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INTRODUCCION

En esta investigacion planteamos de forma descriptiva al tratamiento tributario en el
impuesto a la Renta asociados a bienes raices, conforme a lo estipulado de acuerdo con las
Leyes de Reforma Tributarias N°s 20.780, 20.899, 16.271 y 21.210, las cuales establecen
diversas modificaciones en dicha materia, que afectan a todos aquellos contribuyentes a la

hora de enajenar, arrendar o heredar un bien raiz.

Es preciso sefialar que, en los ultimos afios el mercado inmobiliario se ha hecho muy
rentable, tanto para personas naturales, como también lo es para personas juridicas,
incrementando su rentabilidad y/o utilidad, en la tenencia de dichos bienes, no obstante, hay
que considerar que todo esto se vera afectado por las leyes de la reforma tributaria (leyes
N° 20.780, 20.899, 16.271 y 21.210), las cuales en los ultimos afios han traido diferentes
modificaciones, ya sea a la hora de vender, arrendar, heredar, entre otros. Lo anterior,

genera un menor atractivo dada las modificaciones en las leyes comentadas.

Durante esta investigacion nos enfocaremos en las modificaciones de la Normativa

Tributaria asociada a Bienes Raices, considerando un antes y un después del afio 2017.

Este analisis busca como objetivo entregar una mayor claridad sobre los temas estipulados
en este seminario, con el fin de apoyar a las personas naturales y juridicas en la toma de

decisiones.




CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Establecer la tributacion asociada y sus diferencias respecto de bienes raices antes del 2017

y después del 2017 dado los cambios tributarios en la Normativa vigente.

1.1 ANTECEDENTES EMPIRICOS

Como antecedentes de investigacion se considera la Normativa Tributaria vigente para los
periodos antes y después del afio 2017, por lo tanto, antes de 2017 se considera la LIR al
31.12.2016 y circular 13/2014, y desde 2017 en adelante el texto vigente de LIR al

01.01.2020 més las circulares 44/2016 y 43/2021, ademas de la ley 16.271.

1.2 PROBLEMATICA DE ESTUDIO

Determinar como tributan las personas naturales y personas juridicas, en lo referente a
Bienes Raices, considerando la normativa tributaria, contenida en las Leyes 20.780 afio
2014, 20.899 afio 2016, 16.271 afio 1965 y 21.210 afio 2020 (Vigente), ya que esto implica
una serie de interrogantes a las cuales les daremos respuestas, como por ejemplo ¢cual es
el efecto de las modificaciones del art. 17 N°8, letra b, en las personas naturales desde la
entrada en vigencia de la Ley N° 21.210, la cual es una actualizacién de las Leyes N°s
20.780 y 20.899, (cuales son los beneficios, en el entendido que existan, dirigidos a las
personas naturales que obtengan un mayor valor en la enajenacion de bienes raices?, como

también los efectos asociados a Personas Juridicas en lo referente a Bienes Raices.




1.3 JUSTIFICACION

Debido a las constantes modificaciones que ha sufrido nuestro sistema tributario, lo que
implica que los contribuyentes tengan incertidumbre de como deberan tributar la renta
asociada a Bienes Raices, producto de lo complejo se veran en la necesidad de buscar
asesorias o apoyo en profesionales de esta area. Es por este motivo que, realizaremos el
siguiente seminario con el objetivo de aportar informacion relevante para profesionales,
estudiantes y/o personas en general, que necesiten el material para distintos fines
relacionados con el bien raiz, ya sea al momento de realizar asesorias, brindar apoyo en
casos de estudio y/o analizar las diferentes alternativas que entregan las normas tributarias,

al momento de tributar en lo referente a bienes raices.

1.4 OBJETIVO GENERAL

Determinar cudl es el tratamiento tributario (impositivo) asociado a Bienes Raices, cuando
se realicen transacciones como enajenaciones, herencias y arrendamientos, por parte de

Personas naturales y Personas juridicas.

1.5 OBJETIVOS ESPECIFICOS.
1.5.1 Tributacion de bienes raices en el impuesto a la renta para personas

naturales y juridicas “Antes del 2017”

1.5.1 Tributacion de bienes raices en el impuesto a la renta para personas

naturales y juridicas “Después del 2017”

1.5.3 Demostrar que es mas conveniente la enajenacion de un bien raiz antes

del 2017 que después del 2017




1.6 ABREVIATURAS:

LIR: Ley sobre Impuesto a la Renta
DFL.: Decreto Fuerza de Ley

PN: Persona Natural

PJ: Persona Juridica

IGC: Impuesto Global Complementario
IA: Impuesto Adicional

IDPC: Impuesto de Primera Categoria
INR: Ingreso no Renta

SI1: Servicio de Impuestos Internos
SA: Sociedad Anonima

UF: Unidad de Fomento

CM: Correccion monetaria

MV: Mayor valor




CAPITULO 11

“MARCO TEORICO”

Definicion de conceptos a utilizar en el siguiente seminario:

2.1 Renta

¢ Qué se define por renta?

Se define renta como a todos los ingresos que constituyan utilidades o beneficios que rinda
una cosa o actividad y todos los beneficios, utilidades e incrementos de patrimonio que se
perciban o, devenguen o atribuyen, cualquiera que sea su naturaleza, origen o

denominacién.[1]

2.1.1 Renta Devengada
La renta devengada es aquella sobre la cual se tiene un titulo o derecho,
independientemente de su actual exigibilidad y que constituye un crédito para su

titular.

2.1.2 Renta Percibida
Es aquella renta en que se ha ingresado materialmente al patrimonio de una
persona. Asimismo, se entiende que una renta devengada se percibe desde que la

obligacion se cumple por algin modo de extinguir distinto al pago.

[1] Ley sobre impuesto a la renta 2020.




2.1.3 Renta Minima Presunta

Es la cantidad que no es susceptible de deduccién alguna por parte del contribuyente.

2.2 Bien raiz
Inmuebles o fincas o bienes raices son las cosas que no pueden transportarse de un lugar a
otro, como las tierras y minas y las que se adhieren permanentemente a ellas, como edificios

y arboles.

2.2.1 Bien raiz agricola
Se entiende como toda propiedad, sin importar donde esté su ubicacion. En donde el terreno
estd destinado preferiblemente de produccion agropecuaria o forestal o econémicamente

que sea apto de dichas producciones en forma preeminente.

2.2.2 Bien raiz no agricola

Los bienes raices no agricolas son aquellos bienes corporales inmuebles, consistentes en
sitios eriazos (urbanizados o no), bodegas, locales comerciales, boxes de estacionamiento,
casas, departamentos y otros que no estén destinados a la actividad agricola, es decir,

destinados a la industria, comercio, habitacion, etc.

2.3 Persona Natural
Todos los individuos de la especie humana, cualquiera sea su edad, sexo, estirpe o

condicion”, los cuales estan divididos en chilenos y extranjeros.[2]

[2]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.




2.4 Persona Juridica

Una persona ficticia, capaz de ejercer derechos y contraer obligaciones civiles, asi como de

ser representada judicial y extrajudicialmente.[3]

2.5 Tributacién

Es un conjunto de obligaciones que deben cumplir los contribuyentes, respecto a sus rentas,

propiedades, bienes o servicio que prestan, en beneficio del estado para asi obtener recursos

que seran empleados para su sostenimiento.[4]

Ley 16.271: Esta ley fue promulgada el 19 de junio del afio 1965 y publicada el 10
de julio del mismo afio, esta ley contempla la materia en herencias, asignaciones y
donaciones. Esta ley fue refundida el 30 de mayo del afio 2000 por DFL 1.[5]

Circular N°13 del 2014: Instruye sobre las modificaciones incorporadas por la Ley
N°20.630 de 2012, alos articulos 15, 17 N° 8, 31 N° 9y 41 de la Ley sobre Impuesto
a la Renta, y la modificacion introducida por el N° 1, del articulo 5°, de la Ley N°

20.727, al inciso 2°, del N° 8, del articulo 17, de la misma Ley.[6]

Ley 20.780: Esta ley fue promulgada el 29 de septiembre del afio 2014 y publicada
el 29 de septiembre del mismo afio, esta ley fue introducida para modificar el
sistema de tributacion de la renta e introduce diversos ajustes en el sistema

tributario.

Ley 20.899: Esta ley fue promulgada el 08 de febrero del 2016 bajo el gobierno de
la expresidenta Michelle Bachelet, simplifica el sistema de tributacion de la renta y

perfecciona otras disposiciones legales tributarias.

[3]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.

[4]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.

[5]Ley Chile, Biblioteca del congreso nacional de Chile

[6]SI1, Circular N°13.
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e Circular N°44 del 2016: Instruye sobre las modificaciones efectuadas por la Ley
N° 20.780 y la Ley N° 20.899 a los N°s 5, 6 y 8 del articulo 17, al articulo 18 y a
los N°s 8 y 9, del inciso 1°, del articulo 41, todos de la Ley sobre Impuesto a la

Renta, que rigen a contar del 1° de enero de 2017.[7]

e Ley21.210: Esta ley fue promulgada el 13 de febrero del 2020 y publicada el 24 de
febrero del 2020, esta normativa busca regular la tributacion y el régimen

administrativo del IVA.[8]

e Circular 43 del 2021: Imparte instrucciones sobre las modificaciones introducidas
por la Ley N° 21.210, a los numeros 5, 6, 7 y 8 del articulo 17 de la Ley sobre
Impuesto a la Renta, y lo dispuesto en el articulo vigésimo cuarto transitorio de la

Ley N° 21.210. [9]

2.6 Impuesto a la renta de primera categoria
Este impuesto grava la renta, provenientes de un capital, ya sea de empresas comerciales,
industrias, mineras, servicios, etc. En principio este impuesto es aplicado sobre la base de

las utilidades percibidas o devengadas.[10]

[71S1, Circular N°44.
[8]Ley Chile, Biblioteca del congreso nacional de Chile.
[9]SI1, Circular N°43.

[10] Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.
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2.7 Impuesto Unico de segunda categoria

Este impuesto grava las rentas del trabajo dependientes, esto seria un sueldo, pensiones y
rentas accesorias o complementarias a las anteriores. Adicionalmente este tributo se aplica
con una escala de tasas progresivas, siendo declaradas y pagadas mensualmente sobre las

rentas percibidas provenientes de una actividad laboral.[11]

2.8 Impuesto global complementario
Es un impuesto personal, global, progresivo y complementario que se determina y se paga

una vez al afio por las personas naturales con domicilio o residencia en Chile, esto afectaria
a los contribuyentes segun su renta neta global. Su tasa aumentaria progresivamente si la

base imponible aumenta.[12]

2.9 Impuesto adicional

Del actual articulo 59, de la LIR, este impuesto afecta a las personas naturales o juridicas
gue no tienen residencia ni domicilio en Chile. Por lo general, esta tasa se aplica en un 35%
y opera sobre la base de las rentas de fuente chilena, retiros, distribuciones, o remesas de

rentas al exterior. Este impuesto se devenga en el afio en que las rentas se generan.[13]

[11]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.
[12]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.

[13]Servicios de Impuestos Internos, Diccionario tributario contable.
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2.10 ¢ Queé dice la Ley de la Renta hasta el afio 20167 ¢Qué es la LIR afio
2014, en lo referente al articulo 17 nimero 8 letra b?

Enajenacion de bienes raices situados en Chile, efectuada por personas naturales o
sociedades de personas formadas exclusivamente por personas naturales, excepto aquellos
que formen parte del activo de empresas que declaren cualquier clase de rentas efectivas de
la primera categoria sobre la base de un balance general segin contabilidad completa.
Tampoco se aplicara lo dispuesto en esta letra, cuando la sociedad de personas haya estado
obligada, en el ejercicio inmediatamente precedente a la enajenacion, a determinar sus
rentas efectivas en la forma sefialada, o bien, resulte de la division de una sociedad que
debia declarar tales rentas efectivas en la forma sefialada, en el ejercicio en que haya tenido
lugar la enajenacién o en el inmediatamente anterior a ésta. En este Gltimo caso, la sociedad
resultante de la division podra acogerse a lo dispuesto en esta letra, siempre que haya estado
acogida a lo menos durante un afio calendario a un régimen de presuncion o de declaracion
de rentas efectivas segln contrato o contabilidad simplificada, respecto de tales bienes,
excepto cuando exista una promesa de venta o arriendo con opcion de compra sobre el bien
raiz respectivo, en cuyo caso seran dos los afios calendarios en que debera estar acogido a

los citados regimenes para dichos efectos..[14]

La Ley de la Renta hasta el 31 de diciembre de 2016, de acuerdo a lo dispuesto en la letra
b), del inciso 1°, del N° 8, del articulo 17 de la Ley sobre Impuesto a la Renta (LIR), el
mayor valor obtenido en la enajenacion de bienes raices situados en Chile, efectuada por
personas naturales o por sociedades de personas formadas exclusivamente por personas
naturales, constituye un INR (Ingreso no Renta) sin limite de monto, en la medida que no
forme parte del activo de una empresa que declare cualquier clase de rentas efectivas de la
primera categoria sobre la base de un balance general segin contabilidad completa, la
enajenacion no se efectue a relacionado y no exista habitualidad en ésta.

Para que el mayor valor obtenido en la enajenacion se califique como un ingreso no
constitutivo de renta, esto es para que la utilidad generada no sea gravada como tributo, se

deben cumplir los siguientes requisitos copulativos:

[14] Ley sobre impuesto a la renta, articulo 17 n°8 letra b), 2014
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1) Que el bien raiz esté situado en Chile: EIl bien raiz debe estar ubicado en territorio
chileno, de lo contrario no se cumpliran los requisitos y la operacion estara lejos de ser

catalogada como rentas que no constituyen rentas.

2) Que el enajenante sea una persona natural con domicilio o residencia en Chile: La
normativa reduce los tipos de contribuyentes que pueden efectuar la operacion. Estas
operaciones solo pueden ser realizadas por personas naturales o sociedades compuestas
integramente por personas naturales, las que no tributan contabilidad completa, excluyendo
del beneficio tributario a toda persona juridica que tuviere el &nimo de enajenar un bien raiz

y no tributar por la utilidad generada.

3) El bien no Pertenezca a la parte de la contabilidad de una empresa que declare o
haya declarado renta efectiva en Primera Categoria el afio anterior al de la
enajenacion: Si la enajenacion pertenece a una persona natural, su utilidad se debid
declarar a los siguientes regimenes: Renta presunta, Renta efectiva por contabilidad
simplificada o, por Renta efectiva segun contrato.

Por otro lado, cuando la enajenacidn pertenece a una sociedad de personas naturales, estas

tienen que permanecer en uno de los regimenes.

4) El bien no debe provenir de una division de sociedades que debian declarar rentas

efectivas en el ejercicio de la enajenacion.

