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Fuentes formales Articulo 512-22 del Estatuto Tributario.

Decreto No. 861 del 5 de junio de 2019.
Decreto No. 1625 del 2016.

Estimado sefior Ramirez:

De conformidad con lo preceptuade en el articulo 20 del Decreto 4048 de 2008 este Despacho
esta facultado para resolver las consultas que se formulen sobre la interpretacién y aplicacion
de las normas tributarias, aduaneras y cambiarias, en el marco de la competencia asignada a
la Direccidon de impuestos y Aduanas Nacionales.

Frevio a analizar la consulta planteada, consideramos necesario explicar que, de acuerdo con
las competencias funcionales de este despacho, los pronunciamientos emitidos en respuesta a
peticiones allegadas se resuelven con base a criterios legales de interpretacion de las normas
juridicas, los cuales se encuentran cansagrados en el Codigo Civil.

Teniendo en cuenta el volumen de consultas recibidas por este Despacho, con relacién al
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, se tomé la decision de responder las
preguntas generaies. Esto, teniendo en cuenta que las respuestas a las consultas emitida por
este despacho son una adecuacidén en abstracto de las normas vigentes a situaciones
concretas, las cuales no tienen como fin solucionar problematicas individuales, ni juzgar,
valorar o asesorar a otras dependencias, entidades publicas y/o privadas en el desarrollo de
sus actividades, funciones y competencias.
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Adicionalmente, consideramos necesario resaltar gue varias de las consultas presentadas ante
este Despacho fueron aclaradas en el Decreto Reglamentario No. 961 del 5 de junio de 2019
emitido por el Gobierno Nacional.

De acuerdo con lo anterior, este documento analizara de forma general las caracteristicas del

impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, al igual que las consultas generales

recibidas sin pasar a analizar casos particulares respecto al impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebies.

1. Generalidades:

1.1.

1.2

1.3.

1.4,

1.5.

1.6.

1.7.

Mediante el articule 21 de la Ley 1943 de 2018, se creé el articulo 512-22 del Estatuto
Tributario, norma gue incluy6 el impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles.

Como consecuencia de los anterior, el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico emitié
el Decreto Reglamentario No. 961 del 5 de junio de 2019, por el cual se reglamenta ¢l
articulo 512- 22 del Estatuto Tributario y se adicionan unos articulos al Titulo 3 de la
Parte 3 del Libro 1 del Decreto 1625 de 2016 Unico Reglamentario en Materia
Tributaria {en adelante el “Decreto”).

El articulo 512-22 del Estatuto Tributario establece como hechc generador del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, la enajenacion, a cualquier titulo,
de bienes inmuebles diferentes a los predios rurales destinados actividades
agropecuarias, nuevos o usados, cuyo valor supere las 26.800 UVT, incluidas las
realizadas mediante las cesiones de derechos fiduciarios o participaciones de fondos
gue no coticen en bolsa.

Segun lo establecido en el inciso primero del articulo 512-22 del Estatutc Tributario,
todas las referencias a fondos gue no coticen en bolsa se entenderan efectuadas a los
fondos de capital privado o de inversién colectiva cuyas participaciones no se
encuentren listadas en una bolsa de valores.

El articulo 512-22 del Estatuto Tributario establece que la base gravable de! impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles serd el valor de la transaccion o precio de
venta. Sin embargo, el articulo 1.3.3.15. del Decreto precisa lo correspondiente a la
base gravable.

El articulo 512-22 del Estatuto Tributario establece que el impuesto sera recaudado en
su totalidad mediante el mecanismo de retencién en la fuente. Por lo tanto, con el fin
de facilitar y asegurar su recaudo en el momento de su enajenacion, los notarios o
administradores de las respectivas fiducias mercantiles ¢ de los fondos que no coticen
en bolsa deberan practicar la retencién en la fuente, tal como lo mencionan los
articulos 1.3.3.18 y 1.3.3.19. del Decreto.

Segtin lo precisado en el Decreto, la retencion en la fuente del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles debera pagarse previamente a a enajenacion del bien
inmueble, ante el notario o administrador de |a respectiva fiducia mercantil o del fondo
que no cotice en bolsa. El notario o administrador de la respectiva fiducia mercantil o
del fondo que no cotice en bolsa sera el encargado de presentar la declaracién de
retencién en la fuente y pagar dicha retencion ante la Unidad Administrativa Especial
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de la Direccion de Impuestos v Aduanas Nacionales -DIAN.

