cabe sefialar, que como se trataba de un contrato de leasing sobre un inmueble sin instalaciones ni
bienes muebles en los términos establecidos por el articulo 8°, letra g), de la Ley del IVA, el contrato
de leasing, en cuanto a las cuotas de arriendo, no se encontraba afecto a IVA. Por su parte, la
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empresa de leasing no cumplia con el caracter de empresa constructora en los términos del articulo
2°, N° 3, de la Ley del IVA, en su texto anterior a la entrada en vigencia de las modificaciones
incorporadas por la Ley N° 20.780, ni tampoco habia tenido derecho a IVA crédito en su adquisicién,
por lo cual no resultaba aplicable el hecho gravado general venta segun su regulacién anterior al 1°
de enero de 2016 ni tampoco le era aplicable el hecho gravado especial del articulo 8°, letra m), de
la Ley en comento, al momento en que se ejerciera la opcidn de compra —anticipada o no- por parte
del arrendatario. Asimismo, tampoco aplicaba el hecho gravado especial contemplado en el
entonces articulo 8°, letra |), relativo a los contratos de arriendo con opcién de compra celebrados
por empresas constructoras, en cuanto la arrendataria era una empresa de leasing filial bancaria
gue no tenia la naturaleza requerida para el hecho gravado especial en comento.

Ahora bien, atendido a que ambos lotes se destinan al mismo fin rentistico (ambos son arrendados
a la misma institucién educacional), y con el objeto de facilitar la negociacién de futuros
financiamientos, asi como la administracion de los inmuebles, incluyendo las mejoras que deban
efectuarse a las construcciones respectivas, haciendo asi mas eficiente la inversién consolidada, el
Contribuyente planea aportar el Lote 1 a la Filial, de manera tal de consolidar la propiedad de ambos
lotes en manos de un solo propietario. Para ello, se llevaria a cabo un aumento de capital en la Filial
el cual seria suscrito por el Contribuyente y pagado mediante el aporte del Lote 1.

Es probable que el aporte del Lote 1 a la Filial se materialice antes de transcurrido un afio desde la
fecha de adquisicién del Lote 1 por parte del Contribuyente (fecha de la inscripcién del inmueble en
el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices).

No obstante ello, estima que es posible acreditar que el dnimo que tenia el Contribuyente al adquirir
la propiedad no fue enajenarla, sino que llevar a cabo un refinanciamiento necesario e imperativo
para el giro de su negocio. Al efecto, como se sefald, en los hechos se trata de una sociedad con
giro de inversiones la cual se vio en la obligacidén de ejercer anticipadamente la opcién de compra
del leasing sobre el Lote 1, debido a que requeria nuevos flujos de dinero y distintas condiciones
crediticias a las pactadas en el contrato de leasing para que fuese posible continuar con su giro de
una mejor manera, En virtud de dicha necesidad, y habiendo evaluado diversas alternativas y
financiamientos en el mercado, teniendo ademas presente que las condiciones del contrato de
leasing vigentes habian sido acordadas bajo un escenario diverso que derivd en peores condiciones
comerciales que las actuales, la mejor opcidn resultd ser la de ejercer anticipadamente la opcidn del
leasing para asi obtener el financiamiento necesario dando en garantia la hipoteca del Lote 1.

Ahora bien considerando que en el Lote 1 y el Lote 2, sin distincién, se encuentran emplazadas
ciertas construcciones que se destinan en conjunto a ser arrendadas a la misma institucion
educacional, y atendido el problema practico que ello conlleva (dificultades en la obtencién de
permisos, problemas de administracion de los edificios que adhieren en ambos lotes en conjunto,
restricciones administrativas para la obtencidn de subdivision de roles, entre otros), es que el
Contribuyente planea aportar el Lote 1 a la Filial, consolidando asi la propiedad en manos de un solo
propietario. Si bien el Contribuyente explotaba el inmueble con dicho inconveniente e ineficiencia
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descrita, con anterioridad al ejercicio de la opcién de compra, la solucién no era posible atendido a
que no era juridicamente duefno del inmueble, sino arrendatario en virtud de un contrato de leasing.