En el ejercicio de la enajenacion el bien no debe provenir de una division de sociedad que
hayan declarado en renta efectiva. Por otro lado, si la enajenacion proviene del resultado de
una division de sociedad, debe permanecer en uno de los regimenes dispuestos en el afio de
la enajenacion y anterior a éste. No obstante, existe la salvedad de acogerse dos afios
calendario a uno de los regimenes cuando exista una promesa de venta o arriendo con la

opcién de compra sobre el bien.
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5) La habitualidad no existe para este tipo de operaciones

Si las enajenaciones de bienes raices, derechos o cuotas sobre ellos, representan el resultado
de negociaciones o actividades habituales, el mayor valor esta afecto al régimen general de
tributacion, segun lo que disponia el inciso primero del articulo 18 de la LIR. Es preciso
sefialar que, la Circular N° 158 del afio 1976 del Servicio de Impuesto Internos, considera
que dicha operacion es habitual cuando la adquisicion y/o enajenacion de bienes raices sea
una actividad principal o que se refleje como uno de los objetos del pacto social del
vendedor. Por el contrario, en caso no se presenten las situaciones anteriores, se analizaran
otros factores para determinar la habitualidad, ya sea como ejemplo cuando se producen
compran y ventas de bienes raices de un mismo ejercicio comercial calculado en tres la
fecha de venta de los bienes y la fecha de su adquisicion, la otra situacion es la necesidad o
motivo que el contribuyente tuvo para adquirir bienes, nimeros de operaciones de compra
y ventas efectuada en cada ejercicio comercial. No obstante, si la enajenacion se efectua
dentro de los cuatro afios siguientes a la adquisicion y/o construccidn, se establece bajo la
presuncién de derecho, segun lo dispuesto en la LIR en su articulo 18 inciso tercero, en
casos de subdivisién de terrenos urbanos, ventas de edificios por pisos o departamentos.
Ademas, se aplica una presuncién legal (distinto a su presuncién de derecho) que establece
el mismo inciso del articulo 18 cuando transcurra en un plazo inferior a un afo, la

adquisicion o construccién del bien y su enajenacion.

6) Que no exista relacion con el adquirente.

En la LIR articulo 17 ndmero 8 en su inciso cuarto, se aplica su norma cuando la
enajenacion se realiza a la empresa o la sociedad respectiva, considerando las personas que
se mencionan a continuacion: Sociedades de personas, Accionistas de sociedades andnimas
cerradas, o los accionistas de sociedades andnimas abiertas que sean duefios del 10% o mas

acciones.

En caso de no concurrir los requisitos precedentemente indicados, el total del mayor valor

obtenido en la enajenacion respectiva se grava de acuerdo al régimen general, esto es, con
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el Impuesto de Primera Categoria (IDPC) e Impuesto Global Complementario (IGC) o

Impuesto Adicional (1A), segln corresponda.

Lo anterior, el Servicio de Impuestos Internos impartié instrucciones mediante la Circular

N° 13 del afio 2014, que se sefiala a continuacion.

2.11 Circular N° 13 del 2014 en referencia al Art.17, N°8, letra b).

Se refiere a la tributacion en la enajenacion de bienes raices situados en Chile, o de derecho
0 cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, manteniendo en lo esencial al
régimen tributario y la forma de determinacion del costo tributario (costo corregido),
eliminando el impuesto de primera categoria en caracter tnico, y el IDPC como impuesto
referido se graban al mayor valor obtenido, y de la distincion del plazo transcurrido entre
la adquisicion y la enajenacion, asimismo la habitualidad como elementos que determinan

la tributacion aplicable.

El Art 17, N°8, letra b) de la LIR, explicado por la Circular N° 13 del afio 2014 que rige
hasta el 31 de diciembre del afio 2016, la enajenacion de bienes raices vigente por los afios

2014 a 2016, operd de acuerdo a la siguiente estructura:

2.11.1 Venta de un bien raiz de una persona natural

Antes que apareciera la reforma hasta el afio 2014, la enajenacion de bienes raices o de
derechos o cuotas de bienes raices poseidos en comunidad, que se encuentren situados en
Chile, la persona natural no pagaba impuestos, debido a que antes los ingresos eran no renta,
y siempre u cuando no se le haya vendido a una sociedad, en la cual no participe. Por tanto,
si se trata de bienes que no se encuentran situados en el pais, el mayor valor obtenido se
gravara con el régimen general de tributacion. La enajenacion se efectle por personas
naturales o por una sociedad de personas formada exclusivamente por personas naturales.
Toda venta debe ser analizada para determinar si dicha operacion genera o no renta gravada
con el impuesto de Primera Categoria (IDPC) o con el Impuesto del Global
Complementario (IGC), por la utilidad obtenida. Puede aplicarse la exencion de Impuesto

de Primera Categoria, por tratarse de bienes raices no agricolas.
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2.11.2 Enajenacion a parte relacionada

Atendido que la presentacion no indica qué especifico impuesto podria estar afectando la
venta de la casa ni las circunstancias en que se realiza la operacion, a continuacion, se
exponen las principales modificaciones introducidas por la Ley N° 20.780, sobre reforma

tributaria, en materia de Impuesto a la Renta, y que podrian ser de interés del peticionario.

En lo que respecta al Impuesto a la Renta, se informa que el nuevo régimen tributario
aplicable en la enajenacion de inmuebles regira recién a contar del 01.01.2017, por asi

disponerlo el articulo primero transitorio, inciso primero, de la Ley N° 20.780.

Por tanto, las enajenaciones de inmuebles verificadas antes del 01.01.2017, asi como las
enajenaciones de inmuebles adquiridos hasta el 31.12.2003, cualquiera sea su fecha de
enajenacion, se rigen por la normativa actualmente vigente. Esto es, en terminos generales,
constituye ingreso no renta, es decir, no se devenga impuesto a la renta sobre el mayor valor
obtenido por personas naturales o sociedades de personas formadas exclusivamente por
personas naturales en la enajenacion del bien raiz, en la medida que no sea el resultado de
negociaciones o actividades realizadas habitualmente , los inmuebles no formen parte del
activo de empresas que declaren su renta efectiva en la primera categoria, segun
contabilidad completa y la enajenacién no se efectlie a una empresa o sociedad relacionada

con el cedente.

Hecha esta prevencion, y en el caso concreto que la enajenacion sea efectuada a contar del
01.01.2017 por una persona natural no obligada a declarar el impuesto de primera categoria
sobre renta efectiva y excluyendo los casos de enajenaciones entre partes relacionadas, no
se gravara el mayor valor proveniente de la enajenacion de inmuebles si entre la fecha de
adquisicion y enajenacion del inmueble transcurre un plazo igual o superior a un afio. Con
todo, esta liberacion sélo se aplica respecto de aquella parte del mayor valor que no exceda
de 8.000 Unidades de Fomento, independiente del nimero de enajenaciones o de inmuebles

gue tenga el contribuyente.

De este modo, si el mayor valor obtenido en la enajenacion de uno o mas inmuebles, en su
conjunto, excede de la cantidad indicada, el exceso sobre las 8.000 Unidades de Fomento

quedara afecto a impuesto en el afio en que se produzca el exceso. En tal evento, y de
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acuerdo al nuevo texto del parrafo cuarto de la letra b) del N° 8° del articulo 17 de la Ley
sobre Impuesto a la Renta, el exceso se gravara en el afio en que dicho exceso se produzca,
en la forma sefialada en los numerales iii) y iv) de la letra a) del N° 8°, articulo 17 antes
citado, o bien, tratdndose de personas naturales con domicilio o residencia en Chile con un
impuesto Unico y sustitutivo con tasa 10%, a eleccion del contribuyente. En este Gltimo
caso, el impuesto se declarard y pagara sobre la base de la renta percibida, de conformidad

a lo sefialado en los articulos 65, nimero 1, y 69 de la Ley sobre el Impuesto a la Renta.

a) Gravar el mayor valor que se determine con los impuestos global complementario o
adicional, segun corresponda, sobre la base de la renta percibida o devengada, a eleccion
del contribuyente, de acuerdo al numeral iii), letra a), N° 8°, articulo 17 de la Ley sobre

Impuesto a la Renta,

Por su parte de acuerdo al numeral iv), para el calculo del impuesto global complementario,
los contribuyentes podran optar por aplicar las reglas que a continuacion indica la misma

norma, siempre que declaren sobre la base de la renta devengada.

b) Alternativamente, aplicar Impuesto Unico de 10%, sobre el monto percibido, tratindose

de personas naturales con domicilio o residencia en Chile.

Sin perjuicio que el mayor valor se determina, en general, por la diferencia entre el valor de
adquisicion y enajenacion del bien raiz, la norma en comento permite considerar como
formando parte del valor de adquisicion (disminuyendo en consecuencia el mayor valor
obtenido en la enajenacion) los desembolsos incurridos en mejoras que hayan aumentado

el valor del bien, en la medida que sean declaradas y reajustadas en la forma que indica la

ley.

Por su parte, el articulo tercero transitorio, numeral XVI de la Ley N° 20.780, establece
reglas especiales para determinar el valor de adquisicion de inmuebles situados en Chile
adquiridos con anterioridad a la fecha de publicarse la ley precitada (esto es, antes del 29
de septiembre del afio 2014) y enajenados a contar del 01.01.2017, para el caso de
contribuyentes personas naturales que no sean contribuyentes de la primera categoria que

declaren renta efectiva.
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La misma norma transitoria dispone que las enajenaciones efectuadas por los
contribuyentes antes indicados se sujetaran a las reglas de la Ley sobre Impuesto a la Renta
(ingreso no renta) vigentes al 31.12.2014 respecto del mayor valor que obtengan en la

enajenacion de inmuebles situados en Chile que hayan adquirido hasta el 31.12.2003.

Se hace presente que este Servicio, a propdésito de las modificaciones introducidas por la
Ley N° 20.780, ha impartido una serie de instrucciones relacionadas con la tributacion en
la enajenacion de bienes raices mediante las Circulares N° 13 de 2014 y N° 70 de 2015, asi
como en las Resoluciones Exentas N° 127 de 2014 y N° 80 de 2015, las cuales puede
consultar en el sitio web de este Servicio, www.sii.cl. Se emitira también una nueva Circular

instruyendo sobre las modificaciones incorporadas por la Ley N° 20.899.

Finalmente, y a propdsito de las reglas especiales para determinar el valor de adquisicion,
establecidas en el articulo tercero transitorio, numeral XV1 de la Ley N° 20.780, cabe tener
presente que se ha extendido el plazo para comunicar al Servicio la tasacion del valor de

mercado, conforme al numeral iii) de la citada disposicion transitoria.

El plazo original, que vencia con fecha 31.12.2015, fue extendido hasta el dia 30.06.2016,
conforme lo dispuesto en el articulo 8°, N° 5, letra f., numeral ii., de la Ley N° 20.899, que
simplifica el sistema de tributacion a la renta y perfecciona otras disposiciones legales

tributarias, publicada mediante su insercion en el Diario Oficial de fecha 08.02.2016.

2.11.3 Venta de un bien raiz de una persona juridica

La enajenacion de un bien raiz por una persona juridica se regira por el régimen de
tributacién sobre los resultados obtenidos por la enajenacion, en otras palabras, dichos
resultados afectaran al régimen general (Impuesto de Primera Categoria (IDPC) y el

Impuestos Global Complementario (1GC).

2.11.4 Arrendamiento de bienes raices de una persona natural

El arrendamiento de un bien raiz hasta el afio 2015 se encuentra afecto a IDPC y el IGC,
determinada segun contrato con la posibilidad de rebajar los gastos, a fin de tributar por la
diferencia. En adelante por las actualizaciones de LIR 2014 no se contara con la opcion de

rebajar los gastos seguin contrato, se tributa por lo pactado en el contrato de arriendo.
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En el arrendamiento, claramente hay una aplicacion del IDPC, si es un bien agricola, y el
IGC para todos los bienes, pudiendo existir situaciones especiales asociadas a los bienes

habitacionales que estan acogidos a las disposiciones del DFL N° 2.

2.11.5 Arrendamiento de bienes raices de una persona juridica

Las personas juridicas de cualquier naturaleza deben tributar por rentas de arrendamiento.
Sin embargo, si se trata de arrendamiento de bienes raices de un DFL-2, del afio 1959,
destinados a la habitacion, las cuales hayan sido adquiridos antes del 01.11.2010, quedan

excluidas de la franquicia tributaria, citado en dicho Decreto Ley.

2.11.6 Herencia de Bienes Raices

De acuerdo a lo dispuesto en el inciso final del numeral XV1, del articulo tercero.- de las
disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, el mayor valor obtenido en la enajenacion
de bienes raices situados en Chile, o de derechos o cuotas respecto de tales bienes raices
poseidos en comunidad, por personas naturales que no determinen el IDPC sobre rentas
efectivas, siempre que hayan sido adquiridos antes del 1° de enero de 2004, cualquiera sea
la fecha de su enajenacion, se sujetara a las disposiciones de la LIR, segln su texto vigente
al 31 de diciembre de 2014, resultando aplicables las instrucciones dictadas con anterioridad
por este Servicio sobre la materia, considerando la referida vigencia, entre ellas, la Circular

N° 13 de 2014, en todo aquello que fuere procedente.

La herencia consiste en el traspaso del patrimonio o bienes determinados de una persona
(causante) a sus herederos o legatarios como consecuencia de su fallecimiento. Aqui se esta
haciendo el avalio de los bienes raices. La herencia va dirigida a una Persona natural o
juridica que posea la calidad de heredero reconocida por un Tribunal Civil o por el Servicio
de Registro Civil e Identificacion de un causante determinado, respecto del cual se desee
obtener un documento autorizado por el CBRS. Sin perjuicio de lo anterior, cualquier
persona puede solicitar la inscripcion de la posesion efectiva de manera presencial en las

dependencias del Conservador.

En la enajenacion de los bienes referidos, adquiridos por sucesion por causa de muerte, el

contribuyente podra deducir, en la proporcion que le corresponda. EI monto del credito
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correspondera a la suma equivalente que resulte de aplicar al valor del impuesto
efectivamente pagado por el asignatario, la proporcion que se determine entre el valor del
bien raiz respectivo que se haya considerado para el calculo del impuesto y el valor liquido
del total de las asignaciones que le hubieren correspondido al enajenante de acuerdo a la
ley N° 16.271. El monto del crédito a que tenga derecho el contribuyente, se determinara al
término del ejercicio en que se efectle la enajenacion, y para ello el valor del impuesto
sobre las asignaciones por causa de muerte, el valor del bien y de las asignaciones liquidas
que le hubieren correspondido al enajenante se reajustard de acuerdo a la variacion del
indice de precios al consumidor entre el mes anterior a la fecha de pago del referido

impuesto y el mes anterior al término del ejercicio en que se efectla la enajenacion.

Tributacion del mayor valor por enajenacion de bien raiz de una persona natural,

bajo la norma de la Circular N° 13 del afio 2014.

Venta a un NO NO renta
relacionado

Cuando una persona
natural vende un bien

raiz

Venta a un Primera y Global
relacionado

Tributacion del mayor valor por enajenacién de bien raiz de una persona juridica,

bajo la norma de la Circular N° 13 del afio 2014.

Cuando una persona Primera categoria

juridica vende un Siempre es de y Global

bien raiz complementario

Fuente: Matias Mufioz, elaboracién propia.
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Presuncion de Habitualidad para Persona Natural.

» Antet de 4 afos +  Régimen Genera
« Venta de Edificios por piso

0 departamento
* Sub-diviudn de terrenos

wbanos o agricolas =
> Después de 4 ahcn ’ INR

Enajenacidn de
Beenes Raices
wiuados en
Chile

> Antes de 1 a0 « Régimen Genenpl

> Cualquier otro tipo de

enajenacidn

> Despuds de 1 afo INR

FUENTE: ANALISIS DE LA CARGA TRIBUTARIA POR EL MAYOR VALOR
ADQUIRIDO EN LA ENAJENACION DE BIENES RAICES APEGADO A LAS

MODIFICACIONES DE LA LEY EN CHILE.

2.11.7 En qué consisten las contribuciones de bienes raices antes de la Reforma
Tributaria.

El Impuesto Territorial grava la riqueza de las personas mantenida en la forma de propiedad
de bienes raices, distinguiendo entre bienes raices agricolas y bienes raices no agricolas y

bienes raices no agricolas para la habitacion.

La base del Impuesto Territorial corresponde al avalto fiscal, que es un valor asignado por

el Sll a la propiedad, de acuerdo con una metodologia propia denominada tasacion.

