CREDITO POR CONTRIBUCIONES DE
BIENES RAICES CONTRA EL IMPUESTO DE PRIMERA CATEGORIA,
CONTRIBUYENTES CON CONTABILIDAD COMPLETA

I
Articulo Tributario preparado por el

Centro de Estudios Tributarios
De la Universidad de Chile (CET UChile).

1.- INTRODUCCION

El crédito por contribuciones de bienes raices al cal tienen derecho determinados
contribuyentes de primera categoria, el cual sélo es imputable contra el impuesto de
Primera Categoria determinado, solo considera a las personas que se encuentran
obligadas a tributar en base a renta efectiva determinada mediante contabilidad
completa y, que cumplan, los requisitos que al efecto establece la Ley de la Renta
(LIR).

El presente articulo comprende todos los elementos relacionados con ésta tematica
impositiva, estableciendo topicos relativos a normativa vigente de la LIR, presentacion
de un caso practico considerando las instrucciones impartidas por el SII en Suplemento
Tributario 2010, y finalmente, comentarios generales sobre lo versado.
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2.- RENTAS DE LA PRIMERA CATEGORIA Y EL CREDITO POR
CONTRIBUCIONES DE BIENES RAICES

A continuacion se describe la normativa legal vigente aplicable al impuesto de primera
categoria cuando el contribuyente determina renta efectiva por medio de contabilidad
completa, toda vez que la renta efectiva es superior al 11% de su avalto fiscal, o
cuando dicho contribuyente determina su renta en funcion a una presuncion.

2.1.- Normativa legal, Ley de la Renta.

PRIMERA CATEGORIA. De las rentas del capital y de las empresas comerciales,
industriales, mineras y otras.

PARRAFO I°
De los contribuyentes y de la tasa del impuesto

“Articulo 20.- Establécese un impuesto de 17% que podrd ser imputado a los
impuestos global complementario y adicional de acuerdo con las normas de los
articulos 56, N° 3 y 63. Este impuesto se determinara, recaudara y pagara sobre:

1°.- La renta de los bienes raices en conformidad a las normas siguientes:

a) Tratandose de contribuyentes que posean o exploten a cualquier titulo bienes raices
agricolas se gravara la renta efectiva de dichos bienes, sin perjuicio de lo dispuesto en
la letra b) de este numero.

Del monto del impuesto de esta categoria podrd rebajarse el impuesto
territorial pagado por el periodo al cual corresponde la declaracion de renta. Sélo
tendra derecho a esta rebaja el propietario o usufructuario. Si el monto de la rebaja
contemplada en este inciso excediera del impuesto aplicable a las rentas de esta
categoria, dicho excedente no podra imputarse a otro impuesto ni solicitarse su
devolucion.

La cantidad cuya deduccién se autoriza en el inciso anterior se reajustara de
acuerdo con el porcentaje de variacion experimentado por el indice de precios al
consumidor en el periodo comprendido entre el ultimo dia del mes anterior a la fecha
de pago de la contribucién y el ultimo dia del mes anterior al de cierre del ejercicio
respectivo;”
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“d) Se presume que la renta de los bienes raices no agricolas es igual al 7% de su
avaluo fiscal, respecto del propietario o usufructuario. Sin embargo, podra declararse
la renta efectiva siempre que se demuestre mediante contabilidad fidedigna de acuerdo
con las normas generales que dictara el Director. En todo caso, deberd declararse la
renta efectiva de dichos bienes cuando ésta exceda del 11% de su avalto fiscal.”

Inciso final:

“Sin perjuicio de lo dispuesto en los incisos anteriores, tratindose de sociedades
anonimas que posean o exploten a cualquier titulo bienes raices no agricolas, se
gravara la renta efectiva de dichos bienes. Sera aplicable en este caso lo dispuesto en
los ultimos dos incisos de la letra a) de este nimero.”

(Inciso 2°)

“Con todo, las empresas constructoras ¢ inmobiliarias por los inmuebles que
construyan o manden construir para su venta posterior, podran imputar al impuesto de
este parrafo el impuesto territorial pagado desde la fecha de la recepcion definitiva de
las obras de edificacion, aplicandose las normas de los dos ultimos incisos de la letra a)
de este numero.”

