Norma: Oficio N° 3745/01."

Descriptor: Arriendo anticipado; es requisito esencial para que opere la excepcion
guecontempla el articulo 15 es que la operacién respectiva se desarrolle en mas de
unperiodo.

Fuente Legal: » Ley de la Renta (Decreto Ley N° 824, de 1974): Articulo 15
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Oficio No. 3745/01 Arriendo anticipado; es requisito esencial para que opere la excepcion
quecontempla el articulo 15 es que la operacion respectiva se desarrolle en mas de
unperiodo.
Oficio No. 3745/01 Arriendo anticipado; es requisito esencial para que opere la excepcion
quecontempla el articulo 15 es que la operacion respectiva se desarrolle en mas de
unperiodo.

16/11/19990FI11999 OFICIO N° 3745, DE 12.09.2001.

MATERIA: Tributacidon que afecta a ingresos percibidos por adelantado por arriendo de un bien raiz
Art. 15° de la Ley de la Renta establece una norma de carécter general para la imputacion de los
ingresos en los periodos que correspondan Deben incluirse en el ejercicio en que hayan sido
devengados o percibidos de acuerdo con las normas de la Ley de la Renta y Cddigo Tributario
Norma de excepcién Tiene aplicacion efectiva sélo en los casos en que las operaciones se
desarrollen en el curso de dos 0 mas ejercicios Operacion descrita por el recurrente no se
comprende dentro de aquellas a que se refiere el Art. 15° Rentas percibidas anticipadamente
tributan conforme a las normas generales En el ejercicio en que sean percibidas o devengadas.

1.- Por presentacion indicada en el antecedente, sefiala que el Articulo 15° de la Ley de la Renta
establece que para determinar los impuestos contenidos en dicha ley, los ingresos se imputaran al
ejercicio en que hayan sido devengados o percibidos, de acuerdo con las normas pertinentes de la
misma ley y del Codigo Tributario, salvo que las operaciones generadoras de la renta abarquen
mas de un periodo, como en los contratos de larga ejecucion, ventas extraordinarias de pago
diferido y remuneraciones anticipadas o postergadas por servicios prestados durante un largo
espacio de tiempo.
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Expresa mas adelante, que en estos casos el Director dictard normas generales para cada grupo
de contribuyentes y actividades similares y fijara el procedimiento para determinar o distribuir los
ingresos en diversos ejercicios y para practicar el ajuste final que corresponda. Dichas normas
generales estan contenidas en la Circular N° 17, de 3 de Marzo de 1980. Sefala a continuacion,
gue le interesa determinar el criterio interpretativo de este Servicio, respecto de la aplicabilidad de
la norma de distribucion de los ingresos en los diversos ejercicios, en relacién a un contrato de
arriendo de un bien raiz, cuyo plazo de duraciéon es de 12 afios, expresando, que no obstante
haberse pactado el pago de las rentas sobre una base mensual, su pago fue anticipado
integramente a la fecha de inscripcion de dicho contrato en el Conservador de Bienes Raices,
otorgandose por esta circunstancia un importante descuento de las rentas por parte del arrendador.

Por lo tanto sostiene, que a su o entender, y conforme al criterio cuya confirmacién se solicita, en la
especie, resulta plenamente aplicable las normas contenidas en el Articulo 15° de la Ley de la
Renta, en orden a distribuir los ingresos en los diversos ejercicios y practicar un ajuste final al
término del contrato, ello de acuerdo a lo sefialado en la propia norma citada y lo establecido en la
Circular N° 17, de 3 de marzo de 1980. De hecho, ese ha sido el criterio aplicado por el
contribuyente durante la vigencia del contrato, que ya tiene varios afios de vigencia. En abono de
este criterio interpretativo, debe considerarse el hecho que el contrato tiene una clausula que obliga
al arrendador a restituir los anticipos de renta percibidos, en el caso de terminacion anticipada del
contrato. Sin perjuicio de lo anterior, le interesa precisar si el contribuyente puede modificar a futuro
dicho criterio, reconociendo como ingresos devengados en un solo ejercicio, todas las rentas
mensuales correspondientes al plazo de vigencia del contrato que aun no ha transcurrido.

En relacion con lo anterior, solicita se confirme el criterio interpretativo aplicado hasta la fecha
respecto de la materia en consulta y, asimismo, establecer la factibilidad de cambio de criterio en
los términos resefiados anteriormente.