Este valor es por lo general inferior al valor de mercado de los bienes, lo cual impide que
los gobiernos municipales puedan recaudar mas ingresos para el financiamiento de sus
actividades en beneficio de la comunidad. Cada cuatro afios el SII debe realizar el proceso
de reevaluo de las propiedades, corrigiendo los cambios del avalto debido a las plusvalias
y minusvalias a que estan sometidos estos bienes. Ademas, el impuesto se paga en cuatro

cuotas anuales, reajustandose a su valor por IPC en forma semestral.

El Impuesto Territorial queda en parte en las Municipalidades que lo recaudan y una parte
superior a la mitad se entera en el Fondo Comun Municipal, que es un instrumento que
redistribuye ingresos entre los municipios, desde los que tienen mas hacia los que tienen

Menaos recursos
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2.11.8 Destino impuesto territorial.
En el Diario Oficial de 29 de septiembre de 2014, se publicd la Ley N°20.780, sobre
Reforma Tributaria que modifico el sistema de tributacion a la renta, e introduce diversos

ajustes al sistema tributario.

Una de las modificaciones introducidas por dicha reforma, consiste en cambiar el
tratamiento tributario de la enajenacion de bienes raices efectuados en Chile y de derechos

0 cuotas sobre tales bienes raices poseidos en comunidad.

Ahora bien, respecto de los bienes raices adquiridos a partir del 1° de enero de 2004 y hasta
el 28 de septiembre de 2014, o de derechos o cuotas respecto de tales bienes raices poseidos
en comunidad, siempre que la enajenacion sea efectuada a contar del 1° de enero de 2017,
los contribuyentes pueden considerar como valor de adquisicidn del respectivo bien raiz, o
de los derechos o cuotas respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad, diversas
alternativas de valoracion o determinacion del costo de los bienes o derechos, siendo una
de ellas, el valor de mercado del respectivo bien raiz, determinado al 29 de septiembre de
2014, debidamente reajustado, valor que, en principio, debi6 ser comunicado a este Servicio
hasta el 31 de diciembre de 2015, en la forma establecida en la Resolucion Exenta N°127,

de 2014 de este Servicio.

Posteriormente, este plazo fue prorrogado al 30 de junio de 2016, en virtud de lo dispuesto

por la Ley N°20.899 que introdujo ajustes a la Reforma Tributaria.

En este sentido, respecto a la solicitud planteada por el recurrente, en cuanto a que se
otorgue una prorroga del plazo establecido en el numeral XV1.- del articulo tercero de las
disposiciones transitorias de la Ley N°20.780, por 38 dias , esto es, 31 dias del mes de enero
de 2016, més 8 dias del mes de febrero del mismo afio, fecha de publicacion de la Ley
N°20.899 en el Diario Oficial, procede sefialar que este Servicio carece de competencia
para prorrogar por la via administrativa plazos establecidos en la Ley, no siendo posible

acceder a su peticion.
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2.12 Como se calcula el monto a pagar

En el célculo se considera el avallo afecto a impuesto, una tasa anual, y una sobretasa

dependiendo del caso.

Para los Bienes Raices Agricolas, se aplica la tasa del 1% anual sobre el avaluo fiscal afecto.

En el caso de los Bienes Raices No Agricolas destinados a la habitacion, se aplica la tasa
de 0,98% en la parte de la base imponible que no exceda de $ 76.800.583 del 1° de julio de
2015, y 1,143% en la parte de la base imponible que exceda del monto sefialado, ademas

de una sobretasa anual de beneficio fiscal de 0,025%.

Por otra parte, los Bienes Raices No Agricolas destinados a la habitacion gozaran de un

monto de avallo exento de impuesto territorial de $21.504.166, del 1° de julio de 2015.

La tasa anual del impuesto para los bienes raices con destino no habitacional es de 1,2%,

mas una sobretasa de beneficio fiscal de 0,025%.

Los bienes raices no agricolas, afectos a Impuesto Territorial, ubicados en areas urbanas,
con o sin urbanizacion, y que correspondan a sitios no edificados, propiedades abandonadas
0 pozos lastreros, pagaran una sobretasa del 100% respecto de la tasa vigente del impuesto.

La referida sobretasa no se aplicara en areas de expansion urbana y en areas rurales.

2.13 ¢Qué dice la Ley de la Renta hasta el afio 2019? ;Qué es la LIR afio 2017, en lo
referente al articulo 17 nimero 8 letra b?

La Ley de la Renta hasta el afio 2019, de acuerdo con lo dispuesto en la letra b Enajenacién
de bienes raices situados en Chile, o de derechos o cuotas respecto de tales bienes raices
poseidos en comunidad, efectuada por personas naturales con domicilio o residencia en

Chile.

Se aplicaran, en cuanto sea procedente, las reglas sefialadas en la letra a) de este nimero,
con excepcion de lo dispuesto en su numeral vi). Sin perjuicio de lo anterior, en este caso
formara parte del valor de adquisicién, los desembolsos incurridos en mejoras que hayan
aumentado el valor del bien, reajustado de acuerdo a la variacién del indice de precios al

consumidor entre el mes anterior a la mejora y el mes anterior a la enajenacion, efectuadas
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por el enajenante o un tercero, siempre que hayan pasado a formar parte de la propiedad del
enajenante y hayan sido declaradas en la oportunidad que corresponda ante el Servicio, en
la forma que establezca mediante resolucion, para ser incorporadas en la determinacién del
avalto fiscal de la respectiva propiedad para los fines del impuesto territorial, con
anterioridad a la enajenacion. No obstante, lo indicado, no constituira renta el mayor valor
que se determine en los casos de subdivision de terrenos urbanos o rurales y en la venta de
edificios por pisos o departamentos, siempre que la enajenacion se produzca transcurridos
cuatro afos desde la adquisicion o construccion, en su caso. En todos los demés casos no
constituird renta el mayor valor que se determine cuando entre la fecha de adquisicion y
enajenacion transcurra un plazo no inferior a un afio. En el caso que la convencion que da
origen a la enajenacion se celebre en cumplimiento de cualquier acto o contrato que tenga
por objeto suscribir el contrato que sirva de titulo para enajenar el inmueble respectivo, el
plazo sefialado se computarad desde la fecha de celebracién de dicho acto o contrato. Lo
dispuesto en el presente parrafo también se aplicard respecto a las bodegas y/o

estacionamientos, cuando éstos se incluyan en la enajenacion de departamentos.

Con todo, en los casos sefialados no constituira renta, sélo aquella parte del mayor valor
gue no exceda, independiente del nimero de enajenaciones realizadas, del nimero de bienes
raices de propiedad del contribuyente, y con los requisitos antes sefialados, la suma total
equivalente a 8.000 unidades de fomento. Para el computo del valor de ésta se utilizara el
que tenga al término del ejercicio en que tuvo lugar la enajenacion respectiva. El Servicio
mantendra a disposicion de los contribuyentes los antecedentes de que disponga sobre las
enajenaciones que realicen para efectos de computar el limite sefialado. EI mayor valor
determinado en la enajenacion de los bienes que cumplan con los requisitos sefialados en
los parrafos precedentes, que exceda el limite del ingreso no constitutivo de renta anterior,
se gravaréa en el afio en que dicho exceso se produzca, en la forma sefialada en los numerales
iii) y iv) de la letra a) anterior, o bien, tratandose de personas naturales con domicilio o
residencia en Chile con un impuesto Unico y sustitutivo con tasa 10%, a eleccion del
contribuyente. En este ultimo caso, el impuesto se declarard y pagara sobre la base de la
renta percibida, de conformidad a lo sefialado en los articulos 65, numero 1, y 69. En la

enajenacion de los bienes referidos, adquiridos por sucesion por causa de muerte, el
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contribuyente podra deducir, en la proporcién que le corresponda, como credito en contra
del impuesto respectivo, el impuesto sobre las asignaciones por causa de muerte de la ley
N° 16.271 pagado sobre dichos bienes. EI monto del crédito corresponderd a la suma
equivalente que resulte de aplicar al valor del impuesto efectivamente pagado por el
asignatario, la proporcion que se determine entre el valor del bien raiz respectivo que se
haya considerado para el calculo del impuesto y el valor liquido del total de las asignaciones
que le hubieren correspondido al enajenante de acuerdo con la ley. EI monto del crédito a
que tenga derecho el contribuyente, se determinara al término del ejercicio en que se efectle
la enajenacidn, y para ello el valor del impuesto sobre las asignaciones por causa de muerte,
el valor del bien y de las asignaciones liquidas que le hubieren correspondido al enajenante
se reajustara de acuerdo a la variacion del indice de precios al consumidor entre el mes
anterior a la fecha de pago del referido impuesto y el mes anterior al término del ejercicio

en que se efectta la enajenacion.[15]

Como estaba estipulado en la LIR del afio 2014, no existe monto maximo para determinar
si es constitutivo de renta, siempre y cuando no forme parte del activo de una empresa que
declare cualquier clase de renta efectiva. Pero afios mas tarde, especificamente desde el 01

de febrero de del afio 2017, se hicieron una serie de modificaciones.

Uno de estos cambios esta relacionado al mayor valor obtenido en la enajenacion de bienes
raices. Desde entonces, las modificaciones afectaron directamente a personas naturales
como juridicas, mientras que, anteriormente éstas no tributaban las personas naturales (s6lo
en casos excepcionales), en cambio desde la modificacion comentada, éstas tributaran

conforme al régimen general, quedando afectos a IDPC més IGC.

[15] Ley sobre impuesto a la renta, articulo 17 n°8 letra b), 2017
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Otra modificacion que se destaca es la fijacion de un monto maximo para ser considerado
INR, el monto se fijé en 8.000 UF, dentro de este valor no tendrd importancia la cantidad
de enajenacion de bienes raices que se hayan realizado desde el afio 2017 en adelante. Por
otro lado, se indica que desde la fecha de adquisicidn del bien raiz, ya sea edificios o de
terrenos urbanos o rurales, y hayan transcurrido cuatro afios, no constituird renta de mayor
valor. Lo anterior, tampoco no constituira renta de mayor valor cuando haya transcurrido
un plazo mayor de un afio entre la fecha de adquisicidn y enajenacion del bien raiz. Cuando
se exceda el monto maximo de 8000 UF los contribuyentes deberan tributar en reliquidacion
del 1IGC o reemplazar el IGC por impuesto unico sustitutivo equivalente al 10%, siempre
que se trate de persona natural domiciliada o residente de Chile y se declare sobre la base

de renta percibida.

No constituira renta el mayor valor resultante en casos de subdivision de terrenos urbanos
o rurales y en la venta de edificios por piso o departamentos, siempre y cuando la
enajenacion sea realizada transcurrido un plazo mayor a 4 afios, el plazo sera contado desde

la adquisicion del bien raiz.
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2.14 Circular N°44 del 2016 en referencia al Art.17, N°8, letra b). (modificaciones a la
Circular N°13)

Con respecto a las modificaciones sefialadas en la Circular N° 44 se basa complementandose
con la Circular N° 13, que implica segun la LIR, en su articulo 17 nimero 8 inciso tercero,
las enajenaciones de bienes raices efectuadas por contribuyentes, ya sean personas naturales
0 personas juridicas, que determinen el Impuesto de Primera Categoria sobre renta efectiva,
no se regiran por este articulo, debido a que debe gravar el mayor valor que se determinen
con el Impuesto de Primera Categoria e Impuesto Global Complementario o Impuesto
Adicional, segun corresponda, ya que se encuentran clasificadas en su articulo 20 nimero

5delaLIR.

El articulo 17 N° 8 de la LIR prescribe (caducar, extinguir, finalizar) la tributacion especial
para los contribuyentes que se excluian con solo determinar rentas efectivas, ya que ademas

era necesario que aquel determine un Impuesto de Primera Categoria sobre renta efectiva.

Lo anterior, en la Circular N° 44 de fecha 12 de julio del afio 2016, que considera que dichos
contribuyentes que determinan el Impuesto de Primera Categoria sobre rentas efectiva,
deben contar con giro comercial, industrial o desarrollar una actividad de Primera
Categoria, las cuales se encuentran referidas en el articulo 20 de la LIR, gravadas con el
Impuesto de Primera Categoria, vale decir, que en dicha Circular en el numeral 3, sefiala lo
relacionado al tratamiento tributario de las operaciones a que se refiere la letra b) del nimero
8, del articulo 17 de la LIR, de la enajenacion de los bienes raices situados en Chile, o de
derechos o cuotas respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad, que sean

efectuados por personas naturales con domicilio o residencia en Chile.

No obstante a lo anterior, se entiende que los desembolsos incurridos en la mejora de un
bien, como asimismo, el reajuste de acuerdo indice de precios al consumidor (IPC) entre el
mes anterior a la mejora del bien y el mes anterior a la enajenacion, formaran parte de la
adquisicion, debiendo considerar ademas que el enajenante o un tercero hayan pasado a
formar parte de la propiedad del enajenante y declaradas ante el Servicio de Impuestos

Internos (SII), a fin de que sea incorporadas mediante una resolucion al avalto fiscal del
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bien raiz, con el objeto de determinar el Impuesto Territorial con anterioridad a la

enajenacion.

Por otro lado, se indica que desde la fecha de adquisicion del bien raiz, ya sea edificios o
de terrenos urbanos o rurales, hayan transcurrido cuatro afios, no constituira renta de mayor
valor. Lo anterior, tampoco no constituira renta de mayor valor cuando haya transcurrido

un plazo mayor de un afio entre la fecha de adquisicion y enajenacion del bien raiz.

Por lo antes sefialado, no constituird renta de mayor valor del nimero de bienes raices del
contribuyente que haya enajenado, con una suma total de 8.000 Unidades de Fomento
(U.F.) considerar ademas de cumplir con los requisitos antes sefialados. Cabe mencionar
que su computo del valor se utilizara el que se tenga al término del ejercicio que tuvo lugar

la enajenacion.[16]

Este ingreso no renta supone la concurrencia de los siguientes requisitos copulativos:

(i) La enajenacion no debe ser efectuada a personas relacionadas.

(ii) Que transcurran los plazos que se comentan en la letra ¢) siguiente.

2.14.1 Venta de un bien raiz de una persona natural
La Circular N° 44 de 2016, respecto a la enajenacion de un bien raiz de una persona
natural, va a depender primero de cuando la persona natural compro el bien raiz, de

acuerdo con lo siguiente:

a) Si la compra del bien raiz fue entre 01 de enero de 2004 hasta el 28 de

septiembre de 2014, serd un INR, dependiendo de:

a.1) Si la venta se ejecuta a una empresa en la cual no participa la persona

natural, vale decir, la venta sea a un no relacionado.

a.2) Si desde la fecha de compra y la fecha de venta del bien raiz, hayan

pasado 4 afios para un loteo.

[16]Ley 20.780. Ministerio de Hacienda. Pag,43
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a.3) Si desde la fecha de compra y la fecha de venta del bien raiz, hayan

pasado més de 1 afio.

a.4) El limite de venta del bien raiz es hasta 8.000 UF, independiente del
numero de enajenaciones que haya efectuado, del nimero de bienes raices o
derechos o cuotas sobre éstos que sean de su propiedad o de los ejercicios
comerciales en que se hayan efectuado las enajenaciones (no existe plazo

para efectos de agotar dicho limite).

a.5) El caso que la venta del bien raiz supere las 8.000 UF, el diferenciado

queda afecto a impuesto adicional e IGC.

