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1. BEFERENCIA GENERAL LaLey N® 1B.830 procurd afectar al impuesto al velor agregado a la actividad
de la construccién y, para eflo, tomd tres medidas fundamentales: a) afectd con IVA & los contratos gene-
rales de construccidn por suma alzada; b) gravé con IVA la transferencia y la promesa de transferencia
{incluyendo contratos de arriendo con opcidn de compra) de ciertos inmuebles con construcciones; y
¢} pravd con IVA ciertas aﬁudmanmms

Hemos usado la expresidn transferencia, en Iugar de ventas, para seialer que esta palabra, en
materia de IVA, tiens un alcance mucho més amplio que en Derecho Civil.

Dicha ley ha side interpretada administrativamente en diversas circulares del Servicio de |mpuestos
Internos, siendo positile destacar las nimeros 24, 25, 26, 27, 28 y 39, que han sido publicadas en los
Diarios Oficiales a partir del 30 de julio de 1987, las dos primeras, hasta el 17 de octubre de 1387, la
tiima.

La circular 26 declara: “Las transferencias de bienes corporales inmuebles, por regla general, no se
encusntran afectas al VA", y aiade: “La nueva normativa legal grava con IVA la actividad de la construc-
gibn, y, como consscuencia de ello, resultan afectadas las ventas y otros actos esimilados a éstas, cele-
brados par empresas constructoras, y que recaigan sobre bienes corporales inmuebles construidos en todo
o en parte por ellas”,

Limitaremos nusstra estudio a las “normas permanentes” que contiene la ley, silencianda por lo
mismo, la buroerética y compleja reglamentacién del parlodo transitorio.

2 VA ENLOS CONTRATOS GENERALES DE CONSTRUCCION POR SUMA ALZADA

2.1. Para conseqguir directamente el fin propuesto, la ley afectd a IVA a los contratos generales de
construccitn por suma alzada, que hasta la vigencia de Is ley estaban concaptualmente no afectos, o, de
acuerdn con el tenor fiteral dal OL B25, exentos.

Para gravar estos contratos, la ley atiende fundamentalmente al “flujo econdmico™ generado por
ellos y,en consecusncia, quedan afectos los estados de pago que presenten las empresas constructoras,
por contratos de este tipo y,en general, todo pago que ellas reciban a cuenta o con ocasifin de esos contra:
103, aun cuando no estén precedidos por un estado de page.

2.2. Esta norma rige para los pagos que se realicen desde el 1° de octubre de 1987, cuslquiera sea la
fecha en que se celebrd el contrato de construccién o sjecutaron las obras; salvo que, traténdose de con-
tratos de este tipo, celebrados hasta el 30 de septiembre de 1987, pudiera aplicarse una situacin de
excepcion descrita en los articules transitorios, en cuyo caso la exencitn, o situaciin anterior favorecerd a
los estados de pago que se cursen hasta el 31 de marzo de 1388. %
2.3. La norma recién indicada no prasenta mayores complicaciones; salvo:

a) necesidad de emitir facturas al momento de cursar cada estado de pago o de recibir cada pago, y

b} un incremento de sus requerimientos de caja, para pagar el débito fiscal; en especisl traténdose de
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estados de pago que no den derecho al crédito especial que se analizard més adelante,

En consecuencia, las empresas constructoras quedan incorporadas de Heno al mecanismo general o
normal de créditos y debitos del IVA, situacitn que, en esta frea simplifica |a operatoria de estas empre—
585,

Por lo demés, esas empresas estaban de hecho acostumbradas a operar con VA, pues ssle
impuesto se ha splicado sismpre a los contratos de construccidn de especialidades y, con sus modali-

propias, en los contratos de construceién por administracion,

2.4, Por concordancia, deja de aplicarse el mecanismo de recuperacidn parcial de IVA (del art. 21 DL
910), que favorecia a las empresas constructoras, en relacibn a este tipo de contratos.

No obstante la derogacifn del art. 21 citado, &ste, en su texto antiguo, continuard aplicindose
durante el periodo de 18 meses indicado, a las empresas que tengan contratos en ejecucion, que queden
amparadoes con la norma transitoria que hemos mencionado; pero slo en relacién con esos contratos
amparades por el régiman transitorio.

2.5. Més adelante analizaramos los efectos de esta incorporacitn al IVA para los mandantes o propieta-
ris.

3. TRANSFERENCIA OF INMUEBLES CON CIERTAS CONSTRUCCIONES

3.1, ENUNCIADD GENERAL: Con el dnimo de afectar tgmbién & la actividad de la construccitn que algunas
empresas constructoras realizan por cuenta propia, asl como para gravar actividades de la construccion
que realizan algunas personas sin organizarse o identificarse como empresas consiructoras, la ley optd
por gravar con IVA |a transferencia d bienes raices con ciertas construcciones.