1.8 El articulo 512-22 del Estatuto Tributaric establece que el vendedor serd el
responsable del impuesto. En este sentido, el articule 1.3.3.18, del Decreto precisé
que: “Los vendedores o engjenantes de bienes inmuebles, a cualquier titulo, v fos
cedentes de los derechos fiduciarios o participaciones en fondos que no colizan en
bolsa, a cualquier titulo, serén responsables del impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebles y responderan cuando sirvan comeo instrumento de evasion
tributaria; es decir, cuando reduzecan el precio de venta o enafenacion a cualquier
titulo, cuando reduzcan el precio de la respectiva cesion o eviten la configuracion de la
obligacion tributaria .

1.9. Segun lo precisado en el articulo 1.3.3.17. del Decreto, el responsable econdmico del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles sers e adquirente del inmueble
sujeto al impuesto, a cualguier titulo, o el adquirente de los derechos fiduciarios o
participaciones en fondos que no coticen en bolsa, en los casos gue la enajenacion def
bien inmueble se reslice a través de derechos fiduciarios o participaciones en fondos
que no colicen en bolsa.

1.1 El articule 512-22 del Estatuto Tributaric establece como bienes inmuebles
excluidos del impuesto al consumo: i) los predios rurales destinados a actividades
agropecuarias y ii) los predios destinados a la ejecucidn de proyectos de vivienda de
interés social y/o pricritaric.

1.11. El articulo 512-22 dei Estatuto Tributario establece como bienes exentos del
impuesto al consumo, todos aquellos bienes que se adquieran a cualquier titulo
destinados para equipamientos colectivos de interés publico social. Siempre y cuando,
el comprador sea una entidad estatal o una entidad sin 4nimo de iucro gue cumpla los
requisitos para tener derecho al régimen tributaric especial del impuesto sobre |a renta
y que el bien se dedigue y utilice exclusivamente a los proyectos sociales v actividades
meritorias.

1.12. Considerando el volumen de consultas que se han presentado respecic a la
aplicacion e interpretacion del articulo 512-22 del Estatuto Tributario, se hace
necesario la expedicion del presente documento, donde se analizaran de forma
general las inquietudes expuestas por los diferentes consultantes.

Z. Analisis de las consultas relacionadas con el impuesto nacional al consumeo de
bienes inmuebles:

2.1. ¢ Qué involucra el concepto de “enajenacién, a cualguier titulo™ para efectos del
hecho generador del impuesto nacional al consumo de bienes inmuechles?

El articule 512-22 del Estatute Tributario establece como hecho generador del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles:

‘Ef impuesto nacional af consumo tiene comc hecho generador la
enajenacion, a cualquier tituio, de bienes inmuebles diferentes a predios
rurales destinados a actividades agropecuarias, nueves o usados, cuyo
valor supere las 26.800 UVT, incluidas las realizadas mediante ias
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2.2

cesiones de derechos fiduciarios o fondos que no coticen en bolsa.”

De lo anterior, es posible evidenciar que el hecho generador del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles incluye “/a_enajenacion, a cualquier titulo, de bienes
inmuebles” v adicionalmente sefiala que “incluidas las realizadas mediante las
cesiones de derechos fiduciarios o fondos que no coticen en bolsa ™.

Segun lo establecido por la Seccién Cuarta del Consejo de Estado enla Sentencia No.
20436 del veinticinco (25) de mayo de dos mil diecisiete (2017}, el concepto de
enajenacion debe ser interpretado en su sentido natural y obvio como la accion de
pasar o transmitir a alguien el dominio de algo. Lo anterior en palabras del Consejo de
Estado:

“(...) El concepto de enajenacion al que se refiere la norma, debe
entenderse en su sentido natural y obvio, como la accion de pasar o
transmitir a alguien ef dominio de algo (...)"

En esta medida, se debe entender que el concepto de “enajenacion, a cualquier tilulo
* como hecho generador de! impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, se
realiza en todos los casos en gue se pase o transmita a alguien, a cualquier titulo, el
derecho de dominio sobre un bien inmueble que no esté excluido o exento.