PARRAFO 4°
De las exenciones

Articulo 39.- Estaran exentas del impuesto de la presente categoria las siguientes
rentas:

3°.- “Las rentas de los bienes raices no agricolas s6lo respecto del propietario o
usufructuario que no sea sociedad andénima, sin perjuicio de que tributen con el
Impuesto Global Complementario o Adicional. Con todo, esta exencion no regira
cuando la renta efectiva de los bienes raices no agricolas exceda del 11% de su avaltio
fiscal, aplicandose en este caso lo dispuesto en los dos ultimos incisos del articulo 20,
N° 1, letra a).”
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3.- RELACION ENTRE CREDITO POR CONTRIBUCIONES DE
BIENES RAICES Y EL IMPUESTO GLOBAL COMPLEMENTARIO

Como es de conocimiento, dado nuestro sistema integrador a la renta entre el ente
generador de la misma y el consumidor de dicha renta, el impuesto de primera
categoria se convierte en un crédito contra el impuesto global complementario.

Cuando el impuesto de primera categoria es cubierto en todo o en parte por crédito por
contribuciones de bienes raices, el tratamiento tributario aplicable dependera de las
caracteristicas propias del contribuyente que desembolsé dinero por el pago de las
contribuciones.

A continuacion se transcribe la normativa legal aplicable al caso en comento:

3.1.- Del Impuesto Global Complementario
PARRAFO 2°

De la base imponible

“Articulo 56.- A los contribuyentes afectos a este impuesto se les otorgaran los
siguientes créditos contra el impuesto final resultante, créditos que deberan imputarse
en el orden que a continuacion se establece:”

3) La cantidad que resulte de aplicar a las rentas o cantidades que se encuentren
incluidas en la renta bruta global, la misma tasa del impuesto de primera categoria con
la que se gravaron. También tendran derecho a este crédito las personas naturales que
sean socios o accionistas de sociedades, por las cantidades obtenidas por éstas en su
calidad de socias o accionistas de otras sociedades, por la parte de dichas cantidades
que integre la renta bruta global de las personas aludidas.”

(Inciso 1°)

“En ningun caso dara derecho al crédito referido en el inciso anterior, el impuesto
del articulo 20 determinado sobre rentas presuntas, y de cuyo monto pueda
rebajarse el impuesto territorial pagado.”

(Inciso 2°)

“Si el monto de los créditos establecidos en este articulo excediere del impuesto de
este Titulo, dicho excedente no podra imputarse a ningin otro impuesto ni

260



Reportes Tributarios Destacados Crédito por Contribuciones de Bienes Raices

solicitarse su devolucion, salvo que el exceso provenga del crédito establecido en
el N° 3 de este articulo respecto de las cantidades efectivamente gravadas en
primera categoria, en cuyo caso se devolvera en la forma sefialada en el articulo
97.”

(Inciso 3°)

“Los créditos o deducciones que las leyes permiten rebajar de los impuestos
establecidos en esta ley y que dan derecho a devolucién del excedente se aplicaran a
continuacién de aquellos no susceptibles de reembolso.”

4.- PRESENTACION CASO PRACTICO (SUPUESTO)

A continuacién y como forma de mejor proceder, se presenta caso practico relativo a
una sociedad comercial cualquiera, cuyo giro es la explotacion de bienes raices no
agricolas, cuya renta de arrendamiento es superior al 11% del avaluo fiscal de los
respectivos inmuebles.

Datos
Empresa : Sociedad Comercial Santiago Limitada
Giro : Explotacién de Bienes Raices No Agricolas

Afio Comercial : 2009

El representante legal de la sociedad informa los siguientes antecedentes:
1. Resultado del Balance General, por el periodo comprendido entre el
01-01 y el 31-12-2009....$ 15.000.000
(Nota: Renta efectiva superior al 11% del avalud Fiscal)

2. En las cuentas de gastos que conforman el Estado de Resultado entre
otros se registran: contribuciones de bienes raices no agricolas, no
acogidos a las disposiciones del D.F.L. N° 2 de 1959, cedidos en
arriendo durante el afio 2009:

Periodo Monto Factor Monto
actualizado
1. Abril - 2009 $ 800.000 1,000 $ 800.000
2. Junio- 2009 $ 800.000 1,001 $ 800.800
3. Septiembre-2009 $ 805.000 1,005 $ 809.025
4. Noviembre-2009 $ 805.000 1,000 $ 805.000
Totales $ 3.210.000 $ 3.214.825
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3. Remanente de FUT al 31-12-2008

1. |Utilidad neta con derecho a crédito por impuesto de Primera
Categoria, taSa 17%0...c.c.ceieverereeieiieeereeieieieteeiseeeees et $ 12.000.000

2. | Utilidad sin derecho a crédito, correspondiente al impuesto de
Primera Categoria provisionado al 31-12-2008, a nivel de FUT... |$ 3.100.000

4. El impuesto de Primera Categoria fue pagado en el mes de abril de
2009, de acuerdo al siguiente detalle:
+ Impuesto seglin tasa $ 3.100.000
Menos :
Crédito Contribuciones de Bienes Raices-2008 ($ 3.100.000)
= Impuesto a pagar $ 0
5. Retiros de los Socios afio 2009, actualizados
Socio : Persona Natural, Socio : Persona Juridica,
40%, participacion en las utilidades | 60%, participacién en las utilidades
$ 7.000.000 $ 10.500.000

5.- SOLUCION AL CASO PRACTICO PROPUESTO

Presentamos a continuacion desarrollo al caso propuesto, el cual permitira observar
que cuando un contribuyente sociedad comercial cualquiera (no sociedad anénima),
cuyo giro es la explotacion de bienes raices no agricolas y cuyas rentas de
arrendamientos son superiores al 11% del avaluo fiscal de los respectivos inmuebles,
técnicamente esto puede generar una interesante devolucion de impuestos para los

propietarios de dicha compaiia al confeccionar su declaracion de impuesto global
complementario.

5.1.- Determinacion de la Renta Liquida Imponible de Primera Categoria al
31-12-2009:

* Utilidad segin Balance al 31-12-2009 $ 15.000.000
Agregados / Deducciones

+ Contribuciones de bienes raices, actualizadas 3.214.825
Total Base Imponible de Primera Categoria al 31-12-2009 § 18.214.825

5.2.- Calculo del impuesto de Primera Categoria al 31-12-2009:

Base Imponible Monto $ | Tasa | Impuesto Segiin tasa
Renta Liquida Imponible 18.214.825 [17% $3.096.520
Imputacion de créditos:

(-) | Contribuciones de bienes raices-2009 ($3.096.520)
Impuesto a pagar al 31-12-2009 $ 0
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5.3.- Confeccion del Registro FUT al 31-12-2009

Ut. neta Impto.1° | Crédito 1° |Incremento
Detalle FUT c/crédito Catl;gorl'a Categoria | 1° Categ
1 |Remanente 2008 15.100.000 |12.000.000 (3.100.000 |2.457.828 |2.457.828
+ |Reaj.,a dic.2009, 0% 0 0 0 0 0
Remanente reaj. 15.100.000 [12.000.000 [3.100.000 |2.457.828 |2.457.828
Menos. G. Rechazados
- |Impto.1° Categ. pagado |0 0 0
- |Ajuste por Contrib. Bs
raices 2008..... (13.100.000) (3.100.000) 0 0
= |Saldo reman. FUT 12.000.000 [12.000.000 |0 2.457.828 [2.457.828
2 |Renta. L. Imponible-2009 [18.214.825 |15.118.305 |3.096.520 [3.096.520 |3.096.520
Menos. G. Rechazados
- |Contrib.bs. raices-2009  [(3.214.825) |(3.214.825) (658.457) [(658.457)
Saldo ingreso FUT 27.000.000 |23.903.480 [3.096.520 |4.895.891 |4.895.891
10 |Imputacion de retiros
- |Persona Natural (17.000.000) |( 7.000.000) (11.433.733) |( 1.433.733)
- |Persona Juridica (10.500.000)((10.500.000) (2.150.600) |( 2.150.600)
= |Remanente de FUT aiio
Siguiente $ 9.500.000 |$ 6.403.480 |$ 3.096.520 |$ 1.311.558 |$ 1.311.558