Existen tres formas para que el contribuyente pueda determinar el pago al

IGC, segun las siguientes opciones:

e Mayor valor afecto a impuesto:

Se afecta con los impuestos referidos, sélo aquella parte del mayor valor obtenido que
exceda el limite de 8.000 UF, si aun quedare un saldo disponible de éste, o la totalidad del

mayor valor obtenido, en caso de que dicho limite se encuentre agotado.

e Religuidacién del IGC:

Si el contribuyente domiciliado o residente en Chile optare por gravar el referido mayor
valor sobre la base de la renta devengada, podrd también optar por reliquidar el IGC
conforme a lo dispuesto en el numeral iv), de la letra a), del inciso 1°, del N° 8, del articulo
17 de la LIR, cuyas instrucciones se impartieron en la letra c), de la letra F) del N° 3.1.1. de

la Circular N° 44/2016.

e Reemplazo del IGC por el Impuesto Unico Sustitutivo (IUS):

Si el contribuyente domiciliado en Chile optare por gravar el referido mayor valor
sobre la base de la renta percibida, podra reemplazar el IGC por el IUS, cuya tasa es del

10%.
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Este impuesto tiene el caracter de Gnico y sustitutivo, por cuanto el mayor valor no se afecta

con ningun otro tributo de la LIR y sustituye al IGC que corresponde en principio aplicar.

El IUS es de declaracion anual, la que debera ser presentada en el mes de abril de cada afio,
respecto de las rentas percibidas en el afio comercial anterior, de acuerdo con lo dispuesto

en el N° 1 del articulo 65y en el articulo 69, ambos de la LIR.

2.14.2 Enajenacion a parte relacionada

En relacion con la Circular N° 44 del afio 2016, si la persona natural vende un bien raiz a
una empresa relacionada, debe pagar el IGC sin ningln beneficio, vale decir, no resulta
aplicable el INR hasta el limite de 8.000 UF, ni derecho a reliquidar el IGC declarado sobre
la base de la renta devengada. No obstante, existe la opcioén de grabar el mayor valor
obtenido, cumpliendo los requisitos segun los términos del inciso 2°, del nimero 8, del
articulo 17 de la LIR, sobre la enajenacion efectuada a personas relacionadas, debera
tributar con el IGC o IA, segln corresponda, en el afio comercial en que la renta proveniente

de la enajenacion de los bienes sea percibida o devengada.

2.14.3 Venta de un bien raiz de una persona juridica
En la Circular N° 44 béasicamente nos indica que, si el bien raiz se encuentra en poder de
una persona juridica y lo enajena, tiene que pagar impuesto de primera categoria y el

impuesto global complementario cuando se retiran las utilidades.

Por otro lado, en el caso que una persona juridica determine sus impuestos sobre la base de
renta presunta o renta efectiva, no aplica el regimen dispuesto en la letra b), del N° 8, del
articulo 17 de la LIR, tributando el mayor valor con IDPC e IGC o IA, segun corresponda.
El IDPC se aplicara sobre la base de la renta percibida o devengada, por tratarse de rentas
clasificadas en el N° 5, del articulo 20 de la LIR, independientemente de la fecha en que

tales bienes hayan sido adquiridos y las personas a quienes les enajenen. EI IGC o IA, segun
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corresponda, se aplicard de acuerdo con el régimen de tributacion que corresponda al

contribuyente, conforme a lo dispuesto en el articulo 14, 14 ter 0 34 de la LIR.

2.14.4 Arrendamiento de bienes raices de una persona natural
Es preciso mencionar que en caso de persona natural el arrendamiento de un bien raiz antes
del 28 de septiembre de 2016, tributa segun el contrato, le pueden descontar gastos. Pero, a

partir del afio 2017 deben tributar por el arriendo total, sin descontar gastos.

2.14.5 Arrendamiento de bienes raices de una persona juridica
Cabe sefialar que desde el afio 2015 al 2016 cuando se arrendaba un bien raiz en poder de
una empresa se pagaba un impuesto de primera categoria y el impuesto global

complementario.

2.14.6 Herencia de Bienes Raices

Respecto a la enajenacion de bienes raices, adquiridos por herencia, la Circular N° 44, de
2016, sefiala que, si respecto del enajenante ha operado como modo de adquirir sucesion
por causa de muerte, debera considerarse como fecha de adquisicion del inmueble la fecha
de la apertura de la sucesién (de acuerdo al articulo 955 del Codigo Civil corresponde al
momento de la muerte del causante) ya que en virtud de dicho hecho juridico los bienes del
difunto pasan a sus sucesores, por lo cual, la fecha de adquisicion del inmueble para efectos
de aplicar la tributacion prevista en la letra b), del N° 8, del articulo 17 de la LIR, seria la
de muerte del causante. A lo sefialado, se debe tener presente la clasificacion de
contribuyente o no, definida precedentemente, para los efectos de la tributacion del mayor

valor.

Esquema ilustrativo a los cambios a las normas por enajenacion de bienes raices situados
en Chile, que afecta a personas naturales antes y después de la norma del 01 de enero de

2017, segln lo contenido en la pagina 41 de la Circular N° 44 del 14 de julio de 2016.
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Adquiridos hasta el
31.12.2003

(independiente de la = [ Régimen de tributacion ]
fecha de su enajenacion) v vigente al 31.12.2014
Art. tercerode las
disposiciones transitorias -
MV obtenido en la de la Ley N* 20.780 - " ("« IGCOIA, sobrela base de la renta )
enajenacion de BR Contribuyente enajena a percibida o devengada
situados en Chile, o de relacionado S «  Sin opcion a reliquidar el IGC
derecho o cuotas sobre < Art. 17,N°8,inc. 2° de la LIR «  Sin derecho al INR con limite de
tales BR, efectuada por A J 8.000 UF >

PN, que NO determina
el IDPC sobre rentas
efectivas

. Contribuyente enajena NO \ IGC O IA, sobre la base de la renta )

habiendo transcurrido 4 afios perchida o devengada, a eleccion
0 un plazo no inferior a un Opcién a reliquidar el IGC, siempre

afio, segun corresponda

s =

que se declare sobre la base de la

Art. 17, N° 8, inc.1°, letra a), renta devengada -
Adquiridos a partir del \_ numerales iii) y iv) de la LIR ) k :'gogﬂ:cm al INR con limite de
01.01.2004 (enajenados a < .
partir del 01.01.2017) &
[ INR con limite de 8.000 UF ]
Contribuyente enajena a no Exceso
relacionado, habiendo * IGC o |A, sobre la base de la renta
transcurrido 4 afios o un percibida o devengada, a eleccion
plazo no inferior a un afio, - *  Opcion a reliquidar el IGC, siempre
segun corresponda que se declare sobre la base de la
Art. 17, N° 8, inc.1°, letra b) renta devengada
dela LR *  Opcion al IUS de tasa 10%, siempre

que se trate de PN domiciliada o
residente en Chile y se declare
sobre la base de la renta percibida

Fuente: Pag. 41; Circular 44 del 12 de julio de 2016.

2.14.7 En qué consisten las contribuciones de bienes raices antes de Reforma
Tributaria

La legislacidn tributaria en Chile antes de la Reforma Tributaria del afio 2014, sobre el pago
de Contribuciones de un bien raiz, existia el beneficio fiscal por el pago de las
contribuciones de bienes raices a actividades que declaran impuesto a la renta de primera

categoria.

El revalto de bienes raices o las mejoras en las estructuras fisicas, aumentando su valor,

permitia que suba el pago de las contribuciones.

En el caso de suelo de las propiedades de sitios eriazos, no pagan sobretasa del 100% de las
contribuciones de bienes raices, en los terrenos con designacion de uso agricola, incluso si

se encuentran ubicados dentro del limite urbano de las ciudades.

2.14.8 Destino del impuesto territorial

Primero las mejoras de un bien raiz deben haber sido declaradas en la oportunidad que
corresponda ante este Servicio, en la forma que establezca mediante resolucion, para ser
incorporadas en la determinacion del avaldo fiscal del respectiva bien raiz para los fines del
impuesto territorial, con anterioridad a la enajenacion. Para estos efectos, una mejora puede

ser declarada siempre que cumpla con los requisitos. Sin perjuicio de lo sefialado, cabe
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hacer presente que la declaracion debe realizarse, en todo caso, antes de la enajenacion del

bien raiz, o de los derechos o cuotas respecto del tal bien poseido en comunidad.

Los requisitos para que las mejoras puedan ser declaradas para los Bienes raices adquiridos
a partir del 1° de enero de 2004 y hasta el 28 de septiembre de 201458 o derechos o cuotas
respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad, siempre que su enajenacion sea

efectuada a contar del 1° de enero de 2017. Por tanto, debe cumplir con lo siguiente:

El valor inicial de adquisicion, mas los desembolsos incurridos en las mejoras que se

indican.

Los contribuyentes referidos podran considerar como valor de adquisicion del respectiva
bien raiz, o de los derechos o cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, su
valor inicial de adquisicion, mas los desembolsos o inversiones incurridos en las mejoras
que se indican. Todas estas cantidades deben considerarse debidamente reajustadas. (a)

Valor inicial de adquisicion.

El valor inicial de adquisicion de los bienes raices situados en Chile, o de los derechos
0 cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, corresponde al valor en que

dichos bienes se incorporaron al patrimonio del enajenante.

Dicho valor debe corresponder a los desembolsos efectivos realizados y deben considerarse
debidamente reajustados en la forma que establece la LIR. No obstante, para la
determinacion del costo tributario de bienes raices situados en Chile, o de los derechos o
cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, adjudicados en la particion de una
comunidad hereditaria, 0 con ocasion de la liquidacion o disolucion de una empresa o
sociedad que termina su giro, o en la liquidacién de la comunidad que se forma con motivo
de la disolucién de la sociedad conyugal, deberd estarse a lo dispuesto en las letra f) y g),
del N° 8, del articulo 17 de la LIR, cuyas instrucciones se imparten en el N° 3.6.1) siguiente.

2.15 Cémo se calcula el monto a pagar

Los desembolsos incurridos en las mejoras, se trata de la enajenacion de derechos o cuotas
respecto de bienes raices situados en Chile poseidos en comunidad, en los que se hayan
efectuado mejoras que cumplan con los requisitos que se indican a continuacion, debera
considerarse formando parte del valor de adquisicion de dichos derechos o cuotas el valor

de las respectivas mejoras en el porcentaje que corresponda.

Para estos efectos, se debera calcular el porcentaje que representan los derechos o cuotas

que se enajenan sobre los derechos o cuotas que posee el enajenante.

El monto de las mejoras que formara parte del valor de adquisicion de los derechos o cuotas
gue se enajenan sera el que resulte de multiplicar el porcentaje asi determinado por el valor

total de las mejoras en cuestion.
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Ejempila:

|. Antecedentes.

Porcentaje de derechos adquiridos sobre bien ralz noagricola. . B0%
Valor de los derechos adquiridos, reajustado a la fecha de enajenacién. ... $ 50.000.000
Fecha de adquisichon_ ... e 12012
Monto de mejoras dtiles realizadas al béen raiz no agricola, reajustadas a la fecha de enajenacidn eeeeenennenee. 3 15.000.000
Porcentaje de derechos enajenades (del total del bien raiz no agricola). .. ... ..o B0%
Il. Desarmalis.

Porcentaje de derechos enajenados _ 6% = 75

Porcentaje de derechos adquiridos B0%

Valor de las mejoras reajustadas que comesponde al ; _

porcentaje de derechos enajenados $15000000 x B0% x 75% = §9.000.000

alor reajustado de los derechos adquiridos 350000000 x T5% = §37.500.000

Costo tributario total de los derechos enajenados. . 546,500,000

Fuente: SII, Circular N°44, pag. 40.
Debe tratarse de mejoras que hayan aumentado el valor del bien.

Formaréan parte del valor de adquisicion las mejoras que hayan aumentado el valor venal
del bien raiz de que se trate, las que de acuerdo con lo instruido por este Servicio en la
Circular N° 53 de 1978 y a lo dispuesto en el inciso 2°, del articulo 909 del Cédigo Civil,
corresponden a aquellas mejoras denominadas Utiles. Por lo anterior, no formaran parte del
valor de adquisicion las reparaciones locativas (aquellas que subsanan deterioros) y las
mejoras necesarias (aquellas que reparan el mal estado), de acuerdo con lo instruido en la

referida Circular.

Cabe sefialar que, todas las mejoras de las propiedades pueden ser utilizadas como costo
tributario al momento de venderla, siempre y cuando lo haya informado al SlI.

2.16 ¢Queé dice la Ley de la Renta hasta el afio 20217 ¢ Qué es la LIR afio
2020, en lo referente al articulo 17 nimero 8 letra b?

La Ley de la Renta hasta el 01 de febrero de 2020, de acuerdo con lo dispuesto en la letra
b), del inciso 1°, del N° 8, del articulo 17 de la Ley sobre Impuesto a la Renta (LIR), indica

que:

I) Se aplicaran, en lo que fuesen pertinentes, las reglas sefialadas en los literales 1) y I11),
de la letra a) anterior. No obstante, para efectos de esta letra b), el costo tributario también
estara conformado por el valor de adquisicion del bien respectivo y los desembolsos
incurridos en mejoras que hayan aumentado su valor, reajustados de acuerdo con la
variacion del indice de precios al consumidor entre el mes anterior al de la adquisicion o
mejora, segun corresponda, y el mes anterior a la enajenacion. Las referidas mejoras

deberan haber sido efectuadas por el enajenante o un tercero, siempre que hayan pasado a
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formar parte de la propiedad del enajenante, y declaradas en la oportunidad que corresponda
ante el Servicio, en la forma que establezca mediante resolucion, para ser incorporadas en
la determinacion del avallto fiscal de la respectiva propiedad para los fines del impuesto

territorial, con anterioridad a la enajenacion.

I1) No constituira renta, asimismo, aquella parte del mayor valor que no exceda,
independiente del nimero de enajenaciones realizadas o del nimero de bienes raices de
propiedad del contribuyente, la suma total equivalente a 8.000 unidades de fomento. Para
el computo del valor de ésta, se utilizara el valor de la unidad de fomento que corresponda
al ultimo dia del ejercicio en que tuvo lugar la enajenacion respectiva. El Servicio
mantendra a disposicion de los contribuyentes los antecedentes de que disponga sobre las

enajenaciones que realicen para efectos de computar el limite sefialado.

I11) En caso de que el mayor valor referido exceda en todo o en parte el limite del ingreso
no constitutivo de renta anterior, se gravara dicho exceso con el impuesto global
complementario o adicional, segin corresponda, o bien, tratdndose de personas naturales
con domicilio o residencia en Chile, con un impuesto Unico y sustitutivo de 10%, a eleccion

del enajenante, en ambos casos sobre la base de renta percibida.

IV) Lo establecido en los numeros 1) y 111) precedentes aplicara siempre que entre la fecha
de adquisicion y enajenacion del bien raiz transcurra un plazo que exceda de un afio. No
obstante, dicho plazo sera de cuatro afios en caso de una enajenacion de un bien raiz
producto de una subdivisién de terrenos, urbanos o rurales, o derivado de la construccion
de edificios por pisos o departamentos, incluyendo en este caso las bodegas y los
estacionamientos, el que se contard desde la adquisicion o la construccion, segun

corresponda.[17]

[17] Ley sobre impuesto a la renta, articulo 17 n°8 letra b), 2020
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Las modificaciones presentadas para el afio 2020 respecto a la LIR afio 2017, no fueron
muchas, pero uno de los cambios méas destacados fue en relacion con la fijacion del monto
maximo para ser considerado INR y en la extralimitacion de este. Esta modificacion indica
que lo establecido en los numerales I1) y 111) del articulo 17 N° 8 letra b) aplicaran siempre
y cuando entre la fecha de adquisicion y enajenacion del bien raiz transcurra un plazo que
exceda un afio. Sin embargo, se mantendra el plazo de 4 afios para la subdivision de terrenos,
urbanos o rurales, o derivado de la construccién de edificios por pisos o departamentos,
pero en comparacion a la LIR 2017 se agrega en materia de subdivision a bodegas y

estacionamientos, su plazo sera a contar de la fecha de adquisicion o construccion.
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2.17 Circular N°43 del 2021 en referencia al Art.17, N°8, letra b). (modificaciones de
las circulares n% 13 y 44)

La Circular N° 43 nos imparte las modificaciones introducidas por la Ley 21.210, a los
numeros 5, 6, 7, 8 del articulo 17 de la Ley del Impuesto a la Renta, cabe sefialar que la Ley
21.210 es la actualmente vigente en materia tributaria y es una actualizacién de la ley
20.899, por motivos de esta investigacion, que es ver como tributan los bienes raices nos

enfocaremos en la modificacion a la letra b) N° 8 del articulo 17 de la LIR.

