A==
* 7 PAUL CAHN SPEYER WELLS Sag. 1

" Subdireccin de Gestion Normativa y Doctrina

i r N ‘Qﬁ D’AN No. Raafcado
Bogota, D.C. - temttente oo, Feohs 052018008243
' . . . . e NfVEL CE 2 10320 AM
. - o Depe NTRAL
a9y e ) Efj-dl : Sestingizrip SUB GES Noy
o s N P OR
100208221." 1 E . - Folon 5 AUL CAHN SPEYER MATIVA DOCTRINA

Ref: Radicado 021366 del 26/02/2018. Renta exenta 'ﬁOr venta yio aporte de predios a
desarroiio de vivienda de interés social y/o Interés prioritario.

Tema _ !mpuesto sobre la Renta 'y Complementarics

Descriptores Renta Exenta Vr\nenda de interés Prioritario
Renta Exenta -

Fuentes formales Estatutc Tributario, arﬁcu}_o 235-2 numeral 6

'Prob!ema juridico, |

;Para gue la ulifidad en la enajenacion de ur bier' inmueble destinado al desarrollo de
proyectos de vivienda de interés sccial o vivienda de interes priontaric sea exenta del impueste
sobre la renta, el predic debe .ser entregado direc‘camente como aporie a un patimonio
autonoma? :

Tesis juridica

~ Para que la utilidad obtenida en la enajenacion de un bien Enrhuebie destinade al desarollo de
proyectos de vivienda de interés ‘social y/o vivienda de-interés prioritaric sea exenta del
impuesto sobre la renta, el pred:o debe ser adqumdo por-el pa—nmomo auionome en desamrallo
del proyecto.
Interpretacion juridica
Al articulo 235-2 de! Estatuto Tributario, adicionade por el articulo 98 de la Ley 1819 de 2018,
sefzld, en el numeral B, algunas exencicnes z| impuesio sobre la renta para las rentas

asociadas a la vivienda de interés social v la vivienda de interés prioritario, asi:

© 1. La uiilidad en la ena}enabién de predios destinados al desarrolio de proyecios de
vivienda de inferés social y/o de vivienda de interes prioritario;

~

\
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2. La utiidad en la primera enajenacion de viviendas de interés social y/o de interés
prioritario; P ; -

3. La utiidad en la enajenacion de predios para el desarrollo de proyectoé de renovacién
- JMesalTH SIS R

4. las rentas de que fraia el articulc 46 de la Ley 546 de 1999, en los términos alli
previstos; e '

I bs rendimientos financieros provenientes de créditos para la adquisicién de vivienda
de interés social y/o de interés prioritaric, sea con garaniia hipotecaria o a través de
leasing financiero, por.un término de 5 afics contados a partir de la fecha del pago de la
primera cuocta de amortizacion del crédite o del primer canon del leasing.

o

El mismo numeral establecid, igualmente, recuisitos especiales para la procedencia de las
exenciones previstas en los numerales 1 y 2, es decir, pare la utilidad obienida en la
. enajenacion de predios destinados al desarrollo ce proyectos de vivienda de intereés social y/o

de vivienda de irterés priertario, y para la utilidad obtenida en |a primera enajenacién de estas
viviendas, asi: ‘ ’

1 Oue la licencia de consiruccién establezca que ef proyecto a ser desarrollado sea de
vivienda de interés social y/o de interés prioritario.

2. Que los predios sean aportados a un patrimonio auténomo con objeto exciusivo de
desarrollo del proyecto de vivienda de interés social y/o de interés prioritario.

3 Que la totalidad del desarrollo del proyecio de vivienda de interés social y/o de interés
orioritario se efectle a través del patrimonio autonomo, y

4. Que el plazo de ia fiducia mercantil & través del cual se desarrolla el proyecto, no
exceda de diez (10) afics, solicitando al Gobiemo naciona! reglameniar la materia.

Requisitos que, si bien se encuentrart relacionades con ios proyectos de construccion de
vivienda de interés social e interés prioritario, se considera gue no pueden ser exigidos en su
totalidad para la procedencia de las dos orimeras exenciones, ya que estos se encuentran
relacionados con diferentes stapas de ejecucion de los proyectos; por lo gue se hace necasaric
© jdentificar gué requisitos se encuentran asociados a cada una de las rentas exentas con el fin
' de hacerlas procedentes, ya que, de exigir suiotalidad de manera indistinia 2 las dos rentas a
gue hace referencia la norma, se impediria su cumnpiimiento y, por tanto, fa posibilidad de gozar
de! benaficio exceplive. L : ‘

Visto lo anterior, a continuacién se analizardn los requisitos previstos en la norma en relacion
con la utilidad en la enajenacion de predios destinados al desarrolio de proyectos de vivienda
de interés social y/o de vivienda de interés prioritario.

Cuando el legislador definié come exenta la utilidad obtenida en la enajenacién de predios la
imité a aquella obtenida solamente cuando los predios son destinados & desarrolle de
proyectos de- construccion de vivienda de interés social y/o interés prioritario, destino que se
verifica ‘con el reconocimiento de la licencia de construccién otorgada por la entidad territorial
correspondiente. En consecuencia, la exigencia de gue la ficencia de construccion haya sido
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expedida para el desarroliddo de proyectos de la construccion de viviendas de interés social y/o
prioritario, s un requisito gue aebe ser cumphdo para la procedencia de esta exencién
iributaria.