En términos generales se necesita, tratindose de una transferencia:

al que existan construcciones en el predio que se transfiere,
bl que ellas hayan sido "ejecutadas para ka venta' {esto es, exista habitualidad real o presunta), y
¢l hayan sido construidas en todo o siquiera en parte directamente por el propistario.
3.2, EV RELACION AL PRIMER REQUYSITO: CONCEPTO OF CONSTRUSCION. El concepto de construccitn
esté tomado en sentido amplio e incluye, no solo los edificios, galpones u otras obras mayores, sino, por
gjemplo, las obras de urbanizacidn que se realicen en un ternano, en especial con ocasién de un loteo (de
manera qua la venta de un sitio, sin ninguna construccidn visible, puede quedar afecta a IVA si es que con-
curren los requisitos pertinentes); y las ampliaciones, transformaciones o modificaciones mayores de una
ohra.

Naturalmente interesa stlo la materialidad de la existencia; y no altera la conclusitn Ia circunstan.
cia que las obras no tengan recepcién municipal o estén inconclusas,

La circular 26 precisa que no quedan comprendidos dentro de este concepto los trabajos de man-

lencidn, salvo que por su envergadura, pudieran calificarse de remodelacion o transformacidn,
3.3, SEGUNGD REQUISITO; LAS CONSTRUCCIONES DEGEN HABFRSE REALIZADD PARA LA VENTA. En
materia de transferencia {aunque no en adjudicaciones que se analizard més adelante) lo fundamental es
que la construccion existente en el inmueble haya sido construida “'para la venta”, lo que presupona habi-
tualidad real o presunta.

Hemos preferida esta redaccidn a I3 equivoca qua usa la ley, al hacer refarencia a “empresas cons-
tructoras”, pues la misma ley se encarga de calificar como tales a toda persona que construya para la
venta.

El concepto de habitualidad es el mismo que sefala el art. 4" del Reglamento de la Ley del VA (DS
55 de 1977).

3.4, LASOS EN OUE (A CONSTRUCCION NO HA Si00 EJECUTADA "PARA LA VENTA™ Lo dicho permite
exchuir del Area de aplicacibn del IVA a las transferencias de terrenos en que las construcciones existentes:
a. hayan sido adquirides por un particular, quien no (as amplié ni transformd.
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b. hayan sido construidas por su propietario, para su uso personal o para el arriendo (lo que se presumirs
si, durante afios, ha vivido &l o miembros de su familia en ese inmueble; o lo ha dado en arrendamientol, y

c. forman parte del activo fijo o inmovilizado de la empresa propietaria, en cuanto se hayan usado para tal
fin durante un tiempo prudente. Impuestos Internos afade otra exigencia, &l parecer arbitraria: que le sean
necesarios para su giro. Esto se aplica aun cuando la propietaria sea una empresa constructora,

3.5, CASOS EN QUE EXISTEN “CONSTRUCCIONES PARA LA VENTA™ . Casos obvios:
a) 5iuna empresa constructora constraye viviendas, parece lbgice concluir que ellas estin destinadas a la
venta, y
b} Siuna persona todos los afios construye y vende una vivienda, es obvio que tiene habitualidad.
Casa discutible: i una persona construye una vivienda y, recién terminada o incluso antes de terminarla la
vende, serd una cuestin de hecho saber si la construyd para la venta (lo que se presumird) o si se vio
forzado a venderla por situaciones especiales, Es sta una dificil siuacidn de heche,

Impuestos Interos ha dicho [circular 2B) que debe tomarse en cuenta la "naturaleza, cantidad y
frecuencia”™ de las obras, para “determinar si el dnimo que guib al contribuyente para construirlas fue sy
us@ o consuma, o para la reventa”,

3.6. TERCER REQUISITE: QUE LA DBRA HAYA 5100 CONSTRINDA EN TODD O SIOUIERA EN PARTE, DIREL-
TAMENTE, FOR EL VENDEDOR.
Eslo significa:

8. que si una persona compra un inmueble en el que axis¥e una vivienda y en sequida la transfiere, sin
haberla ampliade, ransformado o modificado, esa transferencia no estd afecta a IVA, Le corresponde al
vendedor probar bos hechos anteriores, por lo que parece razonabla exipir, tambidn por esta razdn, en todo
estudio de titulos, el certificado de recepcidn final de las obras existentes en el predio,

b. que si una persona construye ella una vivienda u otra obra, incluso con el fin confeso de transferirla
[vale decir “para |2 venta"), pero acredita que encangh a una emprasa constructora la ejecucién de la totali-
dad de la obra, por suma alzada, tampoco estd afecta a esta transfarencia, Lo anterior obliga a exigir
contrato escrito y facluras, y en lo posible protocolizar estos documentos y anotarios al margen de (3 ins-
cripcidn de dominio, de manera de estar en condiciones de probar més tarde la circunstancia referida,

3.7, ORUIGACION OF FACTURAR. Sila venta queds afecta a VA, debe el vendedor emitir factura. La
factura debe emitirse con las leyendas y secuencia seitalada en el modelo incluido en la circular N® 26.

Sabemos que ef art, 97 del Cddigo Tributario sanciona fuertemente el no emitir factura en los
Cas0s en que sea procedente; o emitirda sin ajustarse a las exigencias legales y reglamentarias.

Esta obligacitn no tieng especial complicacién tratindose de una empresa constructora. Cuando

més suelen surgir dificultades en operaciones masivas, cuando no se sabe aportunamente por ks empresa
qué fecha “'exighl™* an Notara el Banco que financia la operacian,
3.8. STUACION OF PARTICILAR OUE EXCEFCIONAIMENTE, OUEDE OBUGADD A EMITIA ESTA
FACTURA  Pero la exigencia relacionada en el ndmero anterior puede ser muy molesta, lenta y costosa,
para un particular gue, por ejemplo, haya tratado de construir directamente su casa; y que por
circunstancias especiales (pero gue Impuestos Internos no las acepta como prueba de que no hubo &nimo
para vender; 0 que sencilamenie no s8 pronuncis, a pretexto que esto es materia de una revision
posternior), debe venderla,

Lento y costese, porque Impuestos Internos no permite actualmente el “timbraje ocasional de
faeturas': siendo necesario que inicie actividades, abra libros, imprima y timbre facturas, presents [a decla-
racidn de |VA, confeceione balance de término de giro, cbienga el cerlificade correspondiants; y dufante
cierto nimero de meses lenga que ir presentando declaraciones sin movimiento.

¥ porque, en el comtn de los casos, el comprador no tendrd 1ampoco facturas de compra que
pudiera emitir, 5i es que se concluyera que fueran ellas procedentes, dada la calided de “vendedor” que
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estamos atribuyando al particular,

Y mézs grave aln: aunque haya exigido facturas y no boletas; y aunqua las haya guardado, no podrs
recuperar el IVA soportado an la compra de materiales, y subcontratos; pues se exige que ssas faciuras
tengan fecha posterior a la declaracidn de iniciacién de actividades, Esto significa que el particular tendra
gue financiar &l un impuesto del orden del 7% de la parte del precio de la venta afecta a IVA.

3.9. OPORTUNIOAD EN OUE SE DESE EMITIR [A FACTURA, EN CASD OF TRANSFERENCTA. Ella debe emitirse
&l momento de otorgarse la escritura definitiva de venta; o &l momento de la entrega real o simbdfica del
inmueble con construcciones, si es que ésta es anterior,

Bajo ciertas condiciones puede postergarse legalmente la emisidn de la factura hasta dentro de los
cinco primeros diss del mes calendarin siguiends, pero debe emitirse la factura con fecha del peripdo
comespondiante.

Excepcionalmente serd necesario emitic otras facturas adicionales: 4a] en el caso de percepeidn de
intareses, que no se hubieren incluido en la factura originaria, y (b en el caso de cobrarse posteriormente
resjustes, perc sblo en la parte gque &stes exceden de la werizcién de |z Unidad de Fomento,

No es legalmente procedente emitir nueva factura al percibir el saldo de precio, que se quedd adeu-
dando al momento de firmarse la escritura definitiva de venta, puas como se dijo, aqul sa tributa en base al
tatal del precio gue no hubiere sido ya facturado, esté o no papado en ese acte.

3.10. OBUEACION DEF NOTARID ANTE QUIEN SE OTOREA LA ESCRITUARA. Debe exigir se e acradite que la
operacifin no queda afecta a [VA; y, de gueder afecta, debe exigir sa le exhiba la factura emitida (sin que
sea necesario se le acredite, en este caso, y en virtud de texto expreso de la ley, el pago del IVA).

