RENTA — LEY SOBRE IMPUESTO A LA — ART. 17 N° 8 — CODIGO CIVIL, ART. 1567
(ORD. N° 1037 DE 23.04.2021).

Solicita pronunciamiento sobre el efecto tributario de la resciliacion de una compraventa de
inmueble.

Se ha solicitado a este Servicio un pronunciamiento sobre el efecto tributario de la resciliacion de una
compraventa conforme a la Ley sobre Impuesto a la Renta.

I ANTECEDENTES

De acuerdo con su presentacién, durante el afio comercial 2015 un contribuyente enajen6 un inmueble a
un tercero relacionado?, acordando un precio pagadero en 10 cuotas sucesivas anuales, la primera dentro
del plazo que vencia el 31 de diciembre de 2016.

El inmueble fue debidamente inscrito a nombre del comprador en el Registro de Propiedad del
Conservador de Bienes Raices respectivo.

Durante julio de 2017, sin haber percibido el pago que correspondia al 31 de diciembre de 2016 (ni de
ninguna de las demas cuotas del precio), se acordé resciliar la compraventa.

Mediante un procedimiento de fiscalizacion se emitieron liquidaciones por los impuestos
correspondientes a las rentas obtenidas en la enajenacion del inmueble. Al respecto, el contribuyente
interpuso una reposicion administrativa voluntaria en contra de dichas liquidaciones, la cual se rechazé?.

Tras citar y analizar la jurisprudencia de este Servicio sobre los efectos tributarios de una resciliacion?®,
indica que no habria un incremento patrimonial, toda vez que no se percibié pago alguno del precio,
habiéndose retrotraido los efectos de la compraventa con motivo de la resciliacion celebrada, por lo que
no se generd impuesto alguno.

En este sentido, considera que el tratamiento a proposito de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y
Servicios (en adelante, “LIVS”) debiese ser consistente con el tratamiento de la Ley sobre Impuesto a la
Renta (LIR), exponiendo que el articulo 21, N° 2, de la LIVS y la Circular N° 26 de 1987 permiten a las
constructoras e inmobiliarias disminuir de su débito fiscal las sumas restituidas por contratos de venta o
arrendamiento con opcién de compra de inmuebles que quedaron sin efecto por resciliacion.

Luego, solicita se ratificar que:

1) Laresciliacion extingue obligaciones no cumplidas, en el caso de la consulta, la totalidad del precio
pactado en la compraventa;

2) Al no haber existido pago de las obligaciones y, por tanto, no existir incremento patrimonial alguno
para el contribuyente, la resciliacion extingue la obligacion de pagar impuesto a la renta?;

3) Que, a pesar de la resciliacion, no se puede desconocer que con la compraventa hubo un traspaso
del predio desde un patrimonio a otro. Por lo tanto, en caso de una futura venta del predio se debe
considerar como fecha de adquisicién la fecha del contrato de resciliacion®; y,

4) Que la argumentacion del fiscalizador en cuanto a que la extincion de la obligacion tributaria
primitiva producto de la resciliacion afecta los derechos del Fisco, se contradice con los Oficios N°
3284 de 2009 y N° 3005 de 2012, asi como con el tratamiento frente a la LIVS y la LIR de las
resciliaciones que realizan las inmobiliarias y constructoras.

Para el caso en que no se accediese a lo antes requerido, solicita un pronunciamiento en el sentido de
que la resciliacion efectuada corresponde, realmente, a una resolucion, por lo que sus efectos se
retrotraerian a la situacion anterior a la compraventa, de manera que nunca se habria producido hecho
gravado alguno.

1 En los términos del articulo 17, N° 8, de la Ley sobre Impuesto a la Renta vigente al afio 2015.

2 El contribuyente no entrega mayor detalle sobre la liquidacion o la reposicion administrativa voluntaria.
3 Oficios N° 1555 de 1997, N° 3516 de 1999, N° 2909 de 2001, N° 3284 de 2009 y N° 3005 de 2012.

4 Cita al efecto los Oficios N° 1555 de 1997, N° 3005 de 2012 y N° 3284 de 2009.

5 Cita al efecto los Oficios N° 3516 de 1999 y N° 2909 de 2001.
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1 ANALISIS

En términos generales, y en virtud de la autonomia de la voluntad, los contribuyentes son libres para
establecer y regular sus relaciones juridicas, teniendo como limite la ley, el orden publico y las buenas
costumbres. Asimismo, su ejercicio se traduce en un acto juridico determinado que crea una situacién
juridica nueva®.