Se hace presente que ambos lotes se tienen actualmente registrados como activo fijo, debido a que
se destinan a la generacion de rentas de arrendamiento por parte del Contribuyente y de la Filial,
habiendo sido adquiridos con ese preciso objeto.

Asi las cosas, el animo que motivo al Contribuyente al adquirir el Lote 1 no fue la reventa, sino que
el de llevar a cabo un refinanciamiento necesario para el giro y desarrollo de sus operaciones, sin
perjuicio, de que se encuentre evaluando la posibilidad de aportarlo a la Filial de manera tal de
consolidar ambas propiedades colindantes, facilitando asi la administraciéon de los inmuebles, el
otorgamiento de permisos, autorizaciones y otras solicitudes administrativas, asi como las mejoras
a introducir en cuanto sean necesarias.

De los pasos que se pretenden llevar a cabo por el Contribuyente, se solicita las siguientes
confirmaciones, las cuales se solicita contestar de manera independiente de la respuesta que estime
aplicable a cada caso;

i.Primera Consulta: Confirmar que el Contribuyente, de conformidad a los antecedentes de
hecho y argumentos que se exponen, no calificaria como vendedor habitual y que en la especie
seria posible desvirtuar la presuncion simplemente legal de habitualidad establecida en el
articulo 2°, N° 3, de la Ley del IVA, confirmando asi que no se configuraria en este caso el hecho
gravado genérico “venta” nitampoco el hecho gravado especial contenido en el articulo 8°, letra
b), de la Ley del IVA.

Segunda consulta: sin perjuicio de lo que se resuelva respecto a la primera consulta, y atendido
a la posibilidad que en el futuro pueda verificarse un cambio de circunstancias del caso descrito,
en caso de estimarse que se configura el hecho gravado especial del articulo 8, letra b), de la
Ley del IVA, se solicita confirmar la aplicabilidad del articulo 16, letra g) de la Ley del IVA para
efectos del célculo de la base imponible, pronuncidandose especialmente respecto del caracter
de usado del Lote 1.

ANALISIS:

El Art. 8°, del D.L. N° 825, de 1974, grava con Impuesto al Valor Agregado las ventas y los servicios.
Para estos efectos, la norma considera también como ventas y servicios, segln corresponda, una
serie de actos detallados alli taxativamente.

Entre ellos se encuentra el contenido en el Art. 8°, letra b) que, asimilado a venta, grava con el
tributo en comento “Los aportes a sociedades y otras transferencias de dominio de bienes
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corporales muebles e inmuebles, efectuados por vendedores, que se produzcan con ocasién de la
constitucién, ampliacion o modificacidon de sociedades, en la forma que lo determine, a su juicio
exclusivo, la Direccién Nacional de Impuestos Internos”.

Como se desprende de la norma transcrita, para que se configure el hecho gravado especial
contenido en el Art. 8, letra b), en el caso en consulta, el aporte del bien corporal inmueble debe ser
realizado por un vendedor, segun la definicion contenida en el Art. 2°, N° 3, del D.L. N° 825. Asi lo
ha sostenido este Servicio en Circular N° 42, de 5/6/2015.

Al respecto, el Art. 2°, N° 3, del D.L. N° 825, define “vendedor” como: “cualquier persona natural o
juridica, incluyendo las comunidades y las sociedades de hecho, que se dedique en forma habitual
a la venta de bienes corporales muebles e inmuebles, sean ellos de su propia produccién o
adquiridos de terceros. Corresponderd al Servicio de Impuestos Internos calificar, a su juicio
exclusivo, la habitualidad”.