La Ley sustituye completamente la letra b) del N° 8 del articulo 17, estableciendo cambios
respecto de la tributacion en la enajenacion de bienes raices situados en Chile, o de derechos
0 cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, manteniendo en lo esencial el

régimen tributario y la forma de determinacion del costo tributario.

Debe tratarse de bienes raices situados en Chile, o de derechos o cuotas respecto de tales
bienes raices poseidos en la comunidad. En consecuencia, las enajenaciones de inmuebles
situados en el extranjero no se gravaran conforme esta letra b), sino que con el IDPC e IGC
0 1A, segun corresponda, por tratarse de rentas clasificadas en el N° 5 del articulo 20, en

atencion a lo dispuesto en el articulo 41 B.

La determinacion del resultado tributable en la enajenacion de los bienes raices se origina
en la diferencia entre su precio o valor de enajenacién o cesién y su costo tributario. Para
ello, correspondera considerar primeramente el precio o valor de la enajenacion, el cual
consiste en la valorizacion econémica del bien raiz que se enajena y que las partes

libremente han acordado en la respectiva convencion.

2.17.1 Venta de un bien raiz de una persona natural

La letra b) del N° 8 del articulo 17 dispone que el costo tributario en la enajenacion de
bienes raices se conformara por el valor de adquisicion del bien respectivo, asi como por
los desembolsos incurridos en mejoras que hayan aumentado su valor, ambos conceptos
reajustados. El primer concepto es el valor inicial de adquisicion de los bienes raices o de

los derechos o cuotas respecto de tales bienes poseidos en comunidad, el cual corresponde
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al valor en que dichos bienes se incorporaron al patrimonio del enajenante, a los

desembolsos efectivos realizados, sacrificio econdmico o inversiones efectivas

El segundo concepto del costo tributario son las mejoras, las cuales también deben
considerarse reajustadas. Para considerar las mejoras como parte del costo de adquisicion,
se deben cumplir los siguientes requisitos: (i) Debe tratarse de mejoras que hayan
aumentado el valor del bien Formaran parte del valor de adquisicién las mejoras que hayan
aumentado el valor venal o de venta del bien raiz que se trate, las que de acuerdo con lo
instruido por este Servicio en la Circular N° 53 de 1978 y a lo dispuesto en el inciso segundo

del articulo 909 del Cadigo Civil, corresponden a aquellas mejoras denominadas Utiles

La circular nos da a entender que se enajena en base al mayor valor obtenido en la

enajenacion de bienes raices.

INR hasta el limite de 8.000 UF

Este ingreso no renta supone la concurrencia de los siguientes requisitos copulativos:

(i) La enajenacion no debe ser efectuada a personas relacionadas.

(i) Que transcurran los plazos que se comentan en la letra ¢) siguiente.

Si el total de los mayores valores obtenidos en las referidas enajenaciones, habiendo
previamente compensado las pérdidas para determinar el resultado en cada ejercicio, segun
se sefiald anteriormente, es igual o inferior a 8.000 UF, considerando el valor de dicha
unidad al ultimo dia del afio comercial en que tuvieron lugar las enajenaciones respectivas,
dicho monto constituird un INR. Se hace presente que el limite de 8.000 UF debe ser
determinado considerando todas las enajenaciones que cumplan con los requisitos
indicados anteriormente. EI mayor valor obtenido por el contribuyente en cada ejercicio ird
sumandose y gozando del caracter de INR hasta completar el referido limite de 8.000 UF,
independiente del numero de enajenaciones que haya efectuado, del nimero de bienes
raices o derechos o cuotas sobre estos que sean de su propiedad o de los ejercicios
comerciales en que se hayan efectuado las enajenaciones (no existe plazo para efectos de

agotar dicho limite).
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Tributacion cuando se agote el INR de 8.000 UF

Cabe destacar que la siguiente informacién que se describira va en base de la fecha de
compra del bien raiz, si usted compré el bien raiz antes del 2004 serad regido por la
tributacion de la circular 13 del afio 2014, es decir que si usted vende el bien raiz a una
parte relacionado serd gravado con IDPC y IGC, y si la venta es hacia una persona no
relacionada quedara gravado con INR, y si usted compré el bien raiz entre 1 de enero del
2004 y el 28 de septiembre del 2014 se le va aplicar todo lo que se describiran a

continuacion

La letra b) del N° 8 del articulo 17 en caso de que el mayor valor determinado exceda en
todo o en parte el limite de 8.000 UF de INR, dicho exceso se gravara con el IGC o IA,
segun corresponda, sobre base percibida. Esto es, se afecta con los impuestos referidos, sélo
aquella parte del mayor valor que exceda el limite de 8.000 UF, si ain quedare un saldo
disponible, o la totalidad del mayor valor en caso de que dicho limite se encuentre agotado.
Se trata, de aquella enajenacion de bienes raices realizada a un no relacionado, y habiendo
transcurrido los plazos indicados en la letra c) siguiente. En caso de que el enajenante sea
un contribuyente con domicilio o residencia en Chile, este podra tributar con un impuesto
anico y sustitutivo (IUS) del IGC, con tasa de 10%, sobre base percibida. Este 1US es de
declaracion anual, la que debera ser presentada en el mes de abril de cada afio, respecto de
las rentas percibidas en el afio comercial anterior, de acuerdo con lo dispuesto en el N° 1
del articulo 65 y en el articulo 69. Por otro lado, los contribuyentes domiciliados o
residentes en Chile podran optar por reliquidar su IGC sobre la base de la renta devengada,
en cuyo caso resultan aplicables las normas sobre reliquidacién indicadas para el caso de la

enajenacion de acciones y derechos sociales.

Exigencia de transcurso de ciertos plazos

El literal iv) de la letra b) del N° 8 del articulo 17 establece que el INR, asi como la
tributacion opcional del 1US por el exceso explicada anteriormente, aplicara siempre que
entre la fecha de adquisicion y enajenacion del bien raiz transcurra un plazo que exceda de
un afio. No obstante, dicho plazo sera de cuatro afios en caso de una enajenacion de un bien

raiz producto de una subdivision de terrenos, urbanos o rurales, o derivado de la
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construccién de edificios por pisos o departamentos, incluyendo en este caso las bodegas y
los estacionamientos, el que se contara desde la adquisicion o la construccién, segun
corresponda. Cuando la enajenacion ocurra antes de transcurrir el plazo del afio o de los
cuatro afos referidos, segun corresponda, el mayor valor obtenido se gravara como un
ingreso conforme a las reglas generales, esto es, con el IDPC e impuestos finales exigencia

de transcurso de ciertos plazos.

2.17.2 Enajenacion a parte relacionada

Al igual que en el caso de las acciones y derechos sociales, en la enajenacion de bienes
raices a los sujetos indicados en el parrafo segundo del N° 8 del articulo 17 la tributacion
con impuestos finales aplicard sobre la base de renta devengada. En este caso el
contribuyente no podra reliquidar su IGC, sin perjuicio de no resultar aplicable el INR ni la

opcion del 1US, conforme se sefiala en las letras a) y b) precedentes.

2.17.3 Venta de un bien raiz de una persona juridica
Las personas juridicas que enajene un bien raiz y se genere una utilidad por éste, siempre
quedara gravado con el régimen general de tributacion, que es Impuesto de Primera

categoria méas impuesto global complementario o impuesto adicional segun corresponda.

2.17.4 Arrendamiento de bienes raices de una persona natural
Las personas naturales que obtengan rentas de arrendamiento de bienes raices no agricolas

quedaran exentas del impuesto de primera categoria segun el art. 39 nimero 3.

En el arrendamiento, claramente hay una aplicacion del IDPC, si es un bien agricola, y el
IGC para todos los bienes, pudiendo existir situaciones especiales asociadas a los bienes
habitacionales que estan acogidos a las disposiciones del DFL N° 2. No se paga impuesto

de Primera Categoria en el arriendo de bienes raices no agricolas por estar exentos
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2.17.5 Arrendamiento de bienes raices de una persona juridica

Las Personas Naturales, Sociedades Limitadas y Sociedades An6nimas no deben tributar
por el arrendamiento de un DFL-2, de 1959, destinado a la habitacion, puesto que los
ingresos que produzcan este tipo de bienes raices son "no constitutivos de renta”,

independiente del tipo juridico de la persona que los explota.

Las personas juridicas de cualquier naturaleza deben tributar por el arrendamiento de un
DFL-2, de 1959, destinado a la habitacidn, ya que por texto expreso del Decreto Ley citado

quedan excluidas de la franquicia tributaria.

2.17.6 Enajenacion de bienes raices por Herencia.

En la enajenacion de los bienes referidos, “adquiridos por sucesion por causa de muerte”,
el enajenante podra deducir, en la proporcion que le corresponda, como crédito en contra
del impuesto respectivo, el impuesto sobre las asignaciones por causa de muerte de la ley
nimero 16.271 pagado sobre dichos bienes. EI monto del crédito correspondera a la suma
equivalente que resulte de aplicar al valor del impuesto efectivamente pagado por el
asignatario, la proporcion que se determine entre el valor del bien raiz respectivo que se
haya considerado para el calculo del impuesto y el valor liquido del total de las asignaciones
que le hubieren correspondido al enajenante de acuerdo con la ley. EI monto del crédito a
que tenga derecho el enajenante, se determinara al término del ejercicio en que se efectle
la enajenacion, y para ello el valor del impuesto sobre las asignaciones por causa de muerte,
el valor del bien y de las asignaciones liquidas que le hubieren correspondido al enajenante,
se reajustara de acuerdo a la variacién del indice de precios al consumidor entre el mes
anterior a la fecha de pago del referido impuesto y el mes anterior al término del ejercicio

en que se efectua la enajenacion.
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ESQUEMA GENERAL DE TRIBUTACION:

No | <1 afio
" relacionado | <4afio
Y IGC 1~ Devengado —— Reliquidacién

Persona ) J <BO00UF — INR i 1A
Natural J >Tafo
Supera < SinD-R ¢ « 10% Per

1 8.000uf
S IA 8.000u < Con DR 1l 16C Per

Y relacionado “ |GC Dev
* IGC + -Devengado
-Sin Reliquidacidn Reliquidacidn

Y Persona Juridica - . or:?:::ia N IRPC — IGCOIA

TRIBUTACION DE BIENES RAICES
PERSONA NATURAL, PERSONA JURIDICA

Fuente: German R. Pinto Perry

2.17.7 Destino del impuesto territorial
El articulo 37 del DL N° 3.063, de 1979, sobre Ley de Rentas Municipales, destina el

100% del Impuesto

Territorial, a las Municipalidades, de la siguiente manera:

a) 40%, constituye ingreso propio de cada Municipio, o Excepcion: Municipalidades de

Santiago, Providencia, Las Condes y Vitacura: 35%.

b) 60%, destinado al Fondo Comun Municipal (FCM). o Excepcion: Municipalidades de

Santiago, Providencia, Las Condes y Vitacura: aportan el 65%

Bienes raices no agricola con destino habitacional: quiénes pagan contribuciones

Las personas que posean un bien raiz no agricola deben pagar contribuciones si el avaltuo
fiscal de este es mayor a $35.488.530 esta cifra es conocida como avallo exento. Es decir
que, quienes tengan una propiedad con un avaluo fiscal menor a esa cantidad, no deben

pagar contribuciones.
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2.17.8 Coémo se calcula el monto a pagar

Para calcular la cantidad de contribuciones a pagar por una vivienda, es necesario aplicar
una férmula dada por el Servicio de Impuestos Internos (SIl), la cual considera el avaltio

afecto a impuesto, una tasa anual y una sobretasa que varia segun la ubicacion.

De esta forma, a las casas y departamentos (bienes raices no agricolas con destino
habitacional), se les aplicara una tasa de 0,933% si la base imponible es igual o inferior a
los $118.571.329 (a ese valor se le llama el limite de cambio de tasa progresiva) y una
tasa de 1,088% en la base imponible si excede dicho monto. En el caso de las propiedades

no habitacionales, la tasa serd de 1,088%.

Veamos un ejemplo: si una propiedad esta avaluada en 120 millones de pesos, se debe
realizar la siguiente operacion: al avallo total de la propiedad se le debe restar el limite de
cambio de tasa progresiva, luego a ese monto se le debe aplicar la tasa correspondiente

(0,933%) vy, finalmente, el resultado debe ser dividido por la cantidad de cuotas (4).

Avaluo total — limite de cambio de tasa progresiva:

$120.000.000 — $118.571.329 = $1.428.671

$1.428.671 x 1,088% = $15.544 (Contribucion anual parcial)

$15.544/4= $3.886 (Contribucién trimestral parcial)

Posteriormente, a la diferencia entre el monto limite de cambio de tasa progresiva

($118.571.329) y el avallo exento, se aplica la tasa de 0,933%:

$118.571.329 — $33.199.976 = $85.371.353 (Avaluo afecto a tasa de 0,933%)

$85.371.353 x 0,933%= $796.515 (Contribucion anual parcial)

$796.515/ 4 = $199.129 (Contribucién trimestral parcial)
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Para obtener la contribucion trimestral total, se deben sumar los resultados finales de
ambas operaciones. En este caso, la propiedad deberia cancelar 4 cuotas de $203.015

($3.886 + $199.129).

De todas formas, en el sitio del SII es posible conocer el valor de las contribuciones.

2.18 En qué consisten las contribuciones de bienes raices después de la Reforma
Tributaria

Para abarcar el siguiente tema es necesario definir qué se entiende por “Impuesto
Territorial” y “Contribuciones de Bienes Raices” para referirse al tributo establecido por el
Decreto con Fuerza de Ley N° 1 de 1998, que fija el texto refundido, coordinado,
sistematizado y actualizado de la Ley N° 17.235, de 24 de Diciembre de 1969, sobre
Impuesto Territorial, Este impuesto es un gravamen entendido como “una prestacion
pecuniaria requerida a los particulares por via de autoridad, a titulo ejecutivo y sin
contrapartida, con el fin de cubrir las obligaciones publicas” (Pérez de Ayala, 1968:201).
Es necesaria esta precision para evitar la confusion con el término “Contribucion”, esto es,
una “prestacion obligatoria debida en razon de beneficios individuales o de grupos sociales

derivados de la realizacion de obras publicas o de especiales actividades del Estado”

En Chile, el Impuesto a los Bienes Raices se determina sobre el avalto fiscal de las
propiedades, y su recaudacién es destinada en un 60% al Fondo Comdn Municipal, y en un
40% constituye ingreso propio de cada municipio, salvo algunas excepciones. La tasa del
impuesto varia segun se trate de bienes raices agricolas o no agricolas, habitacionales, con
0 sin urbanizacion, sitios no edificados, propiedades abandonadas, etc., y se aplican

sobretasas en ciertos casos.

