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1.- Se ha recibido en esta Direccion Regional su presentacion efectuada a través de formulario 2117, Folio
77318639228, de fecha 21/09/2018, en la cual indica que es una empresa inmobiliaria que se dedica a
comprar terrenos, en los cuales manda a construir viviendas gue luego vende. Por ello, solicita se le aclare
si debe incluir en la factura (exenta o afecta) el valor de los terrenos como item exento o si derechamente
no debe incluirlo; si debe emitir la factura por el total de la propiedad o por el valor de la propiedad, menor
el valor del terreno. Solicita también se le aclare si deben considerarse los terrenos para el calculo de
la proporcionalidad de IVA, y si debe o no su valor, formar parte de las ventas totales y de las ventas
exentas. Finalmente, consulta si se acumula el 100% del crédito IVA de las compras del mes o si aplica
proporcionalidad cuando, en un afio en donde hubo aplicacién de proporcionalidad por ventas afectas y
exentas de [VA en los meses previos, se emiten actualmente para un mes, Gnicamente facturas afectas
por ventas.de propiedades.

2.- Sobre el particular, cabe indicar que fras las modificaciones legales contenidas en las leyes N°s 20.780
y 20.899, se encuentran actualmente gravadas con IVA todas las ventas de inmuebles, nuevos o usados,
con el unico requisito de que sean efectuadas por un vendedor habitual.

El articulo 4 del Decreto Ley N° 825/1976 establece que “Estaran gravadas con el impuesto de esta ley las
ventas de bienes corporales muebles e inmuebles ubicados en territorio nacional, independientemente del
lugar en que se celebre la convencion respectiva”.

Asi; el Articulo 2°°N° 1 del Decreto Ley N° 825/1976, indica que se entendera por venta, “toda convencién
independiente de la designacion que le den las partes, que sirva para transferir a titulo oneroso el dominio de
bienes corporales muebles; bienes corporales inmuebles, excluidos los terrenos, 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.”

Como puede apreciarse, en la misma definicion de venta antes indicada, se establece que en caso de venta
de un inmueble debe excluirse el valor del terreno, para efectos de la determinacion del respectivo impuesto.

Al respecto, las normas de determinacion de la base imponible por la venta de inmuebles, consagradas
en el articulo 17-de referido Decreto Ley N° 825, indican, en su inciso segundo que, “Tratandose de la
venta de inmuebles gravados por esta ley, podra deducirse del precio estipulado en el contrato el monto
total o la:proporcion que corresponda, del-valor de adquisicion del terreno que se encuenire incluido en la
operacion.-En el'caso de los contratos de arriendc con opcion de compra de bienes corporales inmuebles,
podra deducirse del monto de cada cuota, incluyendo la opcidn de compra, la proporcion correspondiente
al valor de adquisicién del terreno que se encuentre incluido en la operacion, la que resultara de calcular
la proporcién que representa el valor de adquisicion del terreno en el valor total del contrato. Para estos
efectos, debera reajustarse el valor de adquisicion del terreno de acuerdo con el porcentaje de variacion
experimentado por el indice de precios al consumidor en el periodo comprendido entre el mes anterior al
de la adquisicion y el mes anterior al de la fecha del contrato. La deduccidn que en definitiva se efectle
por concepto del terreno, no podra ser superior al doble del valor de su avallo fiscal determinado para los
efectos de la ley N° 17.235, salvo que la fecha de adquisicion del mismo haya precedido en no menos de
tres afios a la fecha en que se celebre el contrato de venta o de promesa de venta, en cuyo caso se deducira
el valor efectivo de adquisicion reajustado en la forma indicada precedentemente.”



E] articulo continua indicando en lo sucesivo que, “No obstante, en reemplazo del valor de adgquisicion del
terreno podra rebajarse el avalto fiscal de éste, o la proporcidn que corresponda, cuando el terreno se
encuentre incluido en la operacion.

Para estos efectos, el contribuyente podra solicitar una nueva tasacion, la cual se sujetara a las normas
de la ley N° 17.235, sin perjuicio de la vigencia que tenga el nuevo avallio para los efectos del impuesto
Territorial, pero deberan excluirse las construcciones que den derecho a crédito fiscal. El Servicio fijara
mediante resolucion el procedimiento para solicitar esta nueva tasacion” (Resolucion Exenta Sl N° 49 del
‘26 de mayo de 2016).

No obstante lo dispuesto en el inciso segundo de este articulo, el Servicio de Impuestos Internos, en aquellos
casos en que hayan transcurrido menos de tres afios entre la adquisicion del terreno y la venta o promesa
de venta del bien inmueble gravado podra autorizar, en virtud de una resolucion fundada, que se deduzca
del precio estipulado en el contrato, el valor efectivo de adquisicion del terreno, reajustado de acuerdo con
el procedimiento indicado en el inciso segundo, sin aplicar el limite del doble del valor del avalio fiscal,
considerando para estos efectos el valor de los terrenos de ubicaciony caracteristicas similares, al momento
de su adquisicion.

