ALGUNOS ASPECTOS SOBRE EL DECRETO CON FUERZA DE LEY N° 2

Juan E. Goldenberg Pefiagiel
Ayudante del Departamento de
Denecho Econbmico.

La legislacidn sobre "Plan Habitacional , Viviendas
EconSmicas y Sociedades Constructoras de Viviendas Econémicas,"
se contienen en el Decreto con Fuerza de Ley N° 2, de 1959, y
sus modificaciones,

Este decreto con fuerza de ley contiene diversos
beneficios, franquicias y exenciones tributarias, las gque estén
destinadas a favorecer: a) a las personas que intervienen en la
construccién, venta y adquisicién de estas viviendas, a través
de exenciones de ciertos impuestos de tipo documental; b) a las
sociedades consgtructoras de viviendas econbmicas; y c) a las
personas que son propietarias de viviendas econdmicas.

Cabe hacer presente que los beneficios que favore -
cfan a las sociedades constructoras y personas naturales que se
dedicaban habitualmente a la construccién de viviendas econémi-
cas, estuvieron vigentes hasta el 1° de Enero de 1983 segfin lo
dispuesto en el articulo 5° de la Ley N° 18.110, publicada en
el Diario Oficial de fecha 26 de Marzo de 1982,

Desde luego c¢abe mencionar gue era reuunisito indis
pensable para gozar de las franquicias, que las sociedades cons
tructoras tuvieran por objeto exclusivo la construccién per -
cuenta propia o ajena de viviendas econdmicas.

Recordaremos que para los efectos del decreto con
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fuerza de ley N° 2, de 1959, se entiende por "viwvienda econbmi-
ca" la "que se construya en conformidad a sus disposiciones,

tengan una superficie edificada no superior a 140 metros cuadra
dos por unidad de vivienda y reunan los requisitos, caracteris~
ticas y condiciones que determina el Reglamento Social que dic-
te el Presidente de la Repfiblica". El1 Reglamento se contiene

en el Decreto 1608 de Obras Pfiblicas publicado en el Diario Ofi
cial de 5.9.1959. -

El decreto con fuerza de ley N°2, sin duda, es uno
de los cuerpos legales m&s conocidos y de mayor aplicacidn en
los filtimos afios, respecto del cual se han suscitado diversas
interrogantes, dudas, dictdmenes y opiniones.

En esta oportunidad, me referiré a un tema relacio
nado con la exclusividad del objeto de las sociedades construc
toras de viviendas econdmicas.

El legislador estimbé del caso precisar qué activi-
dades deben incluirse dentro del giro ordinario de estas socie
dades, evitando de esta forma que dicha delimitacién quedara
sujeta a la interpretacién administrativa o judicial. Asi, el
artfculo 9° del decreto con fuerza de ley N°2 dispone: A) "se
entenderin comprendidos en el giro propio de esta sociedad cong
tructora los actos, contratos y negocios encaminados directa-
mente a la construccidén de viviendas econfmicas y a la explota
cién de las mismas, incluso bajo las formas de ventas, permu =
tas... u otros titulos traslaticios; las adquisiciones de te -
rrenos, materiales y elementos:para las edificaciones y los lo
teos y urbanizaciones de esos terrenos. En cuanto a las cons-
trucciones de viviendas campesinas se estari a lo dispuesto en
el articulo 66.

Asimismo, se entender&n dentro del giro propio de
estas sociedades, las urbanizaciones, construcciones conjuntas
por cuenta de terceros; las urbanizaciones y loteos que se ha-
gan para instituciones fiscales, semifiscales, empresas -autdéno
mas y organismos de organizacién auténoma del estado y munici-
pales, v las que se hagan de acuerdo a proyectos aprobados por
el Ministeric de la Vivienda y Urbanismo".

En la medida en que le fueran aplicables, gozaban
de las mismas frangquicias que las sociedades constructoras, de
acuerdo a lo dispuesto en el artfculo 10° del decreto con fuer
za de ley N°2, "las personas naturales que en forma individual
o colectiva y sin organizarse como sociedad se dediquen habi -
tualmente a la construccidn, o a la construccidn y venta de vi
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viendas econdmicas".

Las franquicias concedidas primitivamente por la ley
que se referfan a la Ley de Impuesto a la Renta, comprendian la
exencién del impuesto de primera categoria del Impuesto Global
Complementario y del Impuesto Adicional.

En cambio, siempre han estado gravadas con impuesto

habitacional las rentas que se perciban 0 devenguen en estas ac
tividades; asimismo, las sociedades andénimas y en comandita por
acciones, constitufdas en Chile, quedan. @fectas al articulo 21
de la Ley de la Renta.

