RENTA - ACTUAL LEY SOBRE IMPUESTO A IA - ART. 17, N°8, ART. 18 - LEY N°
20780, ART. 1, N°8,, LETRA E) - LEY N° 20.899, ART. 8, N°5, LETRAF) -
CIRCULAR N° 13, DE 2014. (ORD. N° 1839, DE 23.06.2016)

ENAJENACION DEL DERECHO REAL DE USUFRUCTO Y DE LA NUDA PROPIEDAD
DE UN INMUEBLE, ATENDIDO LO DISPUESTO EN LA LEY N° 20.780,
MODIFICADA POR LA LEY N° 20.899.

Se ha solicitado un pronunciamiento a este Servicio, respecto a una serie de consultas
formuladas por dofia XXXXX, relacionadas con el impuesto que afectara la ganancia de
capital que se obtenga en la enajenacién del derecho real de usufructo y de la nuda
propiedad, que recaen sobre un mismo bien raiz, atendido lo establecido en la Ley N°
20.780.

I.- ANTECEDENTES.

Dona XXXXX senala que en 1995 comprdé un bien raiz, el que hasta la fecha de su
presentacion, esto es, hasta el 28 de abril de 2015, ha utilizado como su casa habitacion.

Indica, ademas, que en el afio 2013 traspasé a su hijo la nuda propiedad del bien raiz en
referencia, conservado ella el usufructo, y que, en un futuro cercano, es probable que sea
necesario vender dicho bien raiz a un tercero.

Agrega, por ultimo, que desde que adquiri6 el bien raiz en cuestién, éste ha aumentado su
plusvalia en 9.000 Unidades de Fomento (UF), aproximadamente.

Por todo lo anterior, y atendidas las modificaciones introducidas por la Ley N° 20.780,
formula las siguientes consultas:

1.- Si la venta del bien raiz que habita, que ha aumentado su plusvalia en UF 9.000, ¢se
gravara con el impuesto que afecta a las ganancias de capital en caso que se enajene?

2.- ¢Si debe considerar como costo tributario, para efectos de determinar el mayor valor
afecto a impuesto, el precio al que ella adquirié el bien raiz en 1995 o el precio al que
transfirié la nuda propiedad a su hijo?

3.- ¢Coémo se valoriza el usufructo para efectos de determinar el mayor valor afecto a
impuesto?

4.- ;Cémo funciona el procedimiento para tasar un bien raiz y considerar el valor de dicha
tasacion como costo tributario?

5.- ¢Con qué fecha debe llevarse a cabo la referida tasacion?

6.- ¢Qué profesional debe llevar a cabo la referida tasacion y si existe una némina de
tasadores autorizados por este Servicio?

7.- ¢éEn qué Departamento de este Servicio se debe ingresar la referida tasaciéon para que
el valor de aquella quede formalizado como costo tributario del bien raiz tasado?
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8.- ¢Hasta qué fecha se puede entregar la referida tasacion en las oficinas de este
Servicio?

9.- ¢Si las contribuciones de bienes raices seguiran siendo calculadas de acuerdo a la
tasacion fiscal?

10. ¢Qué otro tributo afectara la venta del bien raiz en referencia, habiéndose entregado
dentro de plazo la referida tasacion a este Servicio?

I1.- ANALISIS.

1.- EI N° 8 del articulo 17 y en el articulo 18, ambos de la Ley sobre Impuesto a la Renta
(LIR), vigentes hasta el 31 de diciembre de 2016, prescriben en lo pertinente a la situacién
planteada, que no constituye renta, y en consecuencia, no se encuentra afecto con
impuesto alguno de la LIR, el mayor valor obtenido por personas naturales en la
enajenacion no habitual de bienes raices situados en Chile, 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 con contabilidad completa, y
siempre que la enajenacion no se efectie a una parte relacionada .

