VENTAS Y SERVICIOS -NUEVO TEXTO - LEY SOBRE IMPUESTO A LAS — ART. 8,
LETRAG) Y LETRAL)-ART. 17, ART.55-LEY N° 19.281, ART. 7.
(ORD. N° 2716, DE 23.11.2020)

Consulta sobre el concepto de “arrendador habitual” en el leasing habitacional.

Se ha solicitado a este Servicio un pronunciamiento sobre la figura del “arrendador habitual” en el
caso del leasing habitacional y, en su defecto, como se determina la habitualidad.

I ANTECEDENTES

De acuerdo con su presentacion, se solicita determinar si existe la figura del “arrendador habitual” en
el caso del leasing habitacional y, en dicho caso, cuél seria el criterio para establecer tal “habitualidad”.

En el caso que no exista la figura del “arrendador habitual”, consulta como se determina la
“habitualidad” en el caso del vendedor.

1 ANALISIS

Dado que su presentacion se refiere genéricamente al denominado “leasing habitacional”, para los
efectos del presente analisis es necesario considerar que, como este Servicio ha precisado?, debe
distinguirse entre los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa y los contratos de
arrendamiento con opcién de compra.

Los contratos de arrendamiento con promesa de compraventa se rigen por la Ley N° 19.281, que
establece normas sobre arrendamiento de viviendas con promesa de compraventa, y tienen como
rasgo distintivo el caracter imperativo en cuanto a la celebracion de la compraventa, contrato cuya
celebracion no es opcional. Se distinguen en esta figura tres contratos distintos, a saber, un contrato de
arrendamiento, una promesa de compraventa y, finalmente, una vez enterado el precio prometido, el
contrato de compraventa por el cual la vivienda se traspasa al arrendatario promitente comprador.

En la actualidad estos contratos no configuran un hecho especial gravado con IVA, por lo que, para
determinar su afectacion con dicho tributo se debe considerar por separado cada uno de los contratos
gue lo componen.

De este modo, en el caso del arrendamiento, dicho contrato estard gravado sélo si el inmueble se
encuentra amoblado con bienes suficientes para su uso como habitacion, conforme lo dispuesto en la
letra g) del articulo 8° de la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios (LIVS).

Por su parte, atendido que, como se expuso antes, las promesas de venta de bienes corporales
inmuebles dejaron de ser un hecho gravado especial con IVA, no procede afectarlas con dicho
impuesto. Los montos pagados por este concepto antes de celebrarse la compraventa prometida,
pasan a tener la calidad de anticipos respecto de la compraventa del bien inmueble al cual acceden.

Finalmente, teniendo presente que el sistema regulado por la Ley N° 19.281 tiene como proposito
tltimo la transferencia efectiva de un bien corporal inmueble, cuando ello ocurra, se estarad en
presencia del hecho gravado “venta”, definido en lo pertinente en el N° 1°) del articulo 2° de la LIVS,
como “toda convencion independiente de la designacion que le den las partes, que sirva para
transferir a titulo oneroso el dominio de ..., 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”.

1 Oficios N° 222 y N° 223 de 2017.
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El articulo 17 de la LIVS establece que, en la venta de inmuebles, la base imponible del IVA est4
constituida por el precio estipulado en el contrato, debiendo deducirse de este precio el monto total o la
proporcidon que corresponda, del valor de adquisicion del terreno que se encuentre incluido en la
operacion, debidamente reajustado.

Por su parte, el articulo 55 de la LIVS dispone que, tratandose de la venta de bienes inmuebles, la
factura debe emitirse en la fecha de suscripcion de la escritura de compraventa por el precio
total, incluyendo las sumas pagadas previamente que se imputen al mismo a cualquier titulo.

Sobre la aplicacion de esta normativa a los contratos de arriendo con promesa de compraventa, este
Servicio ha resuelto? que, en este tipo de contratos, dichas sumas corresponderan sélo a aquellas
destinadas al pago de la vivienda y no a aquellas cuyo destino fue sufragar los gastos de
arrendamiento durante el periodo de vigencia del contrato. Por lo tanto, s6lo la parte del aporte
gue exceda de la renta de arrendamiento y que se abone al precio de la compraventa prometida, en la
forma pactada en el referido contrato, segun dispone el articulo 7° de la Ley N° 19.281, debera
incluirse para efectos tributarios en la facturacién por formar parte del precio del inmueble.

