RENTA - ACTUAL LEY SOBRE IMPUESTO A IA - ART. 18, ART. 56, N°3, ART. 63 -
OFICIO N° 1.892, DE 2016 - CIRCULAR N° 44, DE 2016. (Ord. N2 1340, de
28-06-2018)

TRATAMIENTO TRIBUTARIO DE INGRESO OBTENIDO EN LA VENTA DE
INMUEBLE ADQUIRIDO POR DONACION.

Se ha recibido en esta Direccién Nacional, su presentacion indicada en el antecedente
mediante la cual solicita un pronunciamiento sobre el tratamiento tributario del ingreso
obtenido en la venta de un inmueble adquirido por donacion.

I.- ANTECEDENTES.

Sefiala que un contribuyente adquirird un inmueble por donacién; cuyo procedimiento
judicial de autorizacién se encuentra en los ultimos estados de tramitacién, por lo que
dentro del ano 2016 se efectuaria la transferencia de dominio a su favor. Indica que existe
la posibilidad de vender el referido inmueble, por lo que se requiere conocer el
tratamiento tributario que debe darse a este inmueble donado, en la posterior venta.

Anade que serian presupuestos de la eventual venta: i) que ella se efectuaria dentro del
ano de adquisiciéon del bien inmueble; ii) que ésta seria realizada por una persona natural,
sin giro inmobiliario y que no efectia este tipo de operaciones usualmente; y, iii) que el
titulo que le sirve de base para haber adquirido el referido inmueble es la donacién entre
Vivos.

Indica que de acuerdo a los articulos 17 N°8 letra b) y 18, de la Ley sobre Impuesto a la
Renta, para que el ingreso producto de la enajenacién de un inmueble sea considerado un
ingreso no renta, es necesario cumplir con tres requisitos: i) debe tratarse de la
enajenacion de bienes raices situados en Chile, ii) efectuada por personas naturales o
sociedades de personas que no declaren rentas efectivas de primera categoria segun
contabilidad completa, y, iii) debe tratarse de operaciones no habituales para el
contribuyente.

En cuanto a la presuncion simplemente legal de habitualidad contenida en el citado
articulo 18 de la Ley sobre Impuesto a la Renta, y sin perjuicio de la posibilidad de
desvirtuarla, sefnala que existen casos en que ésta misma no aplicaria, en atencién a las
circunstancias del caso particular, y que asi lo ha sefialado el Servicio.

Agrega que se ha indicado que no se aplica la presuncion de habitualidad que establece el
articulo 18, en el caso de la adquisicién de inmuebles por sucesién por causa de muerte,
ya que para aplicar la presuncién de habitualidad se tiende a requerir un acto voluntario,
encaminado a la adquisicion de un bienes especifico para su posterior reventa . Sin
embargo, no existen pronunciamientos que traten especificamente el caso en que la
adquisicion se haya efectuado por una donacién entre vivos, sin perjuicio de las
similitudes que existen entre ambas formas de adquirir, ya que la aceptacién del donatario
presenta suficientes semejanzas con la aceptacién de la herencia, y por lo mismo, no
corresponderia hacer una diferencia al respecto.

De esta forma, solicita un pronunciamiento respecto del tratamiento tributario que debe
darse al ingreso adquirido en la venta del inmueble adquirido por donacién, en especial en
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lo que dice relacion con la presuncion de habitualidad que podria afectarle si la respectiva
venta se efectia dentro del afio de su adquisicion, aclarando en definitiva que, en atencion
al titulo de adquisicién del inmueble, no opera la presuncion de habitualidad en el caso
descrito.

Por lo tanto, solicita una declaracion respecto de que, en el caso de una eventual venta, y
siempre que se cumplan los presupuestos descritos, el ingreso obtenido por el
contribuyente dentro del afio 2016 se consideraria un ingreso no renta.

I1.- ANALISIS.

En primer lugar, si bien su consulta parte del supuesto que la enajenacion del bien raiz
que indica se efectuaria durante el alo 2016, corresponde senalar que la Ley N° 20.780,
sobre reforma tributaria, establece un nuevo régimen aplicable en la enajenacién de
inmuebles, el que rige a contar del 01.01.2017, por asi disponerlo el articulo primero
transitorio, inciso primero, de dicha Ley.

Por lo tanto, previo a responder su consulta, cabe analizar la situacion de las
enajenaciones efectuadas antes y a contar de esa fecha.

1.- Enajenaciones de inmuebles efectuadas hasta el 31-12-2016.

Dichas enajenaciones se rigen por la normativa vigente hasta el 31 de Diciembre de 2016,
contenida en la Ley sobre Impuesto a la Renta (LIR) , las que contemplan
fundamentalmente tres disposiciones que reglan el tratamiento tributario del mayor o
menor valor proveniente de la enajenacion de bienes raices.

La primera de ellas, que constituye la norma rectora sobre la materia, esta contenida en la
letra b), del N2 8, del articulo 17, de la LIR, que dispone en términos generales, que
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 enajenacién de bienes raices situados en Chile, en la medida
que no formen parte del activo de empresas que declaren su renta efectiva en la primera
categoria, segin contabilidad completa.