Hasta el 1° de Hnero de 1983, los socios o accionis
tas de las socledades constructoras, si no tenfan residencia ni
domicilio en el pais, se encontraban exentos del impuesto adi-
cional.

Desde la vigencia de la Ley 17.073 (Diario Oficial
de 31 de Diciembre de 1978),no rige,la exencién del Global Com
plementario que favorecia . a los s0cigs;o accionistas con domi
cilio o residencia en Chile. ‘ -

No obstante la derogacién de las franquicias antes
mencionadas, creo interesante referirme al ejercicio de activi-
dades, operaciones; actos o contratos, de las cuales es dudoso
‘determinar si se infringe la obligacifén de dedicarse "exclusiva
mente" a la construccifn de viviendasg econémicas,por haber afin
situaciones pendientes de discutible interpretacién y que pue-
dan causar incertidumbre en las empresas. :

: ~ En verdad, deben distinguirse dos tipos de situa -
ciones: 13 .- actividades ajenas al giro y que generan renta,
y 2°.- simples operaciones o actos y contratos que pudieren ge
nerar rent Podrfamos citar como ejemplo de la primera situa
cién el caso de una sociedad que se dedique a la urbanizacidn
de terrenos; en cambio, como ejemplo de la segunda situacién,
podrfamos citar el caso de la venty _de bienes del activo inmo
vilizado o el depfsito de dineros ociosos por un plazo determi
nado, que genere a favor de la sociedad reajustes o intereses.

En el filtimo tiempo se crearon dlversas sociedades .
constructoras acogidas a las franquicias del decreto con fuer-
za de ley N°2, las cuales se dedicaron a la construccién de ca
sas y edificios de tipo "Vivienda EconfSmica". A muchas de es-
tas empresas se les produjo la situacién de tener dineros ocio
sos en la caja social, producto de muy diversos motivos. A tI
tulo de ejemplo, se puede sehalar entre otras causas: a) el cE
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so de ingresos de aportes en arcas sociales; b) el otorgamiento
de un préstamo, cuyos recursos son entregados en el momento ge

iniciarse un proyecto, instante en que no se requiere de su uso
total; c) ingresos captados por las llamadas "ventas en verde",
situacidén en la cual los interesados o futuros adquirentes pa-

gan una parte o el total del precip,.afin cuando el departamento
0 casa no estd construida. .

En todos estos casos, esos dineros no pueden ser
utilizados inmediatamente. . En efecto, cada obra de construc -
cibén se va desarrollando por etapas, de acuerdo a un proyecto
de avance de la obra previamente elaborado. Asf, los primeros
trabajos, son generalmente de excavacidén, relleno, construccidn
de cimientos, luego nivel del terreno, etc....

De esta forma frecuentemente sucede que las disponi
bilidades de caja son superiores a las necesidades inmediatas
de la obra.

| Hay dos alternatlvas con respecto a la utilizacién
de esos recursos financieros. La primera y mis perjudicial es
guardarlos en la caja social; la segunda, - depositarlos en algu-
‘na institucién bancaria o flnan01era, que otorgard un interés

por ese dinero, durante un determinado 1lapso, a fin de proter
ger la desvalorizacién de la moneda, producto del fenbmeno in-
flacionario.

Ahora bien, el problema que se plantea es determi-
nar si la colocacién de dineros en-el mercadc bancario y finan
clero, es un acto que estid comprendido dentro del giro u objeto
exclusivo de las sociedades constructoras acogidas a las dispo-
siciones del decreto con fuerza de ley N°2, o, por el contrario,
es una actividad que escapa del objeto de esas personas.

Antes de dar una opinién al respecto, cabe revisar
el criterio del Servicio de 'Impuestos Internos, expuesto-em~al
gunas circulares y dictémenes.

El suplemento (20) - 30 de 1965, sostiene que en las
disposiciones del decreto con fuerza de ley N°2 "se entiende que
no estf comprendido dentro del giro propio de las sociedades
constructoras acogidas al citado decreto 1101, el desarrollo de
actividades rentisticas, tales como depSsitos a interés, inver-
siones en acciones, préstamos, etc... No obstante, cuando por
circunstancias debidamente justificadas existen posibilidades
legales o materiales de invertir los dineros sociales en los ob
jetivos propios de las sociedades constructoras de viviendas e-
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conbmicas, vale decir, en la adquisicién de terrenos, en su ur-
banizacifn o en la construccién de viviendas, se podr§ conside-
rar excepcionalmente, en cada caso en particular, que tales di-
neros se depositen en asociaciones de ahorro y préstamo sin per
der las franquicias. Siempre que estos depSsitos revistan un
cardcter esporfdico o accidental, puedan ser retirados en cual-
quier momento por el acreedor y s6lo mientras subsistan las cir
cunstancias que hayan impedido efectuar las inversiones propias
del giro de las respectivas sociedades. Corresponderi a la Di-

reccidn Regional respectiva juzgar cada caso en particular de
acuerdo con los antecedentes y verificaciones pertinentes”