En las facturas que deban emitirse por los pagos que se efectlen en cumplimiento de alguno de los
contratos sefialados en el inciso segundo de este articulo, debera indicarse separadamente el valor del
terreno determinado de acuerdo con las normas precedentes, en la forma pactada a la fecha de celebrarse
el contrato de venta o de arriendo con opcién de compra del inmueble. Cuando no exista esta constancia en
el contrato de venta, se presumira que en cada uno de los pagos correspondientes se comprendera parte
del valor del terreno en la misma proporcién que se determine respecto del total del precio de la operacion
a la fecha del contrato. :

En los contratos de venta o de arriendo con opcion de compra de un bien inmueble, ya sea que el terreno
se transfiera o se considere en la misma operacion o no, y en los contratos generales de construccion,
gravados por esta ley, el Servicio de impuestos Internos podra aplicar lo dispuesto en el articulo 64 del
Cédigo Tributario cuando el valor de enajenacion del terreno sea notoriamente superior al valor comercial de
aquellos de caracteristicas y ubicacion similares en la localidad respectiva, como asimismo, cuando el valor
de la construccion sea notoriamente inferior a las de igual naturaleza considerando el costo incurrido y los
precios de otras construcciones similares. La diferencia de valor que se determine entre el de la enajenacion
y el fijado por el Servicio de Impuestos Internos quedara afecta al Impuesto al Valor Agregado. La tasaciény
giro que se realicen con motivo de la aplicacion del citado articulo 64 del Codigo Tributario, podréa reclamarse
en la forma y en los plazos que esta disposicion sefiala y de acuerdo con los procedimientos que indica.”

Si bien la operacion de venta de inmueble se encontraria afecta, su base imponible esta constituida por
el precio de venta estipulado en el contrato, previa deduccion de la parte o proporcion que corresponda al
valor del terreno incluido enla operacion.

El inciso sexto del articulo 17 mencionado, aclara como debe emitirse la factura relativa a la venta de
inmuebles, en la cual habra que indicar separadamente el valor del terreno determinado de acuerdo con
las normas que contiene en sus incisos anteriores, en la forma pactada a la fecha de celebrarse el contrato
de venta. Se hace presente que, cuando no exista esta constancia en el contrato de venta, se presumira
que en cada uno de los pagos correspondientes se comprendera parte del valor del terreno en la misma
proporcion que se determine respecto del total del precio de la operacion a la fecha del contrato.

Por su parte, tanto la Ley N° 20.780 como la Ley N° 20.899, no incorporan ninguna modificacion a las
normas sobre proporcionalidad del crédito fiscal establecidas en el N° 3 del articulo 23° del D.L. 825,y
articulo 43° del D.S. N° 55, de 1977, Reglamento de la ey, .que sigue siendo-aplicable a contribuyentes que
realicen en un mes simultaneamente operaciones gravadas y exentas o no gravadas, respecto del crédito
fiscal de utilizacién comun soportado por la adquisicion de bienes y servicios recibidos en el mismo periodo
tributario. Por lo mismo, las reglas de proporcionalidad se aplican solamente en aquellos casos en-que las
adquisiciones, importaciones o servicios utilizados por la empresa tengan una destinacion compartida entre
una o mas actividades afectas y no gravadas o exentas. A contrario sensu, si se identifican perfectamente
s6lo con actividades gravadas, o totalmente exentas, se tendra derecho a la totalidad del credito fiscal o
no se gozara de este beneficio, respectivamente.

No esta de mas agregar que, si en las operaciones de venta o transferencias de dominio de inmuebles,
se producen simultaneamente en un mismo periodo tributario operaciones gravadas con IVA y otras no
gravadas o exentas del referido impuesto, por aplicacion de las normas de excepcién de tipo permanentes
o transitorias, contenidas en la Ley N° 20.780, respecto del crédito fiscal de utilizacion comin soportado
por la adquisicion de bienes y servicios recibidos en un mismo periodo, deben aplicarse las normas de
proporcionalidad del crédito fiscal que establecen los articulos 23°, N° 3 del D.L. N° 825, de 1974, y 43°
del D.S. N° 55, de 1977, Reglamento del IVA.
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3.- La jurisprudencia administrativa emitida sobre el tema en referencia, especialmente los Oficios Ord.
N°s 826 de 2004, 783 de 2007, 2309 y 3108 de 2016, 851, 1075 y 1546 de 2017; y Circulares N°s 42
de 2015, y 13 y 44 de 2016 que, entre otros, puede ser consultada en el sitio web de este Servicio,
www.sii.cl, presionando en el item “Normativa y legislacion” y, posteriormente, en “Administrador de
contenido normativo”.
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