£n cuanto al segundo requisito, &s decxr gque Eos predios sean aporiados a un patrimonio
auténome con objete exclusive de desarrolio de proyectos de vivienda dé interés social y/o de
vivienda de interés prioritario, es necesario establecer si fue voluntad del legisiador vincular a
los duerios de los predios al proyecio mediante el aporte de los mismos al patrimoenic
auténomo o que los predios sobfe los cuales se van ‘a desarrollar los proyectos de vivienda
formen parte de! patrimonio auténomo independientemente que sean entregados de manera
directa de los fideicomitentes o per adqwsu::on de los predios hecha por el fideicomiso en
ejercicic de Ja veiuniad de los constituyentes para e des_arrolio del proyecto,

Si se toma en cuenta la primera mterpretacmn s dec:zr la vinculacion de los propietarios de
los predios al proyecto se estaria en contradiccién conlo dispuesto en el numeral primero del
articule 102 del Estatuto Tributaric, que dispone que-Jos derechos fiduciarios tendran el costo
fiscal y las condiciones tributarias de los bienes o derechos aportados al patrimonio auténomo”

, por lo que el aporte de ios predios al patrimonio nc genera utilidades vy, en este sentido, la

norma prevista en el literal a} del numeral & del articulo 235 2 dei mismo estatuto no tendria

efecto juridico.

En el segundo evente, es decir, cuando los predics para el desarrolio de proyectos de
construccion son adquiridos por el patrimonio auténomo, cumple, entre oiros efectos, con la
finglidad de contro! en la ejecucion det proyectoc de construccidn, esto es, que ios recursos:
sean ejecutados y conirolados a fravés de la fiducia; por tanto, de ser necesaria la adquisicién
de predios para la construccion de! las viviendas el ﬁdetcormso puede hacerlo, formando parte
del proyecto y generando, a su vez, ingresos a los vendedores, que, en el evento de existir
utilided estaria exenta del impuests sobre ia renta en los términcs del literal a) del numeral
sexto arficule 235-2 del Estatuto Tributzrio v, en consecuencia, esta noma tendria un efecto
il

Por tanto, se considera que esta ultima interpretacion se encuentra acorde con la consagracion
normaiiva del literal a) del numeral § del articulo 235-2 del Estatuto Tributario y, por ello, se
precisa que la adguisicién de predics por la fiducia para:la construccidn de vivienda de interés
social y/o interés prioritaric debe ser entendida comeo-el aporte al patrimonic auténome y que la
utilidad obienida en su enajenacidn es exenta del impuesto sobre la renta.

Los dos ultimos requisilos previsios en el articulo 235-2 del estaiuio citado se consideran no
exigibles para la procedencia del primer beneficio allil establecide, este es, para considerar
exenta la utiidad obtenida en ia enalenacién de predios destinados al desarrollo de proyectos
de vivienda de interés social y/o de vivienda de interés prioritaric, por cuanto para los
enajenantes de los predios les es imposibie controlar tanio el desarroilo del proyecio como el
término de duracion de la fiducizg, feniendo en cuenia gue su participacion se limita 2 la
enajenacién de los predios v su injerencia en el patrimonic auténome es nula.

De otra parte, y en relacidn con lg exigencia de los requisitos para la procadencia de la
exancion previsia en el literal b) del numeral sexto del articulo 235-2 del Estatuio Tributario, se
consideran vaiidas las observaciones hechas anteriormente para la exigencia de la licencia de
consiruccion del proyectc de construccién para la procedencia de la exencian del ftera! a) del

mismo numeral y ariiculo.
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No sucede lo mismo con el segundo requisito, esto es, gue los predios sean aportados & un
patrimonic auténome con objeto exclusivo de desarrollar un proyecte de vivienda de interés
social y/o dé intérés prictitario; toda vez que ademas- de-lo- sefialado-amteriormente -para-ia. -
adquisicidn de los predios por el patrimonio autonomo, también es vélida la enirega de predics
por parte de los fideicomitentes como aporte al pairimonio autbnomo para ia procedencia de la
exencion de! impuesto sobre la renta generada en la primera enajenacion de viviendas de
interés social y/o deinterés prioritario hecha por &l patrimonio.

La anterior conclusién es concordante e iguaimente valido con ‘o exigide en el tercer y cuarto
requisito a tener en cuenta para la procedencia de la exencion, los cuales exigen que la
totalidad del desarrolio del proyecto de vivienda de intefés social y/o de interés prioritaric se '
~efectle a través del patrimonic auténomo y con el término de la fiducia, respectivamente, por
ser asuntos que se encuentran. bajo e control exclusiva de los fideicomitentes, tanto en la
definicién del cronograma de ejecucion de ta obra como en la constitucion de la fiducia, por lo
que, exigir su cumplimiento para la procedencia de la exencién a quien tiene el ‘control, se

ConsidERT U requisito viableemrestereventor - om0 - e

Por lo expueste, es de concluir que para ia procedencia de la exencion del impuesto schre la
renta de la utilidad obtenida en la primera enajenacién de viviendas de inferés social y/o de
interés pricritario, de que trata el literal b) del numeral 6 del arficulc 235-2 del Estatuto
Tributario, es necesario el cumplimiento de la toiafidad de ios requisitos esiablecidos en el
‘mismo articulo. . o

De ofra parte, para la procedsficia de fa exencién prevista en el literal a) del numeral 6 del

articulo 235-2 del Estatuto Tritqutaﬁc_soio es exigible el cumplimiento de ios dos primeros
requisitos exigidos en este articuid con las precisiones hechas anteriormente.

Atentamente,

PEDRO PABLOONTRERAS CAMARGO
Subdirector dé Ggstién Normativa y Doctrina

W}{dé: Juan Oriando Castafieda Ferrer
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