La circular antes citada contiene el principio gene
ral que ha fijado el Servicio de Impuestos Internos en esta ma-
teria, cual es que la sociedad constructora de viviendas econé-
micas no pueden desarrollar actividades rentisticas, tales como
depbSsitos a interé&s, inversiones en acciones, préstamos, etc...

La excepcidén que contempla la circular, mediante la
cual se faculta el efectuar depdsitos de dineros en asociaciones
de ahorro y préstamo, en la actualidad no es aplicable, por cuan
to esas entidades fueron fusionadas en la Asociaci6n Nacional de
Ahorro y Préstamo, seglin lo dispuesto en el articulo 7° del de-
creto ley 3.480. Dicha entidad no recibe dineros en depdsitos.

El espiritu de esa instruccidn fue que las empresas
constructoras de viviendas econfmicas conservaran el valor real
de sus fondos facultindolas para depositar los dineros ociosos
en las Asociaciones de Ahorro y Préstamo, instituciones que fi-
nanciaron la construccibén de viviendas econémicas.

La misma intencionalidad, dirigida en el af&n de pro
mover la construccién de este tipo de viviendas, contiene el su-
plemento 6 (12-12) del Manual del Servicio de Impuestos Internos
gue dispuso que "los préstamos que la Sociedad de Viviendas Eco-
némicas concedana sus compradores, para facilitar la venta de vi
viendas construidas por ella, constituyen, a juicio de esta Di-
reccién Nacional, actos encaminados a hacer posible los negocios
propios de la empresa"

Existen muchas otras circulares del Servicio de Im—
puestos Internos gue interpretan situaciones relacionadas con
la exclusividad del objeto, de las sociedades constructoras de
viviendas econfSmicas. {(Suplementos 6(20)-78;: 6(20)-79; 6(20)-50;
Oficio N° 11.046 de 11.10.62; 6(20)-96.

Como puede observarse en las instrucciones c¢itadas,
el Servicio ha mantenido un carécter bastante estricto, referen
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te 4] tema del "Objeto exclusivg", de las sociedades constructo
ras de viviendas econdémicas.

A estas alturas, teniendo presente las disposiciones
legales citadas y los antecedentes del Servicio, cabe preguntar-
se si la colo .acién de dineros a interés en un Banco Comercial o
institucién tinanciera, es un acto u operacidén compatible con
respecto a- la exigencia de la exclusividad del objeto, que debe
tener toda sociedad constructora de vivienda econémica, conside-
rando que:

1) 1as obras no pueden llevarse
a cabo o efectuarse en forma completa vy definitiva en un corto
de tiempo; 2) frecuentemente y por razones de diversa indole ya
.comentados anteriormente se produce la situacién de qgue las so-
.ciedades constructoras de viviendas econSmicas tienen-dineres
ociosos; 3) la mayoria de los bancos e instituciones financie-
ras financian proyectos de construccién de viviendas econémicas;
4) el hecho de depositar fondos sociales a interés es una defen
sa de los intereses de la Compafifa, obligacifn gue tienen los ad
- ministradores de cuidar de la conservacién, reparacién y mejora
de los objetos que forman el capital social, que por lo demds im
pone el articulo 2.078 del C6digo Civil; 5) 8i no se toman medi
das suficientes para protegerse de la desvalorizacibn monetaria,

al momento de necesitar esos fondos, lo mis probable es que impo
sibilite la terminacién de las obras de acuerdo a lo proyectado;
6) si la sociedad ha contrafdo préstamos a interé&s, obviamente
que puede defenderse de las altas tasas de inter&s gue ha debi-
do pagar, depositando fondos en instituciones financieras.

‘ Por todas las razones antes expuestas concluyo que
los dlneros depositados ocasionalmente por la sociedad no impli
can en manera alguna un cambio del objeto ni la constitucién de
un nuevo giro social. Lisa y llanamente constituyen medidas de
caricter econdmico y de tipo transitorias las cuales no rompen
el principio de "exclusividad del objeto", siempre y cuando, se
cumpla con lo fundamental, que es construir "viviendas econdmi-
cas”
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