-Contribuyentes que se ven afectados por el impuesto territorial

En general, puede decirse que el contribuyente del Impuesto Territorial es el propietario del
bien raiz, ya sea persona natural, persona juridica 0 comunidades, salvo determinadas

exenciones. Sin embargo, el articulo 25 de la Ley N° 17.235 dispone que:

El impuesto a los bienes raices (Impuesto territorial) sera pagado por el duefio o por el

ocupante de la propiedad, ya sea este usufructuario, arrendatario o mero tenedor, sin

45



perjuicio de la responsabilidad que afecte al propietario. No obstante, los usufructuarios,
arrendatarios y, en general, los que ocupen una propiedad en virtud de un acto o contrato
que no importe transferencia de dominio, no estardn obligados a pagar el impuesto

devengado con anterioridad al acto o contrato.

El cobro de las contribuciones vence el dia 30 de los meses abril, junio, septiembre y

noviembre de cada afio.

Cabe destacar que el ejercicio anteriormente mostrado es de la actual tasa, que se utiliza
para calcular el impuesto territorial, esto ha tenido una variedad de modificaciones, tanto a
nivel de las tasas y el nivel de avalio exento, no hemos profundizados mas en el tema ya

que se aleja del objetivo de esta investigacion.

2.19 Sanciones y multas al incumplimiento tributario en las enajenaciones de bienes
raices.

Existen diversas multas y sanciones que se le aplica a un enajenante que esta expuesto a la
hora de vender un bien raiz, ya que éste puede cometer errores al momento de emitir los
formularios, que pueden alterar las cifras del valor de la enajenacion, lo que implica muchas
veces tener una baja considerable a la hora de pagar impuestos. Lo anterior, las sanciones

se encuentran estipuladas en el articulo N.° 97 del Codigo Tributario.

Cabe sefialar que, para esta investigacion solo se tomaran en cuenta las multas y sanciones
que afecten a la enajenacidn de un bien raiz, para no desviarse del objetivo principal de este

seminario.

Algunas de las siguientes sanciones seran:

e El retardo u omisién en la presentacion de declaraciones, informes o solicitudes de
inscripciones en roles o registros obligatorios, que no constituyan la base inmediata
para la determinacion o liquidacion de un impuesto, con multa de una unidad
tributaria mensual a una unidad tributaria anual. En caso de retardo u omision en la
presentacion de informes referidos a operaciones realizadas o antecedentes

relacionados con terceras personas, se aplicaran las multas contempladas en el
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inciso anterior. Sin embargo, si requerido posteriormente bajo apercibimiento por
el Servicio, el contribuyente no da cumplimiento a estas obligaciones legales en el
plazo de 30 dias, se le aplicara, ademas, una multa que sera de hasta 0,2 Unidades
Tributarias Mensuales por cada mes o fraccién de mes de atraso y por cada persona

que se haya omitido.

El retardo u omision en la presentacion de declaraciones o informes, que constituyan
la base inmediata para la determinacion o liquidacién de un impuesto, con multa de
diez por ciento de los impuestos que resulten de la liquidacién, siempre que dicho
retardo u omision no sea superior a 5 meses. Pasado este plazo, la multa indicada se
aumentara en un dos por ciento por cada mes o fraccién de mes de retraso, no
pudiendo exceder el total de ella del treinta por ciento de los impuestos adeudados.
La declaracion incompleta o errénea, la omision de balances o documentos anexos
a la declaracion o la presentacién incompleta de éstos que puedan inducir a la
liquidacion de un impuesto inferior al que corresponda, a menos que el
contribuyente pruebe haber empleado la debida diligencia, con multa del cinco por

ciento al veinte por ciento de las diferencias de impuesto que resulten.

Los contribuyentes afectos al Impuesto a las Ventas y Servicios u otros impuestos
sujetos a retencidn o recargo, que realicen maliciosamente cualquiera maniobra
tendiente a aumentar el verdadero monto de los créditos o imputaciones que tengan
derecho a hacer valer, en relacion con las cantidades que deban pagar, seran
sancionados con la pena de presidio menor en su grado maximo a presidio mayor
en su grado minimo y con multa del cien por ciento al trescientos por ciento de lo
defraudado. El que, simulando una operacion tributaria 0 mediante cualquiera otra
maniobra fraudulenta, obtuviere devoluciones de impuesto que no le correspondan,
sera sancionado con la pena de presidio menor en su grado maximo a presidio mayor
en su grado medio y con multa del cien por ciento al cuatrocientos por ciento de lo

defraudado
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La omision maliciosa de declaraciones exigidas por las leyes tributarias para la
determinacion o liquidacion de un impuesto, en que incurran el contribuyente o su
representante, y los gerentes y administradores de personas juridicas o los socios
que tengan el uso de la razén social, con multa del cincuenta por ciento al trescientos
por ciento del impuesto que se trata de eludir y con presidio menor en sus grados

medio a maximo.

La deduccién como gasto o uso del crédito fiscal que efectten, en forma reiterada,
los contribuyentes del impuesto de Primera Categoria de la Ley de la Renta, que no
sean sociedades andnimas abiertas, de desembolsos que sean rechazados o que no
den derecho a dicho crédito, de acuerdo a la Ley de la Renta o al decreto ley N° 825,
de 1974, por el hecho de ceder en beneficio personal y gratuito del propietario o
socio de la empresa, su conyuge o hijos, o de una tercera persona que no tenga
relacion laboral o de servicios con la empresa que justifique el desembolso o el uso
del crédito fiscal, con multa de hasta el 200% de todos los impuestos que deberian

haberse enterado en arcas fiscales, de no mediar la deduccién indebida

El que maliciosamente utilizare los cufios (sellos) verdaderos u otros medios
tecnoldgicos de autorizacion del Servicio para defraudar al Fisco, sera sancionado
con pena de presidio menor en su grado medio a maximo y una multa de hasta seis

UTA.

El que maliciosamente proporcionare datos o antecedentes falsos en la declaracion
inicial de actividades o en sus modificaciones o en las declaraciones exigidas con el
objeto de obtener autorizacién de documentacion tributaria, sera sancionado con la

pena de presidio menor en su grado maximo y con multa de hasta ocho UTA.
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e Elretardo en enterar Tesoreria impuestos sujetos a recargo o retencion; la multa sera
del 10% del impuesto adeudado. La multa que se indicard aumentara un 2% por

cada mes o fraccion retardada, el tope sera de un 30% del impuesto adeudado.

e Laalteracion de los sellos o cerraduras puesta por el Servicio; la multa es de media
a cuatro UTA con presidio menor en su grado medio. En caso de que se demuestre
lo contrario, se presume responsabilidad del contribuyente y tratandose de persona

juridica sera de su representante legal.

e Laenajenacion de especies que queden retenidas en poder del presunto infractor; en
caso de que se hayan adoptado medidas conservativas, la multa es de media a cuatro

UTA y con presidio menor en su grado medio.

e Lapérdida de los libros de contabilidad para acreditar las anotaciones contables que
estén relacionadas a cualquier impuesto; la multa sera de hasta 20% del capital
efectivo con un tope de 30 UTA, a menos que la pérdida o inutilizacion sea

calificada de improviso por el director regional.
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CAPITULO III

“Disefio metodologico”

3.1 Tipo de investigacion.

La informacidn recabada en este seminario es de caracter Comparativa-Descriptiva.

- Es Comparativa puesto que se han comparado Circulares y Leyes que han sido
publicadas desde el afio 2014 hasta la actualidad, con el fin de determinar los
cambios que se han producido especificamente en la tributacion de bienes raices en
Chile.

- Es Descriptiva puesto que describe conceptos y nuevos términos en las
modificaciones respecto al mayor valor obtenido en la enajenacidn de bienes raices
en Chile y otros aspectos de las modificaciones en relacién con la tributacion de los

bienes raices.

3.2 Fuentes de informacion primaria.

Se refiere a la Leyes utilizadas en esta investigacion.

Ley 16.271 (Ley de impuesto a la herencia, asignaciones y donaciones).

Ley N° 20.780 (Reforma tributaria que modifica el sistema de tributacién de la renta e

introduce diversos ajustes en el sistema tributario).

Ley N° 20.899 (Simplifica el sistema de tributacién a la renta y perfecciona otras

disposiciones legales tributarias).

Ley N° 21.210 (Moderniza la legislacion tributaria).

Decreto Ley N° 824 (Aprueba texto que indica de la Ley sobre Impuesto a la Renta)
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3.2.1 Fuentes de informacién secundaria.

Se refiere a las Circulares y Oficios utilizadas en esta investigacion.

Circular N° 13/2014 (Instruye sobre las modificaciones incorporadas por la Ley N° 20.630

de 2012).

Circular N° 44/2016 (Instruye sobre las modificaciones efectuadas por la Ley N° 20.780 y

la Ley N° 20.899).

Circular N° 43/2020 (Imparte instrucciones sobre las modificaciones introducidas por la

Ley N° 21.210).

3.3 Universo de estudio y disefio muestral
No da lugar para este tipo de Seminario, debido a que la investigacion que se esta realizando
no es en funcién del analisis del mercado, sino en funcién de la normativa que establece la

legislacion.

3.4 Técnicas de recoleccion de datos.
No aplica, dado que el estudio es en base a antecedentes empiricos en funcién de lo que

esta establecido por el SlI.

3.5 Instrumentos de recoleccion de datos.
No aplica, dado que el estudio es en base a antecedentes empiricos es en funcion de lo que

esta establecido por el SlI.

3.6 Criterios de clasificacion de datos.
No aplica, dado que el estudio es en base a antecedentes empiricos es en funcién de lo que

esta establecido por el SlI.
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CAPITULO IV

“Casos practicos”

4.1 Tributacidn de bienes raices en el impuesto a la renta para personas naturales y
juridicas antes del 2017 (Circular 13 afio 2014).

4.1.1 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un no
relacionado.

Antecedentes:

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 11-03-2000 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacién del inmueble es de

$600.000.000, el comprador Don Juan Soto no tiene ningdn tipo de relacion con Don Elias.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 11-03-2000

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 11-04-2016

Variacion IPC de Feb-2000 hasta marzo-2016: 70,5%

Valor UF abril 2016: 25.841,39
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e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variaciéon IPC: 150.000.000 x 70,5%= 255.750.000 Valor

reajustado.

e Mayor valor.

Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -255.750.000

Mayor valor=600.000.000 - 255.750.000 = $344.250.000 INR

Mayor valor en UF: 13.321,65
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4.1.2 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un
relacionado.

Antecedentes:

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 11-03-2000 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de
$600.000.000, el comprador Don Juan Soto es hijo de Don Elias por lo que tienen relacion

directa.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 11-03-2000

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 11-04-2016

Variacion IPC de Feb-2000 hasta marzo-2016: 70,5%

Valor UF abril 2016: 25.841,39

e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variacion IPC: 150.000.000 x 70,5%= 255.750.000 Valor

reajustado.
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Mayor valor.

Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -255.750.000

Mayor valor=600.000.000 - 255.750.000 = $344.250.000 INR

Mayor valor en UF: 13.321,65
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4.1.3 Tributacién de una Persona Juridica en la venta de un bien raiz.

Antecedentes:

La sociedad Los Héroes S.A., domiciliada en Chile, esta compuesta por dos socios,
enajenaran un bien raiz, al que compraron por un valor de $90.000.000, adquirido con fecha
20-05-2013 mediante una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del
inmueble es de $150.000.000, el comprador Don Juan Pérez no tiene ningun tipo de relacion

con Sociedad Los Héroes S.A.

e Datos:

Valor de adquisicion del bien raiz: $90.000.000 (con correccion monetaria: 96.683.400)

Fecha de adquisicién: 20-05-2013

Valor de enajenacion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de enajenacion: 13-10-2014

Utilidades $60.000.000

Variacion IPC afio 2013 (mayo a diciembre): 2,8%

Variacion IPC afo 2014: 4,5%
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TRIBUTACION

Mayor valor de enajenacién: 150.000.000

Base imponible:

150.000.000

e Célculo correccién monetaria de la adquisicion:

Valor de adquisicion del bien raiz: 90.000.000

Valor reajuste IPC al 31-12-2013 2.520.000
Valor antes de CM 92.520.000
Valor actualizado al 31-12-2013 4.163.400

CM de la sociedad al 31-12-2014 96.683.400

e Determinacion de impuesto.

Valor enajenacion BR

Costo valor BR

Renta Liquida

CM costo

Base imponible IDPC

IDPC 21%

Impuesto a pagar

150.000.000

- 90.000.000

60.000.000

-6.683.400

53.316.600

11.196.486

11.196.486

(2,8%)

(4,5%)

(afio tributario 2015: 21%)
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Tabla impuesto a la Renta de Primera Categoria:

Afo Tributario Ao Comercial Tasa Circular 5l
2012 al 2014 2011 al 2013 205% N® 63 30.09.2010,
N* 48 19.10.2012
2015 2014 21% N* 52, 10.10.2014
2016 2015 22 50% N* 52, 10.10.2014

Fuente: SII (pagina Web).

Nota: Cuando un socio o accionista con residencia en Chile, realice retiro de utilidades o

dividendos, debera tributar el IGC.

La tributacion de un 21% de primera categoria corresponde a un régimen parcialmente

integrado a contar del afio 2014.
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4.2 Tributacion de bienes raices en el impuesto a la renta para personas naturales y
juridicas desde el 2017 hasta 2019 (Circular 44 afio 2016).

4.2.1 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un no
relacionado.

Antecedentes:

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 11-03-2010 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de
$600.000.000, el comprador Don Juan Soto no tiene ningln tipo de relacion con Don Elias.
Al inmueble se le realiz6 una ampliacion avaluada en $30.000.000 la que fue informada al

Servicio de Impuestos Internos.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 11-04-2010

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 11-04-2017

Valor de la mejora: $30.000.000

Fecha de la mejora: 01-02-2017

Variacion IPC de marzo-2010 hasta marzo-2017: 26,5%

Variacion IPC de enero-2017 hasta marzo-2017: 0,6%

Valor UF abril 2017: 26.473,65
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e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variacion IPC: 150.000.000 x 26,5%= 189.750.000 Valor

reajustado.

Valor de mejora X Variacion IPC: 30.000.000 x 0,6%= 30.180.000 Valor

reajustado.

e Mayor valor.

Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -189.750.000

(-) Valor de mejora reajustado: -30.180.000

Mayor valor=600.000.000 - 189.750.000 - 30.180.000 = $380.070.000

Mayor valor en UF: 14.356,54

Monto tope para no ser considerado renta: 8.000 UF

8.000 UF - 14.356,54 (Mayor valor obtenido en la enajenacion en UF) = -6.356,54

Sobrepasa monto para no ser considerado renta, se debe tributar el monto de 6.356.54 UF

(203.380.904 en pesos) en una de las opciones que da la ley.
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TRIBUTACION

e Impuesto global complementario.

Mayor valor: 600.000.000 - 189.750.000(Valor de adquisicion reajustado) -

30.180.000(Valor de la mejora reajustado) = $380.070.000 (14.356,54 en UF).