Sin embargo, es necesario tener en cuenta que la ley establece algunos casos en los
cuales no se configura enajenacion para efectos fiscales, tal y como se establecid en el
considerando y articulado del Decreto 961 del 5 de junio de 2019.

Por otro lado, el hecho generador del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles también se configura con la cesidon de derechos fiduciarios o unidades de
participacion de fondos que no cotizan en bolsa, siempre y cuando dichos vehiculos
tengan como subyacentes bienes inmuebles y cumplan con los establecido en el
articulo 512-22 del E.T. y en el Decreto 961 del 5 de junio de 2019.

(El hecho generador del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebies
aplica en los casos de aportes a sociedades nacionales, aportes a fiducias y/o a
fondos que no cotizan en bolsa, al igual que en el caso de fusiones y escisiones
adquisitivas y reorganzativas?

Teniendo en cuenta el hecho generador del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles, citado con anterioridad, es posible considerar que este hecho generador
incluye: ) enajenacién, a cualquier titulo, de bienes inmuebles y ii) las cesiones de
derechos fiduciarios o fondos que no coticen en bolsa que tengan como subyacentes
bienes inmuebles.

Sin perjuicio de lo anterior, es necesario sefialar lo establecido en los considerandos
del Decreto 961 de! 5 de junio de 2019, para efectos de reconocer los casos en los
cuales no se configura el hecho generador:

“Que conforme con lo dispuesto en el articulo 319-4 del Estatuto
Tributario para las fusiones y escisiones adquisitivas: “...no se
entendera que dicha transferencia constituye enajenacion para efectos

Carrera 8 No. 8C-38 Piso 6
PRBX 6079999 ext. 1691



GANTIAGS RAMIREZ SUAREZ Pag. &

fiscales” y ef articulo 318-6 del Estatuto Tributario prevé jos efectos en
las fusiones y escisiones recrganizativas enire enfidades v de manera
expresa dispone que. .. .no se enfenderd que dicha transferencia
conslituye enajenacion para efectos fiscales”

Giue las disposiciones def considerando anterior, tienen sfectos en la
aplicacion del articulo 512-22 del Estatuic Tributario, en razén a gue
dejaron claro que en escs casos no hay gnajenacion para efectos
fiscales cuando se cumplan las condiciones de las normas
mencionadas.

Que segiin ef articulo 319 del Estatuto Tributario: “Aportes a sociedades
nacionales. El aporfe en dinero o en especie a sociedades nacicnhales
no gererara ingreso gravado para estas, ni ef aporte sera considerado
enajenacion, ni daré lugar a ingreso gravado o pérdida deducibie para ef
aportante, siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones...”

(Que en consecuencia, cuando se cumplan las condiciones previstas en
el articulo 319 del Estatuto Tributario, no se considera gue hay
enajenacion, disposicién que resuffa aplicable para efecios de |a
determinacion def hecho generador def impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebles, considerando que es de caracter tributario ¥ general.

Que el articulo 512-22 dei Estatuto Tributario, adicionado por el articuio
21 de la Ley 1943 de 2018, incluye dentro def hecho generadar del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles “la enajenacion a
cualquier titulo de bienes inmuebles (...), incluidas fas realizadas
mediante fas cesiones de derechos fiduciarios o fondos que no cotizan
en bolsa”.

Que acorde con lo expuesto en el considerando anterior, el hecho
generador del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles
comprende las cesiones de derechos fiduciarios 0 Jas cesicnes de
fondos que no cotizan en bolsa, concepto dentro del cual se encuentran
comprendidas las cesiones de paiticipaciones en los fondos gue no
cotizan en bolsa.

Que la fransferencia del dominio limitada en los coniratos de fiducia
mercantif sobre inmuebles, conforme con o previsto en los articulos
1242 y 1244 del Cédige de Comercio, es un hecho a considerar para
efectos de la causacion del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles. £n consecuencia, se requiere precisar gue los aporfes de
bienes inmuebles a esios vehiculos, af igual que la restitucion de Jos
bienes inmuebles a favor de los fideicomitentes, no causan ef impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles cuando ia transferencia def
dominio se encuentre limitada.