Si no se cumplen los requisitos recién indicados, el total del mayor valor obtenido en la
enajenacion respectiva, queda gravado de acuerdo al régimen general, esto es, con el
Impuesto de Primera Categoria (IDPC) e Impuesto Global Complementario (IGC) o
Impuesto Adicional (IA), seguin corresponda. Para determinar el mayor valor afecto a
impuesto se debe deducir del precio o valor asignado a la enajenacion, el costo tributario
de los referidos bienes, el que corresponde, a su vez, al valor de adquisicidon de los mismos
debidamente reajustado.

Las instrucciones de este Servicio sobre esta norma, se encuentran contenidas en la
Circular N° 13 de 2014, la que se encuentra publicada en su pagina web www.sii.cl.

A partir del 1° de enero de 2017, la referida norma se sustituye integramente de acuerdo
a lo dispuesto en la letra e), del numeral 8), del articulo 1°, en concordancia con el articulo
primero de las disposiciones transitorias, ambos de la Ley N° 20.780 , numeral que fue
modificado a su vez por el numeral iv., de la letra d., del numeral 1., del articulo 8° de la
Ley N° 20.899, lo que trae consigo, a contar de la fecha sefialada, la introduccion de una
serie de modificaciones a la determinacion del mayor valor obtenido en la enajenacion de
bienes raices y a su tratamiento tributario.

No obstante lo anterior, conforme a lo dispuesto en el numeral XVI, del articulo tercero de
las disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, modificado por la letra f), del N° 5., del
articulo 8° de la Ley N° 20.899, el mayor valor obtenido en las enajenaciones de bienes
raices situados en Chile, o de derechos o cuotas respecto de tales bienes poseidos en
comunidad, efectuadas por personas naturales que no sean contribuyentes del IDPC que
declaren su renta efectiva, cuando hayan sido adquiridos antes del 1° de enero de 2004, se
sujetara a las disposiciones de la LIR, segun su texto vigente hasta el 31 de diciembre de
2014.

Ahora bien, conforme al nuevo N° 8, del articulo 17 de la LIR, a partir del 1° de enero de
2017, no constituye renta, el mayor valor, incluido el reajuste del saldo del precio,
obtenido en la enajenaciéon de bienes raices situados en Chile o de derechos o cuotas
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respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad, efectuada por personas naturales
que no sean contribuyentes del IDPC que declaren su renta efectiva, solo por la parte del
mayor valor que no exceda de la suma Unica y total de 8.000 UF, considerando al efecto
los mayores valores determinados en la totalidad de las enajenaciones que de los referidos
bienes efectliien a partir de la fecha de entrada en vigencia de tal norma.

De esta manera, en términos generales, el nuevo N° 8, del articulo 17 de la LIR establece
los siguientes requisitos copulativos para que el mayor valor obtenido en la enajenacién de
los sefialados bienes sea un ingreso no constitutivo de renta, hasta agotar el limite tnico y
total de 8.000 UF:

- Que se trate de bienes raices situados en Chile o de derechos o cuotas respecto de tales
bienes raices poseidos en comunidad;

- Que el enajenante sea una persona natural;

- Que dicha persona no determine el IDPC sobre rentas efectivas;

- Que la enajenacion de tales bienes no se efectiie a una parte relacionada ;

- Que transcurra un determinado plazo entre la adquisicién o construccién del inmueble y
Su enajenacion .

Conforme a lo anterior, tratdndose de personas naturales que no determinen el IDPC
sobre rentas efectivas, el mayor valor obtenido en la enajenacién de bienes raices situados
en Chile o de derechos o cuotas respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad,
adquiridos a contar del 1° de enero de 2004 y enajenados a partir del 1° de enero de 2017,
puede quedar sometido a los siguientes tratamientos tributarios:

a) Cuando se cumplen todos los requisitos para que el mayor valor sea considerado como
un ingreso no constitutivo de renta, dicho mayor valor, no se afecta con impuesto alguno
de la LIR hasta alcanzar el sefialado limite tinico y total de 8.000 UF.