A dicha definicién el Art. 2°, N° 1, letra c), de la Ley N° 20.780, incorpord una presuncion de
habitualidad, en virtud de la cual, se presume “que existe habitualidad cuando entre la adquisicion
o construccion del bien raiz y su enajenacién transcurra un plazo igual o inferior a un afio”

Para el cdmputo de dicho plazo, se entendera que el momento de adquisicién o enajenacién del
inmueble es aquel en que éste se encuentra inscrito en el Registro de Propiedad del Conservador
de Bienes Raices a nombre del respectivo comprador, segun lo instruido en Circular N° 42, de 2015

De lo anterior se desprende que para efectos del Art. 2°, N° 3, del D.L. N° 825, “vendedor”, no es tan
solo aquel que se dedique en forma habitual a la venta de bienes corporales muebles o inmuebles,
sino que también comprende a aquellos que sin cumplir con dicho requisito se “presumen”
habituales por imperio de la Ley, al vender un bien inmueble antes de un afio contado desde su
adquisicidn, en cuyo caso y para efectos tributarios son considerados también como vendedores.
No obstante, en este ultimo caso, dicha calidad es sélo presunta, para aquellas personas que no se
dedican en forma habitual a la venta de este tipo de bienes ya que al ser la presuncién de
habitualidad simplemente legal, admite prueba en contrario, conforme al Art. 47, del Cédigo Civil
recayendo en el contribuyente la carga probatoria, a fin de desvirtuar dicha presuncion. Por lo que
de desacreditarse tal presuncion, desapareceria también la calidad de vendedor de quien realiza la
operacion.

En el caso bajo analisis, el Contribuyente, una sociedad de Inversiones, planea aportar a una
sociedad filial, un inmueble adquirido via leasing, lo cual se concretaria antes de un afo desde su
adquisicidn. Considerando que este Servicio ya se ha pronunciado en términos de que el aporte
constituye una venta en los términos restringidos del Art. 2°, N° 1, del D.L. N° 825, es posible concluir
gue el plazo establecido en el Art. 2°, N° 3, que hace presumir habitualidad en una venta y otorgar
la calidad de “presunto vendedor” a quien la realiza, es plenamente aplicable en el caso bajo andlisis,
por lo que en principio dicho aporte se encontraria gravado con Impuesto al Valor Agregado, por
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presumir la norma legal que dicho vendedor es habitual. No obstante lo anterior, se reitera que el
contribuyente puede desvirtuar dicha presuncién, presentando prueba en contrario.

De ser asi, corresponde determinar la base imponible sobre la cual ha de calcularse el impuesto.

Al respecto, el Art. 15°, del D.L. N° 825, establece que, para efectos del Impuesto al Valor Agregado,
la base imponible de las ventas y los servicios esta constituida por el valor de las operaciones
respectivas.

No obstante, en el caso de la venta de bienes inmuebles gravados con IVA, el inciso segundo del Art.
17°, del mencionado decreto ley, autoriza a deducir del precio estipulado en el contrato el valor de
adquisicidon del terreno, en los términos alli sefialados.

Por otra parte, el Art. 16°, del D.L. N° 825, dispone una base imponible especial para una serie de
casos detallados en dicho articulo. Es asi como en la letra g), se establece una base imponible
especial en el caso de la venta de bienes corporales inmuebles usados, en cuya adquisicién no se
haya soportado Impuesto al Valor Agregado, siempre que ésta haya sido efectuada por un vendedor
habitual.

Ahora bien, este Servicio se pronuncié sobre la materia sefialando que se entenderd que un
inmueble tiene la calidad de “usado”, cuando ha sido transferido al usuario final y ha salido de la
propiedad de aquellos contribuyentes que por su giro pueden ser o son efectivamente vendedores
habituales de dichos bienes.

Consecuente con lo anterior, para que un inmueble tenga calidad de usado debe haber salido del
ambito de aquellos contribuyentes de IVA que se dedican a la comercializacidn de dichos bienes, es
decir, en el concepto de usado el vendedor debe serlo porque se dedica en forma habitual a la venta
de dicho bienes, ya sea porque asi lo ha declarado expresamente en su giro o bien porque
considerando la naturaleza, cantidad y frecuencia de sus operaciones, este Servicio determina en
virtud de la facultad contenida en el Art. 2°, N° 3, que se trata de un vendedor habitual de dichos
bienes, lo cual excluye a aquellos que son considerados “vendedores presuntos” solamente por
aplicacion de la presuncién de habitualidad contenida en dicho articulo, toda vez que esas personas
no se dedican en forma habitual a la venta de este tipo de bienes, razén por la cual no puede
entenderse que el inmueble que ellas venden adn se encuentra en el dmbito de “aquellos
contribuyentes que por su giro pueden ser o son efectivamente vendedores habituales de dichos
bienes”.