En cuanto al tratamiento tributario de los contratos de arriendo con opcién de compra, cabe sefialar
que, conforme al texto vigente de la letra 1) del articulo 8° de la LIVS, se gravan como hecho
especial los “contratos de arriendo con opcion de compra que recaigan sobre bienes corporales
inmuebles realizados por un vendedor2,

En estos contratos, la base imponible del IVA estd constituida por el valor de cada cuota incluida
en el contrato, a las cuales debe rebajarse la parte correspondiente a la utilidad o interés comprendido
en la operacion y la proporcion correspondiente al valor de adquisicion del terreno que se encuentre
incluido en la operacién. Este valor se calcula sobre la totalidad del contrato, incluido los intereses

Sobre la calidad de “vendedor” — que debe tener quien realiza este tipo de operaciones para que se
configure este hecho gravado especial — la Circular N° 13 de 2016 aclara que dicha calidad se refiere
exclusivamente a la habitualidad con que el contribuyente realiza este tipo de operaciones, que para
efectos tributarios siempre han sido asimiladas a venta, razén por la cual se us6 el concepto
“vendedor”.

Lo anterior porque, independientemente que los contratos de arriendo con opcion de compra
conduzcan o no a la transferencia de bienes corporales inmuebles, dichos contratos siempre llevan
implicito, para la parte arrendadora, la posibilidad cierta de transferir el bien. Por lo tanto, se afectaran
con el tributo en comento todos aquellos contratos de arriendo con opciéon de compra que
recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizados por personas que se dedican en forma habitual a
realizar este tipo de operaciones.

2 Oficio N° 223 de 2017

3 La evolucion reciente de la letra ) del articulo 8° de la LIVS es la siguiente:

1) En su version anterior, gravaba las “promesas de venta de bienes corporales inmuebles de propiedad de una empresa constructora de
su giro y los contratos de arriendo con opcién de compra que celebren estas empresas respecto de los inmuebles sefialados y las
comunidades por inmuebles construidos total o parcialmente por ellas. Para los efectos de la aplicacion de esta ley, estos Gltimos contratos
se asimilaran en todo a las promesas de venta.”

2) El articulo 2°, N° 3, letra f), de la Ley N° 20.780 reemplazoé el texto que antecede al punto seguido, por el siguiente: “Las promesas de
venta y los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizadas por un vendedor”.

3) Elarticulo 2°, N° 2, de la Ley N° 20.899 sustituyo la letra I), con vigencia a contar del 1° de junio de 2016, por el siguiente:

“Los contratos de arriendo con opcién de compra que recaigan sobre bienes corporales inmuebles realizados por un vendedor. Para estos
efectos, se presumird que existe habitualidad cuando entre la adquisicién o construccion del bien raiz y la fecha de celebracién del
contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afio;”

4) Finalmente, el articulo tercero, N° 4, letra ), de la Ley N° 21.210 elimind, a continuacién del punto y seguido, que pasa a ser punto y
coma, el siguiente texto: “Para estos efectos, se presumira que existe habitualidad cuando entre la adquisicién o construccién del bien
raiz y la fecha de celebracion del contrato transcurra un plazo igual o inferior a un afio;”
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11l CONCLUSION
Conforme lo expuesto precedentemente y los escasos antecedentes aportados, se informa que:

1)  Si, por “leasing habitacional” se entienden los contratos de arriendo con promesa de
compraventa regidos por la Ley N° 19.281, dichas promesas no constituyen hecho gravado con
IVA sin perjuicio de que los montos correspondientes constituyen anticipos de la venta
final.

Lo anterior, sin perjuicio que el arrendamiento podra gravarse si recae sobre un inmueble
amoblado de acuerdo a la letra g) del articulo 8° de la LIVS y del IVA aplicable en su
momento al contrato de compraventa prometido, en la medida que cumpla los requisitos
generales del hecho gravado venta, establecido en el N° 1°) del articulo 2° de la LIVS, el cual
deberd aplicarse a la parte del aporte que exceda de la renta de arrendamiento y que se abone al
precio de la compraventa prometida, en la forma pactada en el referido contrato, segin dispone
el articulo 7° de la Ley N° 19.281.

2)  Tratandose de contratos de arrendamiento con opcion de compra la letra I) del articulo 8° de la
LIVS los grava con IVA siempre que estos sean realizados por un vendedor.

Para estos efectos, tienen la calidad de vendedor, aquellas personas que se dedican en forma
habitual a la celebracion de contratos de arriendo con opcién de compra.

FERNANDO BARRAZA LUENGO

DIRECTOR

Oficio N° 2716, de 23.11.2020
Subdireccion Normativa
Dpto. de Impuestos Indirectos
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