5.4.- Certificado de Retiros y Gastos Rechazados

a.l.- Socios: Persona Natural

Mes | Concepto Retiros afectos | Incremento por | Crédito de 1°
a Global Comp.| Impto. 1° Categ. | Categoria
Dic.2009 |Retiro $ 7.000.000 $ 1.433.733 $ 1.433.733
Total $ 7.000.000 $ 1.433.733 $ 1.433.733

a.2.- Socios: Persona Natural

Mes Concepto Retiros afectos | Incremento por | Crédito de 1°
P a Global Comp.| Impto. 1° Categ. | Categoria
Dic.2009|Contribuciones de| ¢ | ye5930 | § 263383 | § 263.383
Bienes Raices
Total $ 1.285.930 $ 263.383 $ 263.383

b.1.- Socios: Persona Juridica

Mes Concepto Retiros afectos a| Incremento por | Crédito de 1°
Global Comp. | Impto. 1° Categ. | Categoria
Dic.2009|Retiro $§ 10.500.000 $ 2.150.600 $§ 2.150.600
Total $ 10.500.000 $ 2.150.600 $ 2.150.600
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b.2.- Socios: Persona Juridica

Retiros afectos | Incremento por | Crédito de 1°
a Global Comp.| Impto. 1° Categ. | Categoria
Dic.2009 |Contribuciones

de Bi , $ 1.928.895 $ 395.074 $ 395.074
¢ Bienes Raices
Total $ 1.928.895 $ 395.074 $ 395.074

Mes Concepto

5.5.- Determinacion del impuesto Global Complementario de la Persona
Natural, sobre la base que no existen otras rentas afecta a dicho impuesto.
Para ello se presenta el Formulario N° 22 A.T. 2010, identificando las lineas
y sus correspondientes codigos:

L-1 Cod.600| 1.433.733 |Cod.104| 7.000.000 |+
L-3 Cod.602| 263383 |Cod.106] 1.285.930 |+
L-10[Cod.159 [ 1.697.116 Cod.749| 1.697.116 |+
L-11 Cod.166] 1.549.313 [Cod.764| 1.549.313 |-
L-13 Cod.158| 8.433.733 |=
L-17 Cod.170| 8.433.733 |=
L-18 Cod.157 123.096 |+

L-31 Cod.610| 1.697.116 |-

L-33 Cod.304| (1.574.020) |=

L-54 Cod.116| 1.574.020 |Cod.757| 1.574.020 |-
L-56 Cod.305| (1.574.020) |=
L-57|Cod.85 |1.574.020 |+

L-59|Cod.87 |1.574.020 |=

Nota: Contribuyente Persona Natural contribuyente del Impuesto Global
Complementario, solicita devolucién al Fisco por un valor de $ 1.574.020.

6.- CONCLUSIONES FINALES

De la normativa legal expuesta, llama la atencién lo expresado por el legislador en el
N° 3 del articulo 56 de la LIR, especialmente en su inciso segundo, donde expresa que
no da derecho al crédito por impuesto de Primera Categoria, cuando de dicho tributo
de Primera Categoria que afecta a las rentas presuntas puedan rebajarse o imputarse las
contribuciones de bienes raices. Lo anterior implica, que si el Impuesto de Primera
categoria es cubierto en un cien por ciento por el impuesto territorial pagado, el
contribuyente no tendrd derecho a invocar el crédito por Impuesto de Primera
Categoria contra Impuesto Global Complementario.

Atendido el comentario anterior, cuando una persona declara renta efectiva y dicha

renta se afecta con impuesto de Primera Categoria, y sobre dicho impuesto resultante
se imputa el crédito por contribuciones de bienes raices, para los efectos de los
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impuestos personales tendran derecho al crédito de Primera Categoria por el total del
impuesto que afectdé a la renta que se declara, independiente si dicho tributo fue
cubierto por el crédito por contribuciones de bienes raices. A esto se debe agregar, que
el propio inciso tercero del N° 3 de la norma antes indicada, en la cual se sefiala que de
producirse un excedente procede la devoluciéon por parte del Estado al contribuyente
del Impuesto Global Complementario, en tal sentido se puede expresar que se estd en
presencia de un subsidio otorgado por el Fisco, debido a que el Estado en funcion del
hecho descrito no ha recibido recurso alguno por impuesto de Primera Categoria al
quedar este cubierto por el crédito por contribuciones de bienes raices.