Teniendo presente lo anterior, en el caso bajo analisis, si bien es cierto que producto de la
presuncién de habitualidad, que puede ser desvirtuada por el contribuyente, el aporte delinmueble
efectuado antes de un afio contado desde su adquisicidn en principio se encontraria gravado con
IVA, no es menos cierto que, para efectos de determinar su base imponible el inmueble que se
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pretende aportar tendria la calidad de usado, toda vez que, no puede entenderse que la sociedad
aportante, es de aquellos contribuyentes que se dedican a la comercializacién habitual de este tipo
de bienes. Ello porque segun lo informado por el propio contribuyente tanto su objeto estatutario
como los giros de actividad informados al Servicio se limitan Unicamente al de inversiones y
obtencidn de rentas de capital y de arrendamiento de inmuebles.

Finalmente, el consultante expone una serie de argumentos, tendientes a desvirtuar la presuncién
de habitualidad que califica al contribuyente, para estos efectos como vendedor, concluyendo que
el animo que guio a éste, al adquirir el bien, destinado hasta ese entonces al arrendamiento, fue
una razén financiera y no su reventa. ya que la necesidad de obtener mayor financiamiento para el
desarrollo de su giro le llevé a mantener negociaciones con diversos bancos que terminaron con el
otorgamiento de un crédito hipotecario que le exigia dejar el bien raiz en garantia al banco acreedor,
lo cual requeria que éste fuese de su propiedad, razén que lo motivé a adquirir el bien mediante el
ejercicio de la opcién de compra. Agrega que la posibilidad de aportar dicho inmueble a su Filial,
surgié como una manera de precaver inconvenientes en la negociacién de futuros financiamientos,
asi como lograr una administracion mas eficiente de los inmuebles situados en ambos Lotes sin
distincidn, considerando que ambos son arrendados a la misma institucion educacional.

.- CONCLUSION:

En base al andlisis precedente se procederd a responder las consultas formuladas:

a. Respecto de su primera consulta, cabe manifestar a Ud., que los argumentos expuestos en
su presentacioén, resultan validos para desvirtuar la presuncidon de habitualidad que recae sobre el
contribuyente, en términos de demostrar que el animo que guio a éste al adquirir el bien no fue su
venta, sino que entregarlo como garantia hipotecaria al banco acreedor, con el cual mantiene una
obligacidn crediticia. Sin embargo, no es posible confirmar a priori que el contribuyente no calificaria
como vendedor, ya que ello requiere se acreditado en las instancias de fiscalizacidn
correspondientes.

b. En cuanto a su segunda consulta, cabe manifestar que de encontrarse gravada la operacion en
virtud del Art. 8°, letra b), por considerarse “vendedor presunto” al aportante, resulta
plenamente aplicable el Art. 16°, letra g), del D.L. N° 825, para efectos de determinar la base
imponible del tributo, ya que sin perjuicio que el contribuyente se encuentre gravado con el
tributo por una presuncion de habitualidad, el inmueble que pretende aportar tendria la calidad
de “usado”, conforme al andlisis efectuado en el cuerpo de este oficio. Sumado a lo anterior, el
contribuyente no soportdé impuesto al valor agregado en la adquisicidn del bien, cumpliendo
con esto, todos los requisitos exigidos por la norma legal para su aplicacion.
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Finalmente, cabe manifestar que tampoco le resulta aplicable a dicho aporte, el Art. 8°, letra m), del
D.L. N° 825, aun cuando se trate de un bien del activo fijo, ya que segin lo manifestado no se soporté
IVA en su adquisicién.
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DIRECTOR