8.000 UF - 14.356,54 (Mayor valor obtenido en la enajenacion en UF) = -6.356.54

6.356.54 UF (168.280.800 en pesos).

Tributacion A.T 2018 (Fecha de enajenacién 11-04-2017)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 168.280.800

BASE IMPONIBLE: 168.280.800

IMPUESTO TABLA IGC (FACTOR 0,35): 168.280.800*0,35= 58.898.280

REBAJA TABLA IGC: (-)13.144.644,48

IMPUESTO IGC A PAGAR: $45.753.635,52

e Reliquidacion del IGC en base a renta devengada.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicion: 11-04-2010

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 11-04-2017

Valor de la mejora: $30.000.000

Fecha de la mejora: 01-02-2017

Variacion IPC de marzo-2010 hasta marzo-2017: 26,5%
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Variacion IPC de enero-2017 hasta marzo-2017: 0,6%

Valor UF abril 2017: 26.473,65

Don Elias tuvo en su poder el bien raiz 7 afios:

Valor en afo 2018 | afio 2017 afo 2016 afio 2015 afo 2014 afio 2013 afio 2012 afio 2011

pesos

168.280.800 21.035.100 | 21.035.100 | 21.035.100 | 21.035.100 | 21.035.100 | 21.035.100 21.035.100 21.035.100

Valor UTM | afio 2018 afo 2017 afio 2016 afno 2015 afio 2014 afio 2013 afno 2012 afo 2011

435,03 435,03 435,03 435,03 435,03 435,03 435,03 435,03
Afio Proceso | Base UTM Renta Base Imponible | IGC IGC a Diferencia | Diferencia | Diferenci
Comercial imponible | diciembre afio | devengada | actualizada Reajustado | pagar IGC en UTM a en peso
de venta

2010 AT 2011 | O 39.021 16.975.382 | 16.975.382 716.048 0 716.048 18,4 887.293

2011 AT 2012 (0O 40.206 17.490.895 | 17.490.895 730.641 0 730.641 18,2 878.692

2012 AT 2013 | O 40.772 17.737.123 | 17.737.123 724.336 0 724.336 17,8 859.016

2013 AT 2014 | O 43.198 18.792.510 | 18.972.510 652.081 0 652.081 15,1 729.897

2014 AT 2015 | O 44,955 19.556.861 | 19.556.861 662.575 0 662.575 14,7 712.657

2015 AT 2016 | O 46.183 20.091.081 | 20.091.081 668.626 0 668.626 14,5 700.043

2016 AT 2017 | O 46.972 20.434.321 | 20.434.321 670.445 0 670.445 14,3 690.156

2017 AT 2018 | O 48.353 21.035.100 | 21.035.100 702.033 0 702.033 14,5 702.033
Total, IGC a pagar | 5457.724

% IGC reliquidado a pagar: $5.457.754

< Observacion:

ocurre, debe tributar IGC por $21.035.100

Proceso AT 2018 no se puede reliquidar, ya que adn no
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RENTA IMPONIBLE ANUAL

DESDE HASTA FACTOR CANTIDAD A REBAJAR
DE $0,00 $ 7.609.464,00 EXENTO $0,00

7.609.464,01 16.909.920,00 0,04 304.378,56
16.909.920,01 28.183.200,00 0,08 980.775,36
28.183.200,01 39.456.480,00 0,135 2.530.851.36
39.456.480,01 50.729.760,00 0,23 6.279.216,96
50.729.760,01 67.638.680,00 0,304 10.033.219,20
67.639.680,01 Y MAS 0,35 13.144 644 48

Tributacion A.T 2018 (Fecha de enajenacion 11-04-2017)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 21.035.100

BASE IMPONIBLE: 21.035.100

IMPUESTO TABLA IGC (FACTOR 0,08): 21.035.100*0,08= 1.682.808

REBAJA TABLA IGC: (-)980.775,36

IMPUESTO IGC A PAGAR: $702.033

e Impuesto Unico Sustitutivo renta percibida (10%).

Mayor valor obtenido en la enajenacion x 10%:

168.280.800*10%= $16.828.080

e Comparacion:

Impuesto global complementario: $45.753.635,52.

Reliquidacion del IGC: $6.159.786

Impuesto Unico sustitutivo: $16.828.080.

Al analizar las 3 formas de tributar, se puede observar que la opcion de reliquidacion

del IGC es la mejor, ya que, tiene un impuesto a pagar menor que las otras opciones.

63



4.2.2 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un
relacionado.

Antecedentes:

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 02-11-2014 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de
$600.000.000, el comprador Don Juan Soto es nieto de Don Elias por lo que tienen relacion

directa.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 02-11-2014

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 29-12-2019.

Valor de la mejora: $30.000.000

Fecha de la mejora: 01-02-2017

Variacion IPC de octubre-2014 hasta noviembre-2019: 15,3%

Valor UF diciembre 2019: $28.304,47

e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variacion IPC: 150.000.000 x 15,3%= 172.950.000 Valor

reajustado.
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Mayor valor.

Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -172.950.000

Mayor valor=600.000.000 - 172.950.000 = $427.050.000

% No tiene opcion a utilizar 8.000 UF como INR.

< Tributacion IGC AT 2020 (Fecha de enajenacion diciembre-2019)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 427.050.000

BASE IMPONIBLE: 427.050.000

IMPUESTO TABLA 1GC 2020 (FACTOR 0,35): 427.050.000*0,35= 149.467.500

REBAJA TABLA IGC 2020; (-)13.888.500,32

IMPUESTO IGC A PAGAR AT 2020: $135.579.000
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4.2.3 Tributacion de una Persona Juridica en la venta de un bien raiz. (circular 44)

Antecedentes:

La sociedad Los Héroes S.A., domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que compro
por un valor de $90.000.000, adquirido con fecha 20-05-2017 mediante una promesa de
compraventa firmada. EIl valor de enajenacion del inmueble es de $150.000.000, el

comprador Don Juan Pérez no tiene ningln tipo de relacion con Sociedad Los Héroes S.A.

e Datos:

Valor de adquisicion del bien raiz: $90.000.000 (con correccion monetaria: 92.533.230)

Fecha de adquisicién: 20-05-2017

Valor de enajenacion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de enajenacion: 13-10-2018

Utilidades $60.000.000

Variacion IPC afio 2017 (mayo a diciembre): 0,7%

Variacion IPC afo 2018: 2,1%
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TRIBUTACION

Mayor valor de enajenacion: 150.000.000

Base imponible: 150.000.000

e Célculo correccién monetaria de la adquisicion:

Valor de adquisicion del bien raiz: 90.000.000
Valor reajuste IPC al 31-12-2017 630.000 (0,7%)
Valor antes de CM 90.630.000
Valor actualizado al 31-12-2017 1.903.230 (2,1%)

CM de la sociedad al 31-12-2018 92.533.230

e Determinacion de impuesto.

Valor enajenacion BR 150.000.000

Costo valor BR - 90.000.000

Renta Liquida 60.000.000

CM costo -2.533.230

Base imponible IDPC 57.466.770

IDPC 27% 15.516.028 (afio tributario 2019: 27%)
Impuesto a pagar 15.516.028
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Tabla impuesto a la Renta de Primera Categoria:

Afo Tributario Afo Comercial Tasa Circular Sl
2018 2017 2550% | N°52 10102014
2019 y sgtes. | 2018 y sgtes. 27% | N°52,10.10.2014

Fuente: Sl (pagina Web).

Nota: Cuando un socio o accionista con residencia en Chile, realice retiro de utilidades o

dividendos, debera tributar el IGC.

La tributacion de un 27% de primera categoria corresponde a un régimen parcialmente

integrado a contar del afio 2027.
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4.2.4 Tributacion de un bien raiz por “Herencia” de una Persona Natural, después
del afio 2017 (“Relacionado”). Circular 44-2016

Antecedentes:

Don Elias Figueroa de 30 afios, posee un bien raiz que se encuentra ubicado en la ciudad
de Chillan, la cual adquirié en parte de herencia al ser el Unico hijo en el afio 2014,
ademas este bien no estaba siendo utilizado, y decidié enajenar dicho bien en el afio 2019.

Esta venta va dirigida al hijo mayor de Don Elias Figueroa (a un relacionado).

e Reajustes

Avaluo fiscal: $40.000.000 x 1,18 = 47.200.000

Valor de las Mejoras: $6.000.000 x 1,10 = 6.600.000

Valor de Enajenacion: $240.000.000

(-) Valor de las Mejoras Reajustado: $6.600.000

(-) Valor de Adquisicion Reajustado: $47.200.000

(=) Mayor valor: $186.200.000

« Cabe destacar que al ser un relacionado no tiene tope de las 8.000 UF.

Ni tampoco un 10%.
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e Tributacion

Mayor Valor Obtenido en Enajenacion de un Bien Raiz: $186.200.000

Base Imponible para IGC: $186.200.000

° IGC a pagar

Impuesto segun tabla IGC (Factor 0,40x$186.200.000) = $74.480.000

(-) Rebaja: $17.882.873,52

(=) Impuesto Global Complementario a Pagar: $56.597.127

RENTA IMPONIBLE ANUAL

DESDE

DE $ 0,00

$ 17.407.080,01

$ 29.011.800,01

§ 52.221.240,01

$ 87.035.400,01

HASTA

e

.l
==}
€A
o
@
&
[=]
=1

»

17.407.080,00

ix

29.011.800,00

i

40.616.520,00

e

52 221.240,00

»

69.626.320,00

ix

87.035.400,00

YMAS

FACTOR

EXENTO

0,04

0,135

0,23

0,40

CANTIDAD A REBAJAR

0,00

)

§ 1.009.61064

§ 260525964

§ 10.328.200,80

§ 17.882.873,52
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4.2.5 Tributacion de un bien raiz por “Herencia” de una Persona Natural, después
del afio 2017 (“No Relacionado”). Circular 44-2016

Ahora nos vamos a poner en el caso hipotético que Don Elias Figueroa tenga la opcion
de reliquidar y aplicar el impuesto sustitutivo tomando los datos del ejercicio

Anterior, ya que la venta es a una parte no relacionada.

Antecedentes:

Don Elias Figueroa tuvo en su poder el bien raiz por 5 afios
Fecha de Adquisicién: 01-05-2014

Valor de Adquisicion: $40.000.000

Fecha de las Mejoras: 01-02-2016

Valor de las Mejoras: $6.000.000

Fecha de Enajenacién: 01-10-2019

Valor de Enajenacion: $240.000.000

Otros Ingresos Anuales: $4.000.000

Valor UF Octubre: 28.777

Variacion IPC desde abril 2014 a septiembre 2019: 18%

Variacion IPC desde enero 2016 a septiembre 2019: 10%

IGC A PAGAR: $38.957.565

MAYOR VALOR: $186.200.000
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e Reliquidacion del IGC en base renta devengada
e 364890,5524% | Valor en pesos | afio 2019 afio 2018 afio 2017 afio 2016 afio 2015 afio 2014
608,1509207 168.200.000 31.333.333,33 | 31.333.333,33 | 31.333.333,33 | 31.333.333,33 | 31.333.333,33 | 31.333.333,33
afo 2019 afio 2018 afo 2017 afo 2016 afo 2015 afio 2014
Valor UTM
608,15 608,15 608,15 608,15 608,15 608,15
Afio Proceso | Base UTM Renta Base Imponible | IGC IGCa Diferencia | Diferencia | Diferencia
Comercial imponible | diciembre afio | devengada | actualizada Reajustado | pagar IGC en UTM en peso
de venta
2014 AT 2015 | O 44.955 27.339.425 | 27.339.425 1.363.314 |0 1.363.314 | 30,33 1.547.515
2015 AT 2016 | O 46.183 28.086.234 | 28.086.234 1.369.466 |0 1.369.466 | 29,65 1.513.165
2016 AT 2017 | O 46.972 28.566.065 | 28.566.065 1.368.079 |0 1.368.079 | 29,13 1.486.241
2017 AT 2018 | O 48.353 29.405.921 | 29.405.921 1.438.948 (0 1.438.948 | 29,76 1.518.584
2018 AT 2019 | O 49.623 30.178.273 | 30.178.273 1.468.807 (0O 1.468.807 | 29,60 1.510.424
2019 AT 0 51.029 31.033.333 | 31.033.333 2124240 |0 2.124.240 | 41,63 2.124.240
2020
Total, IGC a pagar | 7.575.929

“NOTA: En el 2019 no se podré incluir ni reliquidar dentro de esta suma”

L X4

% Observacion

% IGC reliquidado a pagar: $7.575.929

. Proceso AT 2018 no se puede reliquidar, ya que ain no

ocurre, debe tributar IGC por $31.033.333
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RENTA IMPONIELE ANUAL

DESDE HASTA FACTOR CANTIDAD A REBAJAR
DE $ 0,00 % 7.833.166,00 EXENTO $0,00

5 3.186,01 $ 174 4 ] 313.327.44

5 17.4 $ 29.011.800,00 5 s 1 610,64

5 29.011.8 $ 40616.52 135 $ 260525964

5 40.616.520,01 $ 5222124 23 ] 463.829.04

5 52.221.240,01 $ 6962832000 0,304 5 10.328200.80

5 69.628.32 $ 4 0,35 $ 13.531.103.52

5 87.035.400.01 Y MAS 0.40 % 17.882.873.52

Tributacion A.T 2018 (Fecha de enajenacion 01/10/2019)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: $31.033.333

BASE IMPONIBLE: $ 31.033.333

IMPUESTO TABLA IGC (FACTOR 0,135) = $31.033.333*0,135= 4.189.500
REBAJA TABLA IGC: (-) $2.065.259,64

IMPUESTO IGC A PAGAR: $2.124.240

e Impuesto Unico Sustitutivo renta percibida (10%)
Mayor valor obtenido en la enajenacion x 10% = $186.200.000 x 10% = $18.620.000
(=) Impuesto Unico sustitutivo= $18.620.000
e Comparacion:
Impuesto global complementario: $38.957.565
Reliquidacion del 1GC: $9.700.169

Impuesto Unico sustitutivo: $18.620.000

Al finalizar las 3 formas de tributar, se puede observar que la opcion de reliquidacion de

IGC es la mejor, ya que, tiene un impuesto a pagar menor que las otras elecciones.
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4.3 Tributacidn de bienes raices en el impuesto a la renta para personas naturales y
juridicas desde el 2020 (Circular 43 afio 2020).

4.3.1 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un no
relacionado.

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 02-11-2014 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de
$600.000.000, el comprador Don Juan Soto no tiene ningln tipo de relacion con Don Elias.
Al inmueble se le realiz6 una ampliacion avaluada en $30.000.000 la que fue informada al

Servicio de Impuestos Internos.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 02-11-2014

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 01-12-2020

Valor de la mejora: $30.000.000

Fecha de la mejora: 01-02-2017

Variacion IPC de octubre-2014 hasta noviembre 2020: 18%

Variacion IPC de enero-2017 hasta noviembre -2020: 10%

Valor UF diciembre 2020: 29.070,33
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e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variacion IPC: 150.000.000 x 1.18 = 177.000.000 Valor

reajustado.

Valor de mejora X Variacién IPC: 30.000.000 x 1,10=33.000.000 Valor reajustado.

e Mayor valor.

Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -177.000.000

(-) Valor de mejora reajustado: -33.000.000

Mayor valor= 600.000.000 — 177.000.000 — 33.000.000 = $390.000.000

Mayor valor en UF: 13.415,74

<+ Monto tope para no ser considerado ingreso no renta: 8.000 UF

8.000 UF — 13.415,74 (Mayor valor obtenido en la enajenacién en UF) =

-5.415,74

<+ Sobrepasa monto para no ser considerado renta, se debe tributar el monto de

5415,74 UF.
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TRIBUTACION

e Impuesto global complementario.

Mayor valor: 600.000.000 — 177.000.000(Valor de adquisiciéon reajustado) —

33.000.000(Valor de la mejora reajustado) = $390.000.000 (13.415,74 en UF).

8.000 UF — 13.415,74 (Mayor valor obtenido en la enajenacion en UF) = -5.415,74

5415,74 UF (157.437.350 en pesos).

