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Capitulo 3 Arriendos de viviendas
econdmicas aprender a calcular el 5 por
ciento

Elegibilidad antes de multiplicar

El articulo 3 modifica el DFL N.° 2 y crea un impuesto Gnico optativo del
5% sobre rentas brutas de determinadas viviendas econdémicas. Una
vivienda econdémica es una categoria legal que debe acreditarse; su
tamaifio o precio por si solos no bastan. El régimen permanente considera
superficie edificada de hasta 90 m2 por vivienda y contratos con personas
no relacionadas. Comienza el 1 de enero de 2027. No se debe anticipar el
tratamiento de 2027 a rentas de 2026.

Para personas naturales, el nuevo articulo 24 bis opera desde la tercera
vivienda econdmica y excluye las asignadas a una empresa individual. La
ley mantiene la importancia del orden de adquisicién para los beneficios
de las dos primeras. Preparar una lista con fecha de adquisicion,
superficie, rol, condicion DFL 2, arrendatario y asignacién empresarial
evita elegir arbitrariamente cuales propiedades se consideran primeras.
También deben revisarse las cuotas de dominio: compartir una vivienda
no la vuelve invisible para este analisis.

La base es el importe bruto determinado segtn el contrato, sin deduccion.
No se descuentan reparaciones, dividendo hipotecario o administracién
para reducir ese 5%. El régimen es optativo. Para compararlo con otras
reglas se necesita la situacion completa del contribuyente y las
instrucciones del SII: una tasa sobre ingresos brutos no produce el mismo
resultado para todos.

Referencia de estudio So1: articulo 3, nuevos articulos 24 bis y 24 ter del DFL 2, pp. 2-3;
noveno transitorio, nimero 1, p. 39.

Cuando arrienda una sociedad o una empresa
individual

El nuevo articulo 24 ter contempla personas juridicas propietarias y
personas naturales con viviendas asignadas a su empresa individual, en

este dltimo caso desde la tercera vivienda. Exige giro exclusivo de
explotacion de las viviendas elegibles, con una salvedad acotada para
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inversiones necesarias para mantener o preservar flujos de caja. Las
rentas de esas inversiones siguen sus reglas comunes. Percibir ingresos
ajenos a las hipoétesis permitidas puede hacer tributar por reglas generales
y cerrar la posibilidad de volver al régimen.

La opcion se comunica al iniciar actividades. Un giro activo diverso o un
término de giro sin el certificado exigido impiden acogerse. También
puede abandonarse el régimen mediante comunicacion, sin posterior
reingreso. Quien lo elige debe comprender esta consecuencia antes de
mezclar actividades. La norma permite rentas por venta de las viviendas
sin abandonar el régimen, pero eso no convierte automéaticamente la
venta en una operacion gravada con el mismo impuesto del arriendo.

El articulo 24 ter exige declaracion anual y pagos provisionales
mensuales: son anticipos del impuesto. Su tasa resulta de dividir el 5%
por 12, equivalente aproximadamente a 0,4166667%. Dividir por doce
afecta a la tasa, no convierte el 5% en una cuota fija en pesos. Los
estacionamientos y bodegas pueden incorporarse si estdn en la misma
direccién y en el contrato; sus superficies no cuentan para el limite de la
vivienda. No se permite la devolucién del articulo 277 bis de IVA a quienes
opten por este régimen.

Referencia de estudio So1: articulo 3, nuevo articulo 24 ter del DFL 2, p. 3.

La excepcion temporal de viviendas nuevas de hasta
140 m2

El decimoctavo transitorio amplia hasta 140 m?2 para viviendas
econémicas nuevas compradas dentro de doce meses desde la
publicacion. Exige compraventas entre partes no relacionadas y define
nueva por ausencia de transferencia anterior al contrato. Las rentas se
sujetan al impuesto desde el 1 de enero de 2027. Lo demas se rige por el
articulo 3 en cuanto sea compatible. No es una sustitucion permanente
del limite de 90 m2 para todo inmueble antiguo, ni basta con firmar
cualquier promesa.

