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En respuesta a su consulta en que solicita un pronunciamiento en su calidad de representante legal de
la , . sobre la correcta aplicacion del
Crédito Especial de Empresa Constructora ( ', en relacién la celebracién de un convenio con el
SERVIU Region de Los Rios denominado “Proyecto Habitacional Mirador del Lago, segun D.S 116/2014
sobre Subsidio Habitacional, en que se le encarga a

la construccion de 114 viviendas en la comuna de Panguipulli, al respecto se intorma
a Ud, lo siguiente:

Sobre el particular, cabe hacer presente que conforme las modificaciones contenidas en la Ley N°20.780
del afio 2014, las empresas constructoras tendran derecho a deducir del monto de sus pagos provisionales
obligatorios de la Ley sobre Impuesto a la Renta el 0,65 del débito del Impuesto al Valor Agregado que
deban determinar en la venta de bienes corporales inmuebles para habitacion por ellas construidos cuyo
valor no exceda de 2.000 unidades de fomento, con un tope de hasta 225 (doscientos veinticinco) unidades
de fomento por vivienda, y en los contratos generales de construccion de dichos inmuebles que no sean
por administracion, con igual tope por vivienda, de acuerdo con las disposiciones del Decreto Ley N° 825,
de 1974.

Ahora bien, respecto a la correcta aplicacion sobre la exencion del Impuesto a las Ventas y Servicios (IVA),
a la venta de viviendas a beneficiarios de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda
y Urbanismo, a los contratos generales de construccion asi como a los contratos de arriendo con opcién
de compra, cuando tales operaciones hayan sido financiadas en definitiva, en todo o parte, por el referido
subsidio, cabe tener presente que la Ley N° 20.780, de 2014, introdujo al articulo 12° del D.L. N° 825,
de 1974, sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, una nueva exencion de Impuesto al Valor Agregado,
incorporando una letra F en el referido articulo, cuyo texto fue modificado por la Ley N° 20.899 de 2016,
quedando en definitiva, del siguiente tenor:

Articulo 12°.- Estaran exentos del impuesto establecido en este Titulo:

“F - La venta de una vivienda efectuada al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, los contratos generales de construccion y los contratos de arriendo con opcion
de compra, cuando tales ventas, contratos o arriendos con opcion de compra hayan sido financiados
en definitiva, en todo o parte, por el referido subsidio. Para estos efectos, se considerara también como
beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a la persona
natural o juridica que adquiera o encargue la construccién de un bien corporal inmueble para venderlo
o entregarlo en arriendo con opcién de compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por
dicho Ministerio, siempre que lo anterior conste en el contrato respectivo, debiendo aplicarse el impuesto
al valor agregado en caso contrario. En este caso si la venta o el contrato de arriendo con opcion de
compra posteriores no se celebran con beneficiarios de tales subsidios, debera aplicarse el impuesto al valor
agregado conforme a las reglas que corresponda segun el caso, sin que proceda la exencién establecida
en el nimero 11, de la letra E.- del articulo 12; y la venta a un tercero de una vivienda entregada en
arrendamiento con opcién de compra al beneficiario de un subsidio habitacional otorgado por el mismo
Ministerio, cuando la opcion de compra sea financiada, en todo o parte, por el sefialado subsidio”.




De este modo, segun lo establecido por los articulos 5° transitorio de la Ley N° 20.780 y 2° de la Ley N°
20.899, esta disposicion rige a contar del 1° de enero del 2016, por lo tanto, todos los contratos celebrados a
contar de dicha fecha, se beneficiaran con la exencion de la letra F del articulo 12°, del D.L. N° 825, de 1974.

Por otra parte, este Servicio ha interpretado que siendo los contratos generales de construccion que no
sean por administracién, un hecho gravado especial de IVA de acuerdo al articulo 8°, letra e) del D.L. N°
825, de 1974, el hecho que sirve de fundamento al nacimiento de la obligacion tributaria es la suscripcion del
contrato, sin perjuicio de que el impuesto se devenga con la emision de la factura en cada estado de pago,
que es la forma de dar cumplimiento a lo establecido en el propio contrato. Luego, los contratos generales de
construccién para la adquisicion de viviendas, suscritos por beneficiarios de subsidio habitacional otorgados
por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, con anterioridad a la vigencia de la ley, es decir, antes del 1° de
enero de 2016, se encuentran gravados con IVA y no les es aplicable la exencién en comento.

Por lo tanto, si los respectivos contratos de construccion (generalmente entre privados) se celebraron con
anterioridad al 1° de enero del 2016, se rigen por las normas vigentes a esa fecha, es decir, los contratos
de construccién suscritos para la adquisicién de viviendas por beneficiarios de subsidios habitacionales
otorgados por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, con anterioridad al 1° de enero del 2016, se
encontraran gravados con IVA, independiente de la fecha en que se presenten los estados de pago del
contrato.

Cabe sefialar que para estos efectos, el contrato con el SERVIU se entiende celebrado una vez
que el contratista suscriba ante Notario tres transcripciones de las resoluciones pertinentes, debiendo
protocolizarse una de ellas.

En consecuencia, v atendido a aue el Convenio suscrito entre el SERVIU Regién de Los Rios y

‘ ' es de fecha 27 de mayo de 2015, el tratamiento tributario ae
las ventas de las unidades del proyecto, sobre el cual se consulta, debe ajustarse a la normativa que estuvo
vigente hasta el 31.12.2015.

Ahora bien, respecto a su consulta en cuanto a que su operacion consiste en un convenio y no en un
contrato y por lo tanto las operaciones efectuadas no estarian gravadas con IVA, al respecto cabe precisar
que conforme a lo previsto en el D.S N°116 del afio 2014 el convenio suscrito entre el SERVIU Region de
Los Rios y ' consiste en un acuerdo mas amplio que el
encargo de la construccion de viviendas toda vez que abarca la ejecucion de un proyecto de integracion
social que considera el desarrollo y ejecucion de un proyecto habitacional de ciertas caracteristicas a fin
de favorecer la integracion social y territorial, incorporando a estos proyectos familias de sectores medios
y vulnerables, en barrios bien localizados y cercanos a servicios, con estandares de calidad en disefio,
equipamiento y areas verdes, que incluya la postulacion de las familias.

Como se observa se encarga la ejecucion de un trabajo integral en que se considera la construccion de
viviendas econdmicas a través de un subsidio habitacional que conforme se sefiala en el convenio entre
el SERVIU Regién de Los Rios y . de fecha 27 de mayo de
2015 en su clausula segunda, se considera a la Entidad Desarrolladora como entidad responsable de la
construccion, la que puede ser ejecutada por ella misma o por un tercero.

En el mismo sentido, desde el momento que asume por cuenta propia la construccién se entiende que
acepta los términos del proyecto de construccion y existe en definitiva el contrato respectivo. A mayor
abundamiento desde el momento en que la Entidad Desarrolladora

utiliza el Crédito Especial de Empresa Constructora (CEEC) se entiende que alude a un contrato ae
construccion para la adquisicion de viviendas por beneficiarios de subsidios habitacionales otorgados por
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Respecto a su consulta sobre la aplicacion proporcional del Crédito Fiscal, cabe hacer presente que este
Servicio ha instruido que las reglas de proporcionalidad se aplican solamente en aguellos 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
sélo con actividades gravadas, o totalmente exentas, se tendra derecho a la totalidad del crédito fiscal o no
se gozara de este beneficio, respectivamente, de este modo conforme las normas que regulan la materia
en la especie corresponde la aplicacién de dicha proporcionalidad.

Saluda a Ud.,
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