Por otra parte, el inciso 4°, del N2 8, del articulo 17 de la misma Ley, dispone que
tratandose del mayor valor obtenido en la enajenacion de bienes raices que hagan los
socios de sociedades de personas o accionistas de sociedades andnimas cerradas, o
accionistas de sociedades anénimas abiertas duenos del 10% 6 mas de las acciones, con la
empresa o sociedad respectiva o en las que tengan intereses, se aplicara a dicha operacion
la tributacién normal establecida en la LIR, quedando gravada con los impuestos de
Primera Categoria y Global Complementario o Adicional, segun sea el caso.
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Finalmente, la ultima norma legal aplicable estd contenida en el articulo 18 del mismo
texto legal, que prevé que el mayor valor que se obtenga estara afecto a los impuestos de
Primera Categoria y Global Complementario o Adicional, segiin corresponda, cuando de
acuerdo a su inciso 2°, este Servicio determine que las operaciones que establece son
habituales, considerando el conjunto de circunstancias previas o concurrentes a la
enajenacion o cesién de que se trate, correspondiendo al contribuyente probar lo
contrario. Su inciso 3°, presume de derecho que existe habitualidad en los casos de
subdivision de terrenos urbanos o rurales y en la venta de edificios por pisos o
departamentos, siempre que la enajenacién se produzca dentro de los cuatro anos
siguientes a la adquisicion o construccién. Asimismo, en todos los demas casos, presume
la habitualidad cuando entre la adquisicién o construccién del bien raiz y su enajenacion
transcurra un plazo inferior a un ano.

En el presente caso, se aplica la presunciéon de habitualidad, porque de acuerdo a lo
expuesto por el consultante, la enajenacion del inmueble se producira en el plazo inferior
a un ano contado desde la adquisicion, la que se produce a través de la tradicion que
efectiia el donante y es aceptada por el donatario.

La referida presuncién de habitualidad, puede ser desvirtuada, ya que se trata de una
presuncion simplemente legal, lo que exigiria que el enajenante del inmueble pueda
acreditar que al momento de adquirir el inmueble no tenia dnimo de reventa. De acuerdo a
lo expuesto por el consultante, esto no sucede en el caso que se analiza, ya que el
donatario estaria aceptando la donacién de un inmueble precisamente con la idea de
venderlo para obtener una utilidad de dicha venta.

Tal como lo expresa en su requerimiento, este Servicio ha sefalado que, para determinar
si existe la habitualidad a que se refiere el articulo 18 de la LIR, debe atenderse a la
intencién, necesidad o motivo que se tuvo al adquirir el bien.

A mayor abundamiento, en la situacion especifica que describe, relativa a la adquisicién
del bien raiz por donacién, este Servicio ya se ha pronunciado sobre la materia ,
expresando por las razones que se indican en esos pronunciamientos, que la presuncién
de habitualidad a que se refiere la norma legal en comento, también es aplicable cuando
los bienes raices sean adquiridos segun la modalidad antes indicada, y se den los
presupuestos basicos que sefiala dicha disposicién para la aplicacién de la presuncion que
ella establece, que es de caracter simplemente legal.

De acuerdo con lo senalado, conforme a lo dispuesto en la letra b) del N2 8, del articulo 17
de la LIR, en concordancia con la parte final del inciso tercero del articulo 18, del mismo
texto legal, el mayor valor que se produzca en la enajenacion de bienes raices, constituye
renta afecta a los impuestos generales de la LIR, si dicha enajenacién se realiza dentro del
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ano contado desde la fecha de la adquisicién del inmueble, esto es, desde la inscripcion
del respectivo titulo en el registro de propiedad del Conservador de Bienes Raices.

En cuanto al momento en que se entiende adquirido o enajenado el dominio del bien raiz
para los efectos de la aplicacién de la presuncion de habitualidad indicada, cabe reiterar
que la "adquisiciéon" y “enajenacion”, de conformidad con los articulos 675 y 686 del
Cddigo Civil, tienen lugar en este caso cuando el titulo de transferencia de dominio del
inmueble respectivo se encuentre debidamente inscrito a nombre del nuevo adquirente en
el Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Raices.

2.- Enajenacion de bienes raices situados en Chile efectuadas a contar del 01.01.2017.

Las instrucciones relativas a las enajenaciones sefaladas, se encuentran en la Circular N°
44, de 2016. Asimismo, se puede consultar el Oficio N° 1.892, de 2016.

III.- CONCLUSIONES.

Si el inmueble que sefiala, el que seria adquirido mediante una donacién durante el ano
2016, se enajena antes del 01.01.2017, se aplicard al mayor valor obtenido en su
enajenacion la normativa vigente hasta el 31.12.2016, contenida en la LIR.

Conforme con ello, se aplica en este caso, salvo prueba en contrario, la presuncion legal
de habitualidad que se indica en la parte final del inciso 3°, del articulo 18, de la LIR,
vigente hasta el 31 de diciembre de 2016; por lo que el mayor valor que se obtenga en la
enajenacion se encuentra afecto a los impuestos generales de la LIR, esto es, el Impuesto
de Primera Categoria y Global Complementario o Adicional, segun corresponda, con
derecho a rebajar como crédito el primer tributo mencionado de los segundos gravamenes
indicados, conforme a los articulo 56 N° 3 y 63 de la citada Ley.

Finalmente, las Leyes N°s. 20.780 y 20.899, modifican a contar del 01.01.2017 el régimen
tributario aplicable a la enajenacién de bienes raices, en los términos instruidos en la
Circular N° 44, de 2016 .

FERNANDO BARRAZA LUENGO

DIRECTOR
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Oficio N° 1340, de 28.06.2018
Subdireccion Normativa

Dpto. de Impuestos Directos
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