Particularmente dificil parece |a posibilidad de rematar, en juicio ejecutivo, 2 una empresa construc-
tora o en general a un “vendedor”, un bien cuy transferencia obliga a smitir facturs; ya que seguramente
el demandado no va a querer colaborar; el Tribunal no tiene facturas; no hay Martillero que las emita (como
e hace en los ramates judiciales de bisnes corporales muebkes del girol, v el Notario no puede autorizar la
venta, ni aun en pdblica subasta, sin que se |a exhiba la factura,

En tedo caso parece Gifl recordar que conforme el arl. 108 del Codigo Tributario la infraceidn a las
ohligaciones tributarias no produce nulidad del respectivo contrato.

No nos parece razonable esta traba a la escrituracion, al menos cuando el vendedor que quedd
afecto no sea propiaments una empresa, Sino Una persona, lo que ocurrird con cierta frecuancia an el caso
de las adjudicaciones en liquidacidn de comunidades. Nos parece preferible heber seguido el criterio impa-
ranig en otros paises, por ejemplo en Espaia. Tenemos a la vista una escritura piblica otorgada en
Logrofio, en 1884, en que se lee; “La presente compra-venta constituye transmisién Empresarial de Bienes
Inmugbles, sujeta a IVA; manifiesta la parte vendedora haberlo repercutido sobre la parte compradora para
su ingraso en |s Delegacién de Hacienda, Hago las reservas legales y espacialmente las de carfeter fiscal
{obligacidn de autoliquidacin y afeccidn de bienes al pago de impuesto).

3.11. OBUGACION DEL CONSERVADOR OF SYFNES RAICFS. Mo puede inscribir sin que se le acredite
haherse cumplido la obligacibn anteriar,

312, BASE IMPOMIBLE ElIVA se calcula, en transferancias.

A. sino hubo promesa previa: sobre el valor total de la vents, deducido el valor dal terreno, dentro de los
lirites que parmite la lay;

B. sihubo promesa sin pagos a cuenta del precio: rige lo anterior.

C. si hubo promesa, con pages a cuenta del precio, y so emitieron respecto de esos anticipos las facturas
correspondientes: La base imponible esté formada, aqui, s8lo por la parte del precio que no haya sida adn
facturada (deducido el valor del terreno con los limites safalados). Mo intereza en esle caso el “flujo econd-
mico”, y deberd facturarse y calcularse el IVA incluso sobre las cuotas del precio que tengan pago
pendienta.

4. PROMESA DF VENTA, INCLUYENDD CONTRATOS DE ARRIENDO DON SPCIIN OF COMPRA

4.1. Llas promesas de venta de inmuebles con construcciones ejecutadas en tode o en parte siguiera por



http://www.revistadederecho.com
http://www.udec.cl

Articulo: Impuesto al Valor Agregado en la transferencia de ciertos inmuebles con REVlSTA DE DERECHO

construcciones y en los contratos generales de construccién. Una vision operativa UNIVERSIDAD DE CONCEPCION
Revista: N°181, afio LV (En-Jun, 1987) ISSN 0303-9986 (version impresa)
Autor: Gabriela Jarpa ISSN 0718-591X (version en linea)

Impuesto al valor agregada en... 89

ol vendedor, y consiruidas para la veniz {inchryéndose los contratos de arriendo con opcitn de compra)
quedan afectas a IVA, aplicindose lo dicho en el niimero tres, con la siguients salvedad: las facturas deben
emitirse al momento de recibir cualquier suma & cuenta dal precio. De manera que en este caso, al igual
que en la ributacin de los contratos generales de construccidn, se esta al “flujo sconémica”,

4.2. Lo dicho vale sblo en relacién a las promesas en que no se hace entrega matarial inmediata del in-
mueble prometida vender. Pues si hay entrega material, real o simbdlica, prima la norma que obliga a
facturar por el tatal del precio {véase nuestro ndmero 3.9)

B. [ASOS EN QU BE GRAVA LA PERCEPCION OF INNERDS [ BIENES.
Pueden sefialarse:

a. valores recibides a cuenta de promess de venta de un inmueble afecto, incluyendo contrales de
arriendo con opeidn de compra; sin que medie entraga material o simbélica.

b. wvalores recibidos a cuenta de la vemta adn no escriturada, de un inmueble afecto, y sin que medie
entrega matarial o simbdlica,

¢. valores recibidos & cuenta de un contrato general de construccidn, de un inmueble; o de contratos de
especiglidades;

d. valores recibidos a cuenta de un contrato general de urbanizacién de un inmueble; por estar conside-
rada la urbanizacidn como una construccion;

&, "anticipos, canje o recuperacion da retanciones”.

f. asl como "los gastos de financiamianto™ que se cobren por separado,

6. AQMICACIONES

La ley grava, en ciertos casos, las adjudicaciones de bienes raices con construcciones, sin atender
{en este caso, a la habilualidad, vale decir, aungue no estén destinados a la vental.