A la luz de lo expresado en el punto anterior, se hace presente que en el caso que se
analiza se esta frente a una inequidad tributaria cuando se trate del Impuesto de
Primera Categoria cubierto con impuesto territorial pagado (crédito por contribuciones
de bienes raices), ya que dicho Impuesto de Primera Categoria constituye un crédito
para los impuestos personales. Lo anterior se fundamenta cuando el propio legislador
hace la diferencia respecto de la persona que tributa en base a renta efectiva o presunta,
expresando respecto de esta ultima que el impuesto de primera categoria cubierto con
impuesto territorial no da derecho crédito por Impuesto de Primera Categoria para los
beneficiarios de la renta.

No cabe duda alguna que las empresas conscientes de la situacion antes descrita,
buscaran la forma de reorganizarse de tal manera que el impuesto territorial pagado
por los bienes raices no agricolas que estan siendo explotados en calidad de
propietarias o usufructuarias, pase a constituir un crédito contra el Impuesto de
Primera Categoria y de esta forma, el referido impuesto de primera categoria
constituya un crédito imputable al Impuesto Global Complementario, lo que implicara
que pueda producirse un saldo a favor en la declaracion de los propietarios de dichas
empresas, no sociedades anénimas, pudiendo éstos solicitar su devolucion.

7.- COMENTARIOS ADICIONALES

Otro hecho importante que conviene destacar, en el caso propuesto, dice relacion con
el registro FUT, dado que dicho registro soporta una doble imputacion por concepto de
gastos rechazados correspondientes a contribuciones de bienes raices pagadas cuando
estas son imputadas como crédito contra el Impuesto de Primera Categoria. La primera
imputacion se produce el afio de su pago con derecho a crédito por Impuesto de
Primera Categoria cuando dicha partida se afecte con impuestos personales, y la
segunda imputacion se produce en el afio siguiente cuando se paga el impuesto de
primera categoria, dando origen a un retiro en exceso por dicho valor, lo que se traduce
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en una postergacion de la tributacion, situacion que se producira cada vez que se esta
en presencia de gastos rechazados por pago de impuesto territorial.

De la resolucion al caso propuesto, podemos concluir que a los contribuyentes de
Impuesto Global Complementario (dueiios de las empresas) perfectamente les es
posible planificar un nivel de retiros de utilidades tributables con el fin de no exceder
su base imponible del referido impuesto de las 13,5 UTA, obteniendo de esta forma la
devolucion por parte del Estado del 100% del impuesto territorial pagado por sus
empresas, en desmedro de los demas contribuyentes de la Primera Categoria que por
distintas razones no pueden acceder al crédito por impuesto territorial pagado.

Lo cierto es que no podemos dejar pasar esta oportunidad para expresar la injusticia
inserta en nuestro sistema tributario cuando se trata de un trabajador que presta
servicios en forma dependiente o de un pensionado que es duefio de un bien raiz, que
con esfuerzo debe crear una provision de recursos o flujos para cumplir con el tributo
del impuesto territorial que afecta al respectivo bien raiz de su propiedad,
constituyendo dicho tributo un aporte real y efectivo al Estado, careciendo de todo
beneficio tributario, situacion contraria respecto de los duefios de empresas.

A la luz de la normativa analizada y de los comentarios expresados, es de nuestro
interés que las autoridades administrativas encargadas de velar por el interés fiscal,
promuevan una modificaciéon al cuerpo legal de la Ley de la Renta, donde se
establezca la equidad tributaria del impuesto territorial pagado, toda vez que cuando es
imputado como crédito contra el Impuesto de Primera Categoria, el contribuyente
debiera acceder a un crédito por Impuesto de Primera Categoria contra los impuestos
personales que determine.
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