b) Cuando se cumplen todos los requisitos para que el mayor valor sea considerado como
un ingreso no constitutivo de renta, pero se encuentra agotado el limite de 8.000 UF, el
mayor valor se afectara con el IGC o IA, sobre la base de la renta percibida o devengada, a
eleccion del contribuyente, con la posibilidad de reliquidar el primero de los impuestos
indicados, considerando al efecto los afnos en que estuvo el bien bajo su dominio, siempre
que se declare sobre la base de la renta devengada. Cabe agregar, que las personas
naturales domiciliadas o residentes en Chile podran optar por afectar el mayor valor con
el Impuesto Unico y Sustitutivo (IUS) con tasa de 10%, siempre que declaren sobre la base
de la renta percibida. En estos casos, como se dijo, el impuesto correspondiente se
aplicara solo sobre aquella parte del mayor valor que exceda el limite de 8.000 UF
referido.

c) Cuando la enajenacién se efectiie a parte relacionada (sin importar el plazo
transcurrido entre la enajenacién y la adquisicion del bien respectivo), el mayor valor
obtenido se afectara con IGC o IA, segun corresponda, sobre base de la renta percibida o
devengada, lo que ocurra primero, sin posibilidad de reliquidar el IGC.

d) Cuando la enajenacioén se efectiie sin haber transcurrido los plazos correspondientes
entre la enajenacion y la adquisicion del bien respectivo (siempre que no se enajene a
parte relacionada), el mayor valor obtenido se afectard con ICG o IA, segun corresponda,
sobre la base de la renta percibida o devengada, a eleccion del contribuyente, con
posibilidad de reliquidar el IGC.
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Por otra parte, cuando la enajenacion de bienes raices situados en Chile o de derechos o
cuotas respecto de tales bienes raices poseidos en comunidad, sea efectuada por
contribuyentes que no cumplen los requisitos establecidos en el N° 8, del articulo 17 de la
LIR, por tratarse, por ejemplo, de personas juridicas, o de contribuyentes que determinan
IDPC sobre rentas efectivas, el mayor obtenido se afectara de acuerdo al régimen general,
esto es, con el IDPC e IGC o IA, segun corresponda, por tratarse de rentas clasificadas en
el N° 5, del articulo 20 de la LIR.

2.- Para determinar 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,
enajenados a partir del 1° de enero de 2017, por personas naturales que no determinen el
IDPC sobre rentas efectivas, se debe deducir del precio o valor asignado a la enajenacién,
el costo tributario de dichos bienes, esto es, su valor de adquisicién debidamente
reajustado de acuerdo al porcentaje de variacién del Indice de Precios al Consumidor
(IPC) entre el mes anterior al de la adquisicién y el mes anterior al de la enajenacion.

A mayor abundamiento, de acuerdo a lo dispuesto en el inciso 2°, de la letra b), del inciso
1°, del N° 8, del articulo 17 de la LIR y en el numeral XVI, del articulo tercero de las
disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, ambos modificados por la ley N° 20.899,
como se dijo, la determinacion del costo tributario de los referidos bienes supone efectuar
las siguientes distinciones:

a) Bienes raices situados en Chile, o derechos o cuotas respecto de tales bienes raices
poseidos en comunidad, adquiridos hasta el 31 de diciembre de 2003, cualquiera sea la
fecha de su enajenacion: dado que la determinacién del mayor valor se sujeta a las
disposiciones de la LIR vigentes al 31 de diciembre de 2014, el costo tributario de dichos
bienes va estar conformado por el valor inicial de adquisicién reajustado de acuerdo a la
variacién del IPC entre el mes anterior al de la adquisicion y el mes anterior al de la
enajenacion.