En efecto, quedan gravados la sdjudicacion de bienes corporales inmuebles, en el caso de la liqui-
dacién de sociedades que sean empresas constructoras (nitese que el concepto comprende a toda socie-
dad, cualquiera sea su giro, que de hecho haya construide directamente una cbra corporal inmueble para la
venta, y que ese bien, asi construido, sea objeto de la adjudicacién), de comunidades que no sean heredita-
rias i provengan de la disolucitn de la sociedad conyugal y de conperativas de viviendas, construidos total
o parcialmente por la sociedad, comunidad o cooperativa.

7. E EREGITO ESPECIAL, EN MATERIA DE VIVIENDAS

El legislador estimd que en el precio de las viviendas, antes de la vigencia de |a ley que
comentamos, y considerando los efectos de [a devolucitn parcial del IVA por aplicacion del mecanismo del
DL 910, e IVA soportado en la compra da materiales y de los contratos de especialidades, incidia, en
promedio, en un 7% del precio total de la construccitn,

Para evitar que subieran las viviendas se ide§ un "crédito especial”, del 65% del débito fiscal,
vale decir, de un 13% del precio total de la construcciin; crédito especial que si bien esta establecido en
favor del vendedor, favorece al comprador de viviendas.

Con ese arbitrio, las viviendas debieran no cambiar de precio, después de aplicada la norma en
astudio.

B. PARTICULARES, INMOBILIARIAS ¥ CONSTRUCTORAS

Las normas que comentamos han puesto de relieve los conceplos de particulares (persona natural o
sociedad con giro distinto del inmobiliario, que no construyen para la venta, sing para usa propio], inmobilia-
rias (sociedades destinadas a adguirir inmuebles y eventualmente a venderlos; y que ejecutan por medio de
empresas constructoras la construccitin de las obras que levanten en esos predios). %

Dispone la circular 28, en su capitulo IV N® 1, “la intermediacién de inmuebles construidos para e
adguirente, quien posteriormente los vende sin que medie algdn tipo de construccidn, ya sea en carcter de

obras adicionales, complementarias, ampliaciones, terminaciones o remodelaciones, no queda afecta al IVA,
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Tal es el caso de las “‘inmobiliarias”, cuando se limiten a comprar y vender propiedades, o a encargar,
mediante la celebraciin de uno o méas contratos generales de construccion, la construccion total de un
inmueble para su venta”.

Si una persona se fimita a comprar y vender bienes raices; o si encarga a terceros la construccion
*del total de una obra”, no adguiere Ia calidad de "constructora’,

Para los fines de esta ley, es empresa constructora toda persona que "“habitualmente” se dedica a
la venta de inmuebles que ella “construye directamente” en todo o al menos en una parte. Quedan com-
prendidas dentro de este concepto personas naturales o juridicas, incluso aquellas que “‘eventualmente’
construyen ellas, al menos en parte, un inmueble destinado a la venta, y aquéllas respecto de las cuales el
Servicio ha estimado que concurre el requisito de la habitualidad.

Impuestos Internos califica también de “empresa constructora” a quien encarga la ejecucion de
una obra por medio de un contrato general, pero “por administracion”.

Impuestos Internos acepta que una constructora haya actuado, respecto de un conjunto determi-
nado, como Inmobiliaria, lo que ocurre cuando la primera haya encargado a otra constructora, en virtud de
un contrato general de construccitn, la ejecucidn total de la obra,

9. LA NUEVA NORMATIVA, ( ENCARECE 0 NO LA CONSTRUCEION DE OBRAS CORPORALES INMUEBLES?
Para contestar esta pregunta hay que distinguir entre a) compradores que recuperan el total del
IVA sea por el mecanismo normal de créditos y débitos o por procedimientos especiales; y b) quienes no lo
recuperan.
Para los primeros, la aplicacion del sistema significa disminuir el valor de las obras que ejecuten o
encarguen, ya que si bien se les recarga IVA, pueden recuperar el total de éste por el mecanismo de crédi-
tos y débitos. Antes, el VA soportado era, para ellos, IVA irsscuperable,

Para guienes no pueden recuperar el IVA, hay que distinguir:

a. si adquieren viviendas, o encargan su construccion, y como se ha explicado en el punto 6, no debiera
encarecerse la vivienda, supuesto que el vendedor haya guardado las facturas y haya oportunamente
iniciado actividades;

b. si construyen o compran obras distintas de viviendas, y salvo que el nuevo art. 21 del DL 910 les dé
derecho a crédito especial, veran aumentar el valor de esas obras.
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