2.- Sobre el particular, cabe sefialar en primer lugar, que el Articulo 15° de la Ley de la Renta,
establece una norma de caracter general para la imputacion de los ingresos en los periodos que
correspondan, sefialando al respecto que éstos deben incluirse en el ejercicio en que hayan sido
devengados o percibidos, de acuerdo con las normas pertinentes de la Ley de la Renta y el Cddigo
Tributario.

P LegalP.

25-09-2008 " 15 ue Juscaz 2/4



No obstante la existencia de dicha regla general, la misma disposicion legal en comento contiene
una norma de excepcion, estableciendo al efecto que la normativa de caracter general antes citada
no se aplicara cuando se trate de operaciones generadoras de la renta que abarquen mas de un
periodo, como ocurre en el caso por ejemplo, de los contratos de larga ejecucion, ventas
extraordinarias de pago diferido y remuneraciones anticipadas o postergadas por servicios
prestados durante un largo espacio de tiempo. En estas situaciones excepcionales, agrega el
citado precepto, el Director del Servicio dictara normas generales para cada grupo de
contribuyentes de actividades similares y fijara el procedimiento para determinar o distribuir los
ingresos en los diversos ejercicios y para practicar el ajuste final que corresponda.

De acuerdo a lo antes expresado, se puede apreciar que la norma de excepcion establecida en el
Articulo 15° de la ley del ramo, tiene aplicaciéon efectiva sélo en los casos en que las operaciones
se desarrollen en el curso de dos 0 mas ejercicios, y de acuerdo a las clausulas de los respectivos
contratos celebrados entre las partes, la renta se devengue o perciba en su totalidad en el primer
ejercicio o en mas de un periodo tributario.

De esta manera, la norma en comento persigue la aplicacién de los impuestos sobre una renta
liquida definitiva obtenida de la operacion realizada, esto es, una vez que sea posible rebajar los
gastos y costos de importancia relativos a la operacion, y dada las caracteristicas de ésta los
cuales s6lo se materializaran, generardn o conoceran en mas de un periodo tributario o al término
de la obra o prestacion del servicio, segun corresponda. La norma en comentario al sefialar a via
de ejemplo a los contratos de larga ejecucion y otros que indica, se esta refiriendo a aquellos
contratos que son de larga duracion por lo dilatado del desarrollado de su cumplimiento,
excluyéndose como antecedente para su calificacion, la forma de pago del precio o de la
remuneracion correspondiente. Tal situacién se da a via de ejemplo, en la construcciéon de
caminos, puentes, grandes edificios, aeropuertos, ventas extraordinarias de pago diferido o
remuneraciones pagadas anticipadamente, etc., en que el costo real de la operacion sélo se podra
conocer al término de la obra o servicio respectivo.

3.- En el caso en consulta, si bien es cierto que la operacion en cuestion podria comprenderse
dentro del concepto de remuneraciones anticipadas o postergadas a que se refiere la norma en
comento, en la especie no se cumple el requisito esencial para que opere la excepcién que
contempla el precepto legal en cuestion, esto es, que la operacién se desarrolle en méas de un
ejercicio tributario, requisito indispensable que contempla la disposicion en analisis. Es necesario
recordar, que el objetivo de la norma que se comenta, es la de evitar la aplicacién de impuestos
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sobre cantidades respecto de las cuales falta rebajar los gastos o costos asociados a dichos
ingresos, los que se incurriran en ejercicios futuros, situacion que no se da en el caso en estudio,
ya que no existen costos o gastos pendientes de imputacion o de deduccion de los ingresos
percibidos que se puedan generar en los ejercicios siguientes, siendo la principal causa o
circunstancia de haberse recibido en forma anticipada tales ingresos, segun se indica en la
presentacion, el hecho de obtenerse u otorgarse un importante descuento por parte del arrendador
del bien raiz.

4.- Atendido lo anteriormente expuesto, debe concluirse que la operacion descrita por el recurrente
no se comprende dentro de aquellas a que se refiere el Articulo 15° de la Ley de la Renta,
correspondiendo, por lo tanto, que las rentas percibidas anticipadamente tributen conforme a las
normas generales de la ley del ramo, esto es, de acuerdo a lo dispuesto por los Articulos 2° N os 2
y 3y 29 de la ley precitada, en el ejercicio en que sean percibidas o devengadas, cualquiera de las
condiciones que ocurra primero.
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