Que cuando los aportes de bienes inmuebles a fos fondos gue 1o cotizan
en bolsa tengan la misma caracteristica prevista en el considerando
anterior, af igual que en la restitucion de los bienes inmuebles a favor de
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los inversionistas, no se causard el impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebles.

Que el articulo 512-22 del Estatuto Tributario, adicionado por el articulo
21 de la Ley 1943 de 2018, reconoce que no hay hecho generador del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, cuando las
enajenaciones a cualquier titulo se realicen mediante la cesion de
derechos fiduciarios o fondos que coticen en bolsa.”

Respecto a lo anterior, el Decretc 861 del 5 de junio de 2019 incluyé los articulos
1.3.3.9., 1.3.3.10, 1.3.3.11. y 1.3.3.12 al Decreto Unico Reglamentario en materia
tributaria, 1625 de 2016, los cuales establecen para efecto del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles, que:

“Ariiculo 1.3.3.9. Aplicacién de los articulos 319, 319-4 y 319-6 en

el impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles. Para efectos

del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles se considera que
no hay enajenacion en los casos previstos en los articulos 319, 319-4 y

319-6 del Estatuto Tributario.

Articulo 1.3.3.10. Tratamiento en el impuesto nacional al consumo
de hienes inmuebles en la cesiéon de derechos fiduciarios y de
fondos que no cotizan en bolsa. Constituye hecho generador del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, la cesion de
derechos fiduciarios y la cesién de fondos incluidas las cesiones de
unidades de participacién en estos instrumentos, que no cotizan en
boisa, cuando tengan como subyacentes bienes inmuebles.

Articulo 1.3.3.11. Tratamiento en el impuesto nacional al consumo
de bienes inmuebles en la cesién derechos fiduciarios y de fondos
que cotizan en bolsa. No constituye hecho generador del impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles, la cesién de derechos
fiduciarios y la cesion de fondos incluidas las cesiones de unidades de
participacion en estos instrumentos, que cotizan en bolsa, cuando
tengan como subyacentes bienes inmuebles.

Articulo 1.3.3.12. Tratamiento de los aportes de bienes inmuebles,
incluidos los realizados mediante el aporte de derechos fiduciarios
o unidades de participacién en fondos y la restitucion de los
mismos. Los apories de bienes inmuebles a patrimonios autonomos,
incluidos los realizados mediante el aporte de derechos fiduciarios o
unidades de participacion en fondos que no cofizan en boisa, y su
restitucion, no causan el impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles cuando ia transferencia del dominio se encuentre limitada
conforme con fo previsto en los articulos 1242 y 1244 del Codigo de
Comercio.

Cuando los aportes de bienes inmuebles, incluidos fos realizados
mediante el aporte de derechos fiduciarios o unidades de patrticipacion
en fondos que no cotizan en bolsa, tengan la misma caracteristica del
inciso 1° de este articulo no se causa el impuesto nacional al consumo
de bienes inmuebles, al iqual que fa restitucion de los mismos.
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2.4,

2.5,

Los aportes de bienes inmuebles a los fiducias y fondos que cotizan en
bolsa, incluidos los realizados mediante ai aporfe de derechos

fiductarios o unidades de participacién en fondos gie no cofizan en
bofsa, no causan el impuesto nacional al consumo de bienes inmuebies,

al igual que la restitucion de los mismaos.”

- ¢El impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles se causa en las fiducias

en garantia? :

Consideramos que en los casos de las fiducias en garantia no se causars el impuesto
nacional al consumo de bienss inmuebles, hasta tanto no se cumpla ia condicion
determinada en el contrato respectivo. Lo anterior, teniendo gue no habra lugar a una
transferencia total del derecho de dominio sobre el bien inmueble aportado a la fiducia
en garantia, lo cual sélo sucederd cuando se cumpla (a condicion respectiva,

cQuién es el sujeto pasivo econdmico del impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebles?

El sujeto pasivo economico del impueste nacional al consumo de bienes inmuebles es
el comprador o adguirente. En este sentido, es quien puede reconocer como un mayor
valor dei costo el impuesto asumide, tal v como o establece el articulo 512-22 del
Estatuto Tributario.

Esto fue precisado en el articulo 1.3