Referencia de estudio So1: decimoctavo transitorio, pp. 42-43.
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Casos de estudio

Caso 6 Una tercera vivienda deja 400 000 mensuales

Situacién. Caso ficticio. Una persona natural posee tres viviendas
econbmicas. La tercera mide 70 m2, no estid asignada a empresa y se
arrienda a una persona no relacionada por $400.000 mensuales durante
doce meses de 2027.

Analisis paso a paso

1. Comprobar la categoria DFL 2, el orden de adquisicion y las restantes
condiciones de la opcion.

2. Calcular ingreso bruto contractual: $400.000 x 12 = $4.800.000.

3. Aplicar 5%: $4.800.000 x 0,05 = $240.000.

4. Si gast6 $600.000 en reparaciones, no restarlas de esta base:
$4.200.000 no es la base prevista por este régimen.

Resultado de estudio. El impuesto ilustrativo seria $240.000 si la
opcion resulta procedente y los hechos se mantienen. El ejemplo no
simula una declaraciéon presentada ni determina el tratamiento de las
otras dos viviendas.

Error frecuente. Aplicar el 5% a una utilidad después de gastos o
declarar exentas todas las viviendas DFL 2.

Referencia de estudio So1: articulo 3, nuevo articulo 24 bis, pp. 2-3; noveno transitorio, p.
39.

Caso 7 Una sociedad combina arriendos y venta de muebles

Situacién. Caso ficticio. Una sociedad quiere arrendar viviendas
elegibles y mantener su giro de venta de muebles. Supone que puede
aplicar el 5% a los arriendos y otro régimen al comercio.

Analisis paso a paso

1. Revisar quién es propietario y qué giros estan activos: corresponde

estudiar el articulo 24 ter.

2. Contrastar la venta de muebles con la exigencia de giro exclusivo; no es
una inversion para preservar flujos de caja ni venta de las viviendas.
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3. No marcar la opciéon basandose solo en la superficie de los inmuebles.
Estudiar el régimen general y las condiciones legales de cualquier
reorganizacion antes de actuar.

4. Recordar que una salida del régimen o la obtenciéon de rentas
incompatibles tiene consecuencias de reingreso.

Resultado de estudio. Con un giro activo comercial diverso, la
sociedad no retne esta condicion del régimen especial. El manual no
recomienda crear otra empresa sin evaluar costos, sustancia y reglas
aplicables.

Error frecuente. Suponer que toda sociedad puede separar libremente
cada ingreso y escoger para él una tasa especial.

Referencia de estudio So1: articulo 3, nuevo articulo 24 ter, p. 3.

Caso 8 Una vivienda nueva de 120 m2

Situacién. Caso ficticio. En febrero de 2027 se compra a una parte no

relacionada una vivienda econdémica nueva de 120 m2, sin transferencia

previa. Serd una tercera vivienda y se arrendara a un tercero no

relacionado.

Analisis paso a paso

1. Comprobar que la compraventa se celebra dentro de los doce meses
desde publicacion y que el inmueble cumple la definiciéon de vivienda
econdmica nueva.

2. Aplicar el limite excepcional de 140 m2, en lugar de rechazar el caso
automaticamente por superar 90 mz2.

3. Revisar las restantes condiciones del articulo 3 compatibles con el
transitorio, incluida la situacién del propietario.

4. Separar esta opcion por rentas de arriendo de la eventual exencién de
IVA de la compra: tienen hechos y fechas diferentes.

Resultado de estudio. La superficie de 120 m2 puede quedar amparada

por la excepcién temporal, si todos los requisitos se acreditan. Una

vivienda antigua de igual tamafio no obtiene esta posibilidad por esa sola

superficie.

Error frecuente. Leer el limite de 140 m2 como regla general para todas

las viviendas y todos los afios.

Referencia de estudio So1: articulo 3 y decimoctavo transitorio, pp. 2-3 y 42-43.
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