Tributacion A.T 2021 (Fecha de enajenacién 01-12-2020)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 157.437.350

BASE IMPONIBLE: 157.437.350

IMPUESTO TABLA IGC (FACTOR 0,35): 157.347.350*0,35= 55.071.572,5

REBAJA TABLA IGC: (-)14.279.955,36

IMPUESTO IGC A PAGAR: $40.791.617

e Reliquidacion del IGC en base a renta devengada.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicion: 11-04-2014

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 01-12-2020

Valor de la mejora: $30.000.000

Fecha de la mejora: 01-02-2017
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Variacion IPC de octubre-2014 hasta noviembre 2020: 18%

Variacion IPC de enero-2017 hasta noviembre -2020: 10%

Valor UF diciembre 2020: 29.070,33

Don Elias tuvo por 6 afios el bien raiz

Valor en peso afio 2020 afio 2019 afio 2018 afio 2017 afio 2016 afio 2015 afio 2014
157.437.350 22.491.050 22.491.050 22.491.050 22.491.050 22.491.050 22.491.050 22.491.050
afno 2021 afno 2020 afio 2019 afio 2018 afno 2017 afo 2016 afo 2015
Valor UTM
420,5821303 | 420,5821303 | 420,5821303 | 420,5821303 | 420,5821303 | 420,5821303 | 420,5821303
Afio Proceso | Base UTM Renta Base Imponible | IGC IGCa Diferencia | Diferencia | Diferencia
Comercial imponible | diciembre afio | devengada | actualizada Reajustado | pagar IGC en UTM en peso
de venta
2014 AT 2015 | 0 44,955 18.907.270 | 18.907.270 610.607 0 610.607 13,58 726.345
2015 AT 2016 | O 46.183 19.423.745 | 19.423.745 615.239 0 615.239 13,32 712.395
2016 AT 2017 | O 46.972 19.755.584 | 19.755.584 616.146 0 616.146 13,12 701.461
2017 AT 2018 | O 48.353 20.336.408 | 20.336.408 646.137 0 646.137 13,36 714.595
2018 AT 2019 | O 49.623 20.870.547 | 20.870.547 660.003 0 660.003 13,30 711.249
2019 AT 2020 | O 51.029 21.461.886 | 21.461.886 680.825 0 680.825 13,34 713.472
2020 AT 0 53.476 22.491.050 | 22.491.050 733.798 0 733.798 13,72 733.799
2021
TOTAL, IGC A 4.279.517
PAGAR
“NOTA: En el afio 2020 no se podra incluir ni reliquidar dentro de esta suma.”

7
*»*

< Observacion:

IGC reliquidado a pagar: $4.279.517

ocurre, debe tributar IGC por $22.491.050

Proceso AT 2021 no se puede reliquidar, ya que adn no
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MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 22.491.050

BASE IMPONIBLE: 22.491.050

RENTA IMPONIBLE ANUAL

DESDE A STA FACTOR CANTIDAD A REBAJAR

Tributacion A.T 2021 (Fecha de enajenacion 01-12-2020)

IMPUESTO TABLA IGC (FACTOR 0,08): 22.491.050*0,08= 1.799.284
REBAJA TABLA IGC: (-)1.065.485,52
IMPUESTO IGC A PAGAR: $733.799, se suma a la reliquidacion

“Nota: Para efectos practicos solamente se utiliza el Formulario 22 del AT2021 que

corresponde a la circular 43 del aiio 2020 dado que esta vigente.”
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Registro formulario 22 Reliquidacion:

RECUADRO N° 2: DETERMINACION MAYOR O MENOR VALOR OBTENIDO POR LAS
ENAJENACIONES DE BIENES RAICES SITUADOS EN CHILE EFECTUADAS POR PERSONAS
NATURALES Y NO ASIGNADOS A EMPRESA INDIVIDUAL

Precios de enajenaciones del conjunto de los bienes raices situados en Chile 1055 | 600.000.000
Menos: precios de adquisicion de los bienes raices reajustados 1.056 | 177.000.000
Menos: mejoras que hayan aumentado el valor de los bienes raices reajustadas 1.057 | 33.000.000
Mayor o menor valor percibido o devengado 1.058 | 390.000.000
Menos: ingreso no renta equivalente a 8.000 UF o saldo del ejercicio anterior 1.060 |232.562.650
Mayor valor percibido o devengado afecto a impuesto 1.061 | 157.437.350
Renta percibida por enajenaciones efectuadas en el ejercicio 1.099 | 157.437.350
Mayor valor percibido segun cédigos 1099 y 1114 anteriores afecto al IGC o IA, 1.063 | 22.491.050
a trasladar a linea 10

Mayor valor devengado segun cédigo 1061 anterior afectd a IGC a reliquidar, 1.064 | 134.946.300
segun instrucciones linea 23
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10 | Otras rentas de fuentes chilenas afectas al IGC o Al 1.032 | 22.491.050

16 | SUB TOTAL (SI DECLARA IA TRASLADAR LA LINEA63 O 158 22.491.050
64

20 | BASE IMPONIBLE ANUAL DE IUSC O IGC (registre solo la 170 22.491.050
diferencia si es positivo)

21 | IGC 0 IUSC, segun tabla (arts. 47,52 0 52 bis LIR) 157 733.799

23 1.033 |[4.279.517
Reliquidacion IGC por ganancias de capital, segun art 17 N° 8 letras a)
literal v) y b) LIR

47 | 1IGC O IUSC, DEBITO FISCAL Y/O TASA ADICIONAL 304 |5.013.316

DETERMINADO

Impuesto Unico Sustitutivo renta percibida (10%).
Mayor valor obtenido en la enajenacion x 10%:

157.437.350*%10%= $15.743.735
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Registro formulario 22 Impuesto Unico sustitutivo:

RECUADRO N° 2: DETERMINACION MAYOR O MENOR VALOR OBTENIDO POR LAS
ENAJENACIONES DE BIENES RAICES SITUADOS EN CHILE EFECTUADAS POR PERSONAS
NATURALES Y NO ASIGNADOS A EMPRESA INDIVIDUAL

Precios de enajenaciones del conjunto de los bienes raices situados en Chile 1055 | 600.000.000
Menos: precios de adquisicion de los bienes raices reajustados 1.056 | 177.000.000
Menos: mejoras que hayan aumentado el valor de los bienes raices reajustadas 1.057 | 33.000.000
Mayor o menor valor percibido o devengado 1.058 | 390.000.000
Menos: ingreso no renta equivalente a 8.000 UF o saldo del ejercicio anterior 1.060 | 232.562.650
Mayor valor percibido o devengado afecto a impuesto 1.061 | 157.437.350
Renta percibida por enajenaciones efectuadas en el ejercicio 1.099 | 157.437.350
Mayor valor percibido segun codigos 1099 y 1114 anteriores afectos al impuesto | 1.065 | 157.437.350
Unico sustitutivo con tasa 10 %, a trasladar linea 58

58 | Impuesto Unico de 10% por enajenacion de bienes raices, | 1.043 | 157.437.350 1.102 1.044 15.743.735
segln el art. 17 N° 8 letra b) LIR y/o art. 4 Ley N° 21.078

e Comparacion:
Impuesto global complementario: $40.791.617
Reliquidacién del IGC: $5.013.316

Impuesto Unico sustitutivo: $15.743.735

Al analizar las 3 formas de tributar, se puede observar que la opcion de
reliquidacion del IGC es la mejor, ya que, tiene un impuesto a pagar menor

que las otras opciones.
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4.3.2 Tributacién de una Persona Natural en la venta de un bien raiz a un
relacionado.

Don Elias Figueroa, persona natural domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que
adquirio por una suma de $150.000.000, el cual adquirié con fecha 02-11-2014 mediante
una promesa de compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de
$600.000.000, el comprador Don Juan Soto es nieto de Don Elias por lo que tienen relacion

directa.

e Informacién adicional: Don Elias no declara su renta mediante contabilidad

completa.

Valor de adquisicion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de adquisicién: 02-11-2014

Valor de enajenacion del bien raiz: $600.000.000

Fecha de enajenacion: 01-12-2020.

Variacion IPC de octubre-2014 hasta noviembre-2020: 18%

Valor UF diciembre 2020: $29.070.33

e Aplicacion: Reajuste.

Valor de adquisicion X Variaciéon IPC: 150.000.000 x 1,18= 177.000.00 Valor

reajustado

e Mayor valor.
Valor de enajenacion: 600.000.000

(-) Valor de adquisicion reajustado:  -177.000.000

Mayor valor=600.000.000 — 177.000.000 = $423.000.000

% No tiene opcion a utilizar 8.000 UF como INR.
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< Tampoco puede reliquidar y aplicar impuesto Unico sustitutivo 10%

RENTA IMPOMIBLE ANUAL

DESDE HUA ETA, FACTOR CANTIDAD A REBAJAR

Tributacion IGC AT 2021 (Fecha de enajenacion diciembre 2020)

MAYOR VALOR OBTENIDO EN LA ENAJENACION: 423.000.000

BASE IMPONIBLE: 423.000.000

IMPUESTO TABLA IGC 2021 (FACTOR 0,40): 423.000.000*0,40= 169.200.000

REBAJA TABLA IGC 2021 (-)23.771.349,36

IMPUESTO IGC A PAGAR AT 2021: $145.428.651

“Nota: Para efectos practicos solamente se utiliza el Formulario 22 del AT2021

gue corresponde a la circular 43 del aiflo 2020 dado que esta vigente.”
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Registro formulario 22 1GC:

RECUADRO N° 2: DETERMINACION MAYOR O MENOR VALOR OBTENIDO POR LAS
ENAJENACIONES DE BIENES RAICES SITUADOS EN CHILE EFECTUADAS POR PERSONAS
NATURALES Y NO ASIGNADOS A EMPRESA INDIVIDUAL

Precios de enajenaciones del conjunto de los bienes raices situados en Chile 1055 | 600.000.000
Menos: precios de adquisicion de los bienes raices reajustados 1.056 | 177.000.000
Mayor o menor valor percibido o devengado 1.058 | 423.000.000
Mayor valor percibido o devengado afecto a impuesto 1.061 | 423.000.000
Renta percibida por enajenaciones efectuadas en el ejercicio 1.099 | 423.000.000
Mayor valor percibido segun cédigos 1099 y 1114 anteriores afecto al IGC o 1A, | 1.063 | 423.000.000
a trasladar a linea 10

10 | Otras rentas de fuentes chilenas afectas al IGC o Al 1.032 | 423.000.000

16 | SUB TOTAL (SI DECLARA IA TRASLADAR LA LINEA 63 O 158 423.000.000
64

20 | BASE IMPONIBLE ANUAL DE IUSC O IGC (registre solo la 170 423.000.000
diferencia si es positivo)

21 [IGC o 1USC, segln tabla (arts. 47,52 0 52 bis LIR) 157 145.428.651

23 1.033 |0
Reliquidacion IGC por ganancias de capital, segin art 17 N° 8 letras a)

literal v) y b) LIR

47 | 1GC O IUSC, DEBITO FISCAL Y/O TASA ADICIONAL 304 [ 145.428.651
DETERMINADO
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4.3.5 Tributacion de una Persona Juridica en la venta de un bien raiz. (circular 43)

Antecedentes:

La sociedad Los Héroes S.A., domiciliada en Chile, enajenara un bien raiz, el que compro
por un valor de $90.000.000, adquirido con fecha 20-05-2018 mediante una promesa de
compraventa firmada. El valor de enajenacion del inmueble es de $150.000.000, el

comprador Don Juan Pérez no tiene ninguln tipo de relacion con Sociedad Los Héroes S.A.

e Datos:

Valor de adquisicion del bien raiz: $90.000.000 (con correccion monetaria: 93.721.320)

Fecha de adquisicién: 20-05-2018

Valor de enajenacion del bien raiz: $150.000.000

Fecha de enajenacion: 13-10-2019

Utilidades $60.000.000

Variacion IPC afio 2018 (mayo a diciembre): 1,2%

Variacion IPC afo 2019: 2,9%
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TRIBUTACION

Mayor valor de enajenacion: 150.000.000

Base imponible: 150.000.000

e Célculo correccién monetaria de la adquisicion:

Valor de adquisicion del bien raiz: 90.000.000

Valor reajuste IPC al 31-12-2018 1.080.000 (1,2%)
Valor antes de CM 91.080.000

Valor actualizado al 31-12-2018 2.641.320 (2,9%)

CM de la sociedad al 31-12-2019 93.721.320

e Determinacion de impuesto.

Valor enajenacion BR 150.000.000
Costo valor BR - 90.000.000
Renta Liquida 60.000.000
CM costo - 3.721.320
Base imponible IDPC 56.278.680
IDPC 27% 15.195.243 (afio tributario 2020: 27%)
Impuesto a pagar 15.195.243
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Tabla impuesto a la Renta de Primera Categoria:

Afo Tributario  Afo Comercial

2018 2017

Fuente: SII (pagina Web).

Circular Sl

I* 52, 10.10.2014

I* 52, 10.10.2014

Nota: Cuando un socio o accionista con residencia en Chile, realice retiro de utilidades o

dividendos, debera tributar el IGC. La tributacion de un 27% de primera categoria

corresponde a un régimen parcialmente integrado a contar del afio 2020.




CAPITULO V

“Conclusion”

Una vez efectuado el analisis de la informacidn investigada y recopilada, se concluye en

base a los objetivos planteados en este seminario lo siguiente:

1)

2)

De acuerdo con la tributacion establecida por la ley de la renta en el Art. 17 N°8
letra b) hasta el 2016, la cual aplica segun circular 13 del 2014, los bienes raices
enajenados por una persona natural a un no relacionado, siempre seran considerados
ingreso no renta. En cambio, cuando una persona natural le vende a un relacionado,
el mayor valor sera afecto a primera categoria y global complementario. Por otro
lado, los bienes raices enajenados por una persona juridica seran afectos al régimen

general (Primera categoria y Global complementario).

La tributacion de bienes raices desde el 2017 segun el Art. 17 N°8 letra b) de la ley
20.780 modificada por 20.899, los bienes raices enajenados por una persona natural
seran renta o no renta dependiendo cuando haya adquirido la propiedad, si adquirio
la propiedad antes del 1/01/2004 (es decir antes de 31/01/2004) seguira
considerandose ingreso no renta dada la circular 13 del 2014 (si la venta se realiza
aun no relacionado), si lo compra es desde el 2004 en adelante, gozara de un ingreso
no renta pero solamente hasta 8.000 UF, no obstante, el diferencial de mayor valor
podré tributar global complementario en funcién de base devengada, percibida,

reliquidacion o el 10% sustitutivo a eleccién del contribuyente.

En el caso de que el bien raiz este formando parte de la persona juridica se afectara
con la misma tributacién que antes del 2016, es decir, primera categoria y global

complementario.

De acuerdo a la modificacion de la ley 21.210 del 24 de febrero del 2020, que aplica
la circular 43 del 2021 no existen mayores cambios respecto al Art. 17 N°18 letra b)
de la ley 20.899 circular 44 del 2016, es decir, la contribuyente persona natural
gozara de un ingreso no renta de 8.000 UF cuando haya adquirido el bien raiz desde

el 2004 en adelante, y para persona juridica seguira siendo afecta a primera categoria
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y global complementario. Sin embargo, si una persona natural vende a un

relacionado sera afecto a global complementario sin ningun tipo de rebaja.

3) Desde el punto de vista de una persona natural las reformas tributarias a través del
tiempo han hecho menos rentable la enajenacion de un bien raiz, dado que hoy dia
no todas las propiedades gozan de una exencion del impuesto a la renta, ya que
solamente gozaran con un ingreso no renta las propiedades adquiridas antes del
2004, y despues del 2004 gozaran con un ingreso no renta limitado de 8.000 UF, en
otras palabras, si el contribuyente ha agotado los 8.000 UF puede continuar
vendiendo bienes raices pero tendra que pagar global complementario por la
totalidad del mayor valor. En el caso de persona juridica no hay cambios porque

sigue siendo afect6 a primera categoria y global complementario.

En conclusién, podriamos decir que hoy en dia las enajenaciones de bienes raices para una
persona natural es menos atractiva, respecto que aquellas enajenaciones antes de reforma,
las cuales fueron considerablemente modificadas y restrictiva gracias a las leyes 20.780,
20.899 y 21.210, dado que antes la venta de una propiedad siempre era ingreso no renta en

la medida que fuese enajenada a un no relacionado.
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