En el presente caso, esa voluntad libre se concreta en el desplazamiento de bienes desde un patrimonio a
otro, situacion que no puede ser desconocida ni por terceros ni por las propias partes que participan en
él’. De este modo, si bien las partes de un contrato pueden modificar o poner término a las relaciones
juridicas creadas, no es posible mutar la realidad o desconocer la existencia misma del contrato®.

Luego, el efecto retroactivo otorgado por las partes al mutuo que pone término a un contrato conforme
al articulo 1567 del Cddigo Civil no puede ser absoluto tratdndose de derechos u obligaciones ya
consolidados, implicando en cambio la celebracion de un nuevo contrato, dando lugar a nuevas
prestaciones mutuas respecto de lo que se hubiere dado o entregado debido al contrato®.

Por otra parte, para que una obligacidn pueda extinguirse mediante resciliacién dicha obligacién debera
encontrarse pendiente’®, de lo contrario, més que una resciliacion, se tratara de un nuevo contrato que
genera nuevas obligaciones y derechos en favor de las partes, a fin de que éstas vuelvan al estado
anterior al contrato objeto de la resciliacion.

En el caso consultado, en tanto se encuentre pendiente la obligacion de pagar el precio, la resciliacion
tendra como efecto su extincién. En dichas condiciones, se extinguira el derecho del vendedor a percibir
una suma constitutiva de aumento patrimonial y, consecuencialmente, no se verificara el hecho
gravado'®.

En relacion con la obligacion de enajenar el inmueble a favor del comprador, esta fue cumplida
oportunamente mediante su inscripcién en el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices.
Luego, la “resciliacién” respecto de esta obligacion ya cumplida estrictamente constituye una nueva
transferencia del inmueble a favor del vendedor original, constituyendo un nuevo titulo traslaticio de
dominio?? cuya inscripcion determinara su fecha de adquisicion?®.

Finalmente, sobre la posibilidad de considerar que la resciliacion constituye realmente una resolucion,
debe tenerse presente que, en el caso consultado, la compraventa no contiene condicion resolutoria ni
pacto comisorio alguno. Asimismo, la condicidn resolutoria técita a la que alude fue expresamente
renunciada por las partes4.

Finalmente, y sin perjuicio de lo informado precedentemente, se hace presente que esta no es la via para
impugnar la eventual argumentacion del fiscalizador.

Il CONCLUSION
Conforme lo expuesto precedentemente y respecto de lo consultado, se informa que:

1) Laresciliacion es un modo de extinguir obligaciones pendientes, de acuerdo con lo dispuesto en el
inciso primero del articulo 1567 del Cadigo Civil;

2) En caso de encontrarse pendiente la obligacion de pagar el precio, el efecto de la resciliacion es la
extincion de dicha obligacion, sin que haya ocurrido el hecho gravado;

3) La resciliacion es el nuevo titulo traslaticio del inmueble, en cuyo caso la fecha de adquisicion
corresponderd a la fecha en que se inscriba el nuevo titulo;

® En este sentido, los Oficios N° 1555 de 1997, N° 3516 de 1999, N° 2909 de 2001, N° 3284 de 2009 y N° 3005 de 2012.

" En este sentido, los Oficios N° 1555 de 1997, N° 3516 de 1999, N° 2909 de 2001, N° 3284 de 2009 y N° 3005 de 2012.

8 En este sentido, los Oficios N° 1555 de 1997, N° 3516 de 1999, N° 2909 de 2001 y N° 3005 de 2012, asi como el Oficio N° 3284 de 2009,
aunque en términos distintos.

® En este sentido, los Oficios N° 1555 de 1997, N° 3516 de 1999, N° 2909 de 2001, N° 3284 de 2009 y N° 3005 de 2012.

10 Cabe tener presente que el criterio ha sido consistente, variando las conclusiones Gnicamente debido a la calidad de pendiente de la
obligacién, segun las particularidades de cada caso.

1 En este sentido, Oficios N° 1555 de 1997 y N° 3005 de 2012.

12 En este sentido, Oficios N° 3516 de 1999, N° 3774 de 2000 y N° 2909 de 2001.

13 Articulo 17 N° 8 inciso pendltimo de la LIR vigente el afio comercial 2017, regla que se mantiene vigente actualmente en el inciso final del
N° 8 del mencionado articulo 17.

14 Clausula octava del contrato de compraventa.
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4) Finalmente, no es posible recalificar la resciliacion como resolucion toda vez que no se ha pactado
condicidn resolutoria ni pacto comisorio en la escritura de compraventa, habiéndose renunciado de
manera expresa a la condicion resolutoria tacita.

Saluda a usted,

FERNANDO BARRAZA LUENGO
DIRECTOR

Oficio N° 1037 del 23-04-2021
Subdireccion Normativa
Depto. de Impuesto Directos
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