b) Bienes raices situados en Chile, o derechos o cuotas respecto de tales bienes raices
poseidos en comunidad, adquiridos a partir del 1° de enero de 2004 y hasta el 28 de
septiembre de 2014, siempre que su enajenacion se efectiie a contar del 1° de enero de
2017: el contribuyente puede utilizar alternativamente como costo tributario:

b.1) El valor inicial de adquisicién mas los desembolsos incurridos en mejoras que hayan
aumentado el valor venal del inmueble, reajustados de acuerdo a la variacién del IPC
entre el mes anterior al de la adquisicion o a aquel en que la obra se encuentre en
condiciones de ser usada, respectivamente, y el mes anterior al de la enajenacién. Las
mejoras pueden haber sido efectuadas por el mismo enajenante o por un tercero, siempre
que en este ultimo caso hayan pasado a formar parte de la propiedad del enajenante.
Ademads, estas mejoras deben haber sido declaradas en la oportunidad que corresponda
ante este Servicio, para ser incorporadas en la determinacion del avaltuo fiscal respectivo
para los fines del impuesto territorial, con anterioridad a la enajenacidn, en la forma
senalada en la Resolucion Exenta N° 80 de 2015.

b.2) El avaluo fiscal vigente al 1° de enero de 2017, reajustado segun la variacion del IPC
entre el mes de diciembre de 2016 y el mes anterior al de la enajenacién.
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b.3) El valor de mercado determinado al 29 de septiembre de 2014, reajustado de acuerdo
a la variacion del IPC entre el mes de agosto de 2014 y el mes anterior al de la
enajenacion, acreditado fehacientemente e informado a este Servicio hasta el 30 de junio
de .20165, en la forma establecida en las Resoluciones Exentas N° 127 de 2014 y 29 de
2016. Se hace presente que el Servicio ha habilitado una aplicacién en su pagina web para
que los contribuyentes puedan efectuar esta declaracién, en el Menu “Bienes Raices”,

“Declaraciones Juradas y solicitudes”, “Comunicacion de tasaciéon a valor de mercado de
bienes raices, Ley 20.780 de 2014”.

c) Bienes raices situados en Chile, o derechos o cuotas respecto de tales bienes raices
poseidos en comunidad, adquiridos a partir del 29 de septiembre de 2014, que se
enajenen a partir del 1° de enero de 2017: el costo tributario corresponderd al valor inicial
de adquisicién del bien raiz, mas los desembolsos incurridos en mejoras que hayan
aumentado el valor venal del inmueble, reajustados de acuerdo a la variacién del IPC
entre el mes anterior al de la adquisicion o a aquel en que la obra se encuentre en
condiciones de ser usada, respectivamente, y el mes anterior al de la enajenacién. Las
mejoras pueden haber sido efectuadas por el mismo enajenante o por un tercero, siempre
que en este ultimo caso hayan pasado a formar parte de la propiedad del enajenante.
Ademas, estas mejoras deben haber sido declaradas en la oportunidad que corresponda
ante este Servicio, para ser incorporadas en la determinacion del avalto fiscal respectivo
para los fines del impuesto territorial, con anterioridad a la enajenacion, en la forma
senalada en la Resolucion Exenta N° 80 de 2015.

3.- En cuanto al bien que se pretende enajenar, segun los términos expuestos en su
consulta, cabe indicar que se trata de dos bienes distintos: por una parte, la nuda
propiedad de un bien raiz y por otra, el usufructo sobre el mismo.

El derecho de usufructo, de acuerdo al articulo 764 del Cédigo Civil, “es un derecho real
que consiste en la facultad de gozar de una cosa con cargo de conservar su forma y
substancia, y de restituirla a su dueftio, si la cosa no es fungible; o con cargo de volver
igual cantidad y calidad del mismo género, o de pagar su valor, si la cosa es fungible”, que
supone necesariamente, atendido lo dispuesto en el inciso 1°, del articulo 765 del referido
cuerpo legal, la coexistencia de dos derechos, el del nudo propietario y el del
usufructuario.

Respecto a la nuda propiedad, que es aquella provista solo de la facultad de disposicion
juridica del bien en la que recae, este Servicio ha sefialado que no es un derecho real
distinto del de dominio -también denominado propiedad-, de modo que su enajenacién no
implica la enajenacién de un derecho, sino que la del bien mismo en que recae .

La regla de la letra b), del inciso 1°, del N° 8, del articulo 17 de la LIR, debe entenderse
referida a la generalidad de los bienes raices, toda vez que la expresion “bienes raices” de
que se sirve dicha norma, y que el inciso 1°, del articulo 568 del Cdédigo Civil hace analoga
a inmueble, se emplea sin otra calificaciéon que determine que su alcance deba
circunscribirse a bienes inmuebles corporales . Por consiguiente, considerando que la
norma de que se trata no exige que la enajenacion deba referirse a bienes inmuebles
corporales, y que por disposicion del articulo 580 del Cédigo Civil, el usufructo que se
ejerce sobre un inmueble es un derecho real inmueble , cabe concluir que la cesion del
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derecho de usufructo constituye, para los efectos de lo dispuesto en la letra b), del inciso
1°, del N° 8, del articulo 17 de la LIR, la enajenacion de bien raiz .

En el caso en analisis, resulta aplicable entonces la norma de la letra b), del N°8 del
articulo 17 de la LIR, tanto a la enajenacion de la nuda propiedad como a la enajenacion
del derecho de usufructo.

Sin perjuicio de lo anterior, dado que la consultante gozaria del caracter de constituyente
del derecho de usufructo -el que habria constituido por retencién, esto es, reservandose el
usufructo y cediendo la nuda propiedad-, sélo podra considerar como costo tributario de
aquel los desembolsos directamente incurridos en la constitucion misma de tal derecho .
Lo anterior, por cuanto es la enajenacién de la nuda propiedad, que implica la enajenacion
del bien en si mismo, la que lleva asociada el valor de adquisicién de dicho bien como
costo tributario. De este modo, el derecho de usufructo respecto de su constituyente, en
caso de no existir los desembolsos aludidos, no tiene valor de costo para efectos
tributarios.

I11.- CONCLUSION.

En base a las normas e instrucciones referidas y al andlisis efectuado, a continuacion se
responden las consultas en el mismo orden en que se formulan:

- Respecto a la consulta N° 1. No es posible determinar en esta instancia si la enajenacion
del bien raiz, entendiendo por tal la enajenacion de la nuda propiedad, quedara o no
gravada con los impuestos de la LIR, por cuanto se desconoce la fecha en que se efectuara
aquella, cuestion que determina la norma vigente a dicha época y, consecuencialmente, los
requisitos que han de concurrir para efectos de gravarla o no con los referidos impuestos.
Por lo demas, no se expone en la consulta informacion alguna que dé cuenta de la
concurrencia o no de los requisitos sefialados en el apartado precedente, atendidas las
vigencias referidas, asi por ejemplo, no se indica si el enajenante es habitual o si enajena a
parte relacionada o si determina el IDPC sobre rentas efectivas, etc.

Cabe recalcar que, dado que en el ano 2013 dona XXXXX transfirié la nuda propiedad del
bien raiz, reservandose el derecho de usufructo, la enajenacion de estos dos derechos
debe analizarse en forma independiente para efectos de determinar la existencia o no de
un mayor valor y su afectacion con los impuestos a la renta.

- Respecto a las consultas N°s 2 y 3. Por las mismas razones indicadas en la respuesta
precedente, no es posible determinar en esta instancia el costo tributario de la nuda
propiedad en caso que ésta se enajene.

En cuanto al derecho de usufructo, por otra parte, atendido que la consultante habria sido
la constituyente del mismo, sélo podra considerar como costo tributario de tal derecho, ya
sea que lo enajene antes del 1° de enero de 2017 o partir de dicha fecha, los desembolsos
directamente incurridos en la constitucién de aquel. De no existir dichos desembolsos, no
tendra costo para efectos tributarios, debiendo considerar como mayor valor, de proceder,
el monto total del precio o valor asignado en la enajenacion del derecho de usufructo.

- Respecto a la consulta N° 4. El procedimiento que deben seguir los contribuyentes que
opten por comunicar a este Servicio las tasaciones de los bienes raices a valor de
mercado, con el objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el numeral iii), del numeral
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XVI.-, del articulo tercero de las disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, modificado
por la letra f), del N° 5., del articulo 8°.- de la Ley N° 20.899, se instruy6 mediante las
Resoluciones Exentas N° 127 de 2014 y 29 de 2016, las que se encuentran disponibles en
la pagina web de este Servicio www.sii.cl.

- Respecto a la consulta N° 5. De acuerdo a lo dispuesto en el numeral iii), del numeral
XVI.-, del articulo tercero de las disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, modificado
por la letra f), del N° 5., del articulo 8°.- de la Ley N° 20.899, el valor de mercado del bien
raiz de que se trate debera determinarse al 29 de septiembre de 2014.

- Respecto a la consulta N° 6. El numeral iii), del numeral XVI.-, del articulo tercero de las
disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, modificado por la letra f), del N° 5., del
articulo 8°.- de la Ley N° 20.899, no ha establecido que la tasacion en comento deba ser
realizada por algun profesional en particular. Este Servicio tampoco ha fijado una némina
de tasadores autorizados. Lo instruido por la Resolucién Exenta N° 127 de 2014, a este
respecto, dice relacién con la acreditacion del valor de mercado informado a este Servicio
y la forma de efectuar dicha acreditacién es meramente ejemplar, como explicitamente se
senala en su resolutivo N° 4).

- Respecto a las consultas N°s 7 y 8. La tasacion del valor de mercado debera presentarse
en la Direccién Regional correspondiente a su domicilio, mediante el Formulario N° 2897,
denominado “Formulario de comunicacion de tasacién a valor de mercado de bienes
raices, Ley N° 20.780, de 2014”, y su anexo Formulario N° 2897.1, este ultimo para
nominar a los propietarios en aquellos casos en que el bien raiz que se comunica se posea
en comunidad. Ademas, este Servicio implementé una aplicacion en su pagina web que
permite efectuar el tramite en linea, en el Menu de Bienes Raices, seccién “Declaraciones
Juradas y Solicitudes”.

El plazo para efectuar este tramite vence el 30 de junio de 2016.

- Respecto a la consulta N° 9. La base imponible sobre la cual se aplicara el Impuesto
Territorial, no se modifica en caso de efectuarse una tasacion comercial del inmueble para
los efectos de lo dispuesto en el numeral iii), del numeral XVI.-, del articulo tercero de las
disposiciones transitorias de la Ley N° 20.780, modificado por la letra f), del N° 5., del
articulo 8°.- de la Ley N° 20.899, la que continuara siendo el avalio determinado
conforme a la Ley N° 17.235, de 1969. Lo anterior, ya ha sido ratificado por este Servicio
mediante el Oficio N° 603 de 2015.

- Respecto a la consulta N° 10. Si el contribuyente efecttia la tasacion del bien raiz a valor
de mercado, y la comunica dentro de plazo a este Servicio, aquella podra ser considerada
valor de adquisicién y, en consecuencia, como parte del costo tributario para determinar el
mayor valor en una futura enajenacién del inmueble, sin perjuicio de las facultades
fiscalizadoras del Servicio en cuanto a determinar si dicha tasacién se encuentra
efectivamente acreditada o respaldada con antecedentes fidedignos. El impuesto a la
renta que corresponda pagar en dicha operacion, dependera de una serie de factores
segun lo indicado en la respuesta a su primera consulta.

FERNANDO BARRAZA LUENGO
DIRECTOR
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Oficio N° 1839, de 23.06.2016
Subdireccién Normativa
Dpto. de Impuestos Directos
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