VENTAS Y SERVICIOS - NUEVO TEXTO -ART.2N°1Y N°3-RENTA-ACTUAL LEY
SOBRE IMPUESTO A LA - ART. 17 N° 8 LETRA B) —D.S. N° 55 DE 1977, ART. 4
(ORD. N° 2061 DE 09.08.2021).

Impuestos aplicables en la enajenacion de un bien raiz.

Se ha solicitado a este Servicio un pronunciamiento sobre los impuestos aplicables en la enajenacion de
un bien raiz por parte de una persona natural.

I ANTECEDENTES

De acuerdo con su presentacion, se trata de un pensionado dedicado a la compra y venta de bienes raices
que en junio de 2020 adquirié uno con la intencion de vivir en él. Sin embargo, por motivos personales
tuvo que venderlo antes de un afio de su adquisicién, consultando si aplicaria algun impuesto en la
enajenacion de ese bien raiz.

1 ANALISIS

La letra b) del N° 8 del articulo 17 de la Ley sobre Impuesto a la Renta (LIR) establece que no
constituye renta la enajenacion de bienes raices situados en Chile, o de derechos o cuotas respecto de
tales bienes raices poseidos en comunidad; obtenida por personas naturales, siempre que no se originen
en la enajenacion de bienes asignados a su empresa individual®. El ingreso no renta corresponde a
aquella parte del precio que se obtenga hasta la concurrencia del costo tributario del bien respectivo,
conformado por el valor de adquisicion y los desembolsos incurridos en mejoras que hayan aumentado
su valor, debidamente reajustados.

También dispone que no constituye renta la parte del mayor valor que no supere la suma total
equivalente a 8.000 UF, independiente del nimero de enajenaciones realizadas o del nimero de bienes
raices de propiedad del contribuyente. Sin embargo, entre otros requisitos, el ingreso no renta hasta por
la suma de 8.000 UF se aplica siempre que entre la fecha de adquisicién y enajenacion del bien raiz
transcurra un plazo que exceda de un afio, sin excepcion alguna.

En consecuencia, el mayor valor? obtenido en la enajenacién del bien raiz antes de un afio de su
adquisicion constituira renta, quedando afecto al impuesto de primera categoria y a los impuestos finales
— impuesto global complementario en este caso — en conformidad a las normas generales de la LIR®,

En cuanto al IVA, el N° 1°) del articulo 2° de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios (LIVS)
define “venta” como toda convencién independiente de la designacion que le den las partes, que sirva
para transferir a titulo oneroso el dominio de, entre otros, bienes corporales inmuebles construidos, de
una cuota de dominio sobre dichos bienes o de derechos reales constituidos sobre ellos, como,
asimismo, todo acto o contrato que conduzca al mismo fin o que la presente ley equipare a venta. Los
terrenos no se encuentran afectos al impuesto establecido en esa ley.

Por su parte, el N° 3°) del mismo articulo 2° califica como “vendedor” a cualquier persona natural o
juridica que se dedique en forma habitual a la venta de bienes corporales inmuebles, entre otros,
agregando que corresponde a este Servicio calificar la habitualidad.

Con relacion al concepto de “vendedor”, el texto anterior de la LIVS establecia una presuncion
meramente legal de habitualidad en la venta de inmuebles cuando entre la adquisicion o construccion
del bien raiz y su enajenacion transcurria un plazo inferior a un afio. Sin embargo, la Ley N° 21.210
elimind dicha presuncion de modo que en la actualidad, para determinar si una persona es habitual en
una operacion de venta, habra que estarse a la normativa general.

En este sentido, y conforme al inciso primero del articulo 4° del Decreto Supremo N° 55, de 1977, que
contiene el Reglamento de la LIVS, para calificar la habitualidad este Servicio considerard la naturaleza,
cantidad y frecuencia con que el vendedor realice las ventas de los bienes de que se trate y, con estos

1 Si el bien raiz que se enajena fue asignado a la empresa individual, se sujetaran a las reglas aplicables al régimen tributario aplicable a la
referida empresa.

2 Entendido este como la diferencia entre el valor de adquisicion mas el valor de las mejoras, (reajustados segtn variacion del indice de Precios
al Consumidor entre el mes anterior al de adquisicion o de la mejora, segin corresponda, y el mes anterior a la enajenacion) y el precio de
venta. Para considerar las mejoras como parte del costo de adquisicion, se deben cumplir los requisitos indicados en el punto 4.6.3.3.d3 la
Circular N°43 de 2021.

8 Las instrucciones sobre la materia se encuentran en la Circular N° 43 de 2021.
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antecedentes, determinara si el &nimo que gui6 al contribuyente fue adquirirlos para su uso, consumo o
para la reventa.

De esta manera, si la adquisicion de los bienes se hace con &nimo de reventa, el contribuyente tendra la
calidad de vendedor habitual y, por lo tanto, las ventas que efectle a un tercero se encontraran gravadas
con IVA.

La calificacién de habitualidad es una cuestion de hecho que debe analizarse caso a caso por las
respectivas instancias de fiscalizacion. En este caso, si bien podria presumirse la habitualidad (d&nimo de
adquirir el bien raiz para revenderlo) atendiendo a la actividad del peticionario (esto es, la compra y
venta de bienes raices), resta desvirtuar dicha presuncion si puede acreditar que el &nimo al adquirir el
bien raiz fue habitar en él.

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

1) El mayor valor obtenido en la enajenacion de un bien raiz antes de transcurrido un afio de su
adquisicion constituye renta, gravandose con impuesto de primera categoria e impuesto global
complementario, segun las normas generales de la LIR;

2) La venta, en principio, se encontraria afecta a VA, atendida la calidad de vendedor habitual de
bienes inmuebles que tiene el peticionario, sin perjuicio de poder desvirtuar dicha calificacién en
las respectivas instancias de fiscalizacion atendiendo a las circunstancias.

Saluda a usted,

FERNANDO BARRAZA LUENGO
DIRECTOR

Oficio N° 2061 del 09-08-2021
Subdireccion Normativa
Depto. de Impuesto Directos
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