
A partir del 1 de enero del año en 
curso, la actividad inmobiliaria ten-
drá que adicionar en la mayoría de 
sus operaciones de ventas una tasa 
del 19% por concepto de Impuesto 
al Valor Agregado.  Esto, tras ser pu-
blicada la Ley 20.780 en septiembre 
de 2014 y luego modificada por la 
Ley 20.899 del 8 de febrero recién 
pasado, que tuvo por objeto simpli-
ficar la anterior disposición legal y el 
nuevo sistema tributario. Las nuevas 
reglas son:

1) Venta habitual de bienes inmue-
bles.

El hecho más importante en esta 
gran reforma referido a este impues-
to, afecta a las ventas o cualquier 
forma de cesión o enajenación de 
bienes corporales inmuebles, ex-
cluido los terrenos, efectuado por 
un vendedor habitual, se gravará 
con el Impuesto al Valor Agregado. 
Igual gravamen afectará la transfe-
rencia de una cuota de dominio o 
derechos reales constituidos sobre 
ellos.  La calificación de vendedor 
se trata de cualquier persona que 
se dedique en forma habitual a la 
venta de bienes corporales mue-
bles e inmuebles, sean ellos de su 
propia producción o adquiridos de 
terceros.  
Este cambio hace un giro impor-
tante en la actividad, al abarcar 
un mayor número de contribuyen-
tes del rubro inmobiliario y no res-
tringido sólo a las empresas cons-
tructoras que hayan construido los 
inmuebles, como ocurrió hasta el 
31 de diciembre de 2015.

2) Otras formas de cesión o enaje-
nación de inmuebles.

La ley también incluye en estos 
nuevos hechos gravados a todas 
las transferencias de inmuebles que 
hagan los vendedores habituales 

en cualquiera de las siguientes for-
mas:

i) Aportes a sociedades y otras 
transferencias de inmuebles que se 
produzcan con ocasión de la cons-
titución, ampliación o modificación 
de sociedades.
 
ii) La adjudicación de bienes in-
muebles en las liquidaciones de so-
ciedades civiles y comerciales.

iii) Los retiros efectuados por el ven-
dedor, dueño, socio, directores o 
empleados de la empresa, para 
el uso o consumo personal o de su 
familia; y los destinados a la distri-
bución gratuita con fines promo-
cionales.

iv) Los bienes inmuebles incluidos 
en la venta de establecimientos de 
comercio o cualquiera otra univer-
salidad.

v) Los contratos de arriendo con 
opción de compra de inmuebles 
suscritos a partir del 1 de enero de 
2016.

3) Gradualidad en la aplicación 
del IVA.

Una de las características de la re-
forma es la aplicación gradual de 
sus normas; por ello existe una serie 
de operaciones en las que no se 
aplicará este impuesto, por estar 
exentos o no gravados. Ellas son:

i) Ya no se aplicará el IVA a las pro-
mesas de venta de inmuebles. Tam-
poco  aquellas promesas suscritas 
con anterioridad a la entrada en 
vigencia de esta ley; es decir, que 
hayan prometido válidamente me-
diante contrato celebrado por es-
critura pública o por instrumento 
privado protocolizado antes del 1 
de enero de 2016. 
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ii) Igual tratamiento anterior y con 
las mismas formalidades, se les 
otorgará a los contratos de arrien-
do con opción de compra (leasing 
financiero), a las cuotas como la 
transferencia de bienes corpora-
les inmuebles que se efectúen en 
virtud del referido contrato, no se 
afectará con este impuesto.

iii) Quedan exentas al IVA, las ena-
jenaciones de bienes corporales in-
muebles, siempre que cuenten con 
un permiso de edificación antes del 
1 de enero de 2016 y las ventas se 
efectúen en el plazo de un año, es 
decir, antes del 1 de enero de 2017.  

iv) Misma exención tendrá la ena-
jenación de bienes corporales in-
muebles nuevos, que cuenten con 
un permiso de construcción al 1 de 
enero de 2016 cuya venta u otras 
transferencias de dominio, incluido 
el contrato de arriendo con opción 
de compra (leasing), se efectúen 
sobre bienes cuya solicitud de re-
cepción definitiva de la obra se 
haya ingresado antes del 1 enero 
de 2017.

4) Venta de vivienda a un benefi-
ciario de subsidio habitacional.

La venta de vivienda y los contratos 
de arriendo con opción de compra 
y su posterior transferencia, finan-
ciados en todo o parte con un sub-
sidio habitacional otorgado por el 
MINVU.  Para la aplicación del im-
puesto, se podrá deducir en cada 
cuota, el valor del terreno y los in-
tereses y/o utilidades comprendida 
en cada una de ellas.
 
5) Crédito para empresas cons-
tructoras.

Las empresas constructoras que 
enajenen viviendas exentas del IVA 
a beneficiarios con subsidio habita-
cional, tendrán como beneficio un 
0,1235 aplicado sobre el valor de la 
venta, que se deducirá de los pa-
gos provisionales obligatorios, con 
tope de UF 225. Entendemos que 
este crédito se aplicará sobre el 
precio de venta rebajado el valor 
del terreno.
A partir del año 2017, podrán ac-
ceder a este beneficio las viviendas 

que no excedan de UF 2.200, con 
tope de las UF 225, ello para vivien-
das con subsidio habitacional.
Igualmente, mantendrán el benefi-
cio  del crédito 0,65 sobre el IVA so-
bre las UF 2.000 a partir del año 2017 
y que transitoriamente este benefi-
cio se aplicará para el año 2016 so-
bre las viviendas que no excedan 
de UF 3.000 y que para el año 2015 
este tope fue de UF 4.000.  Todos 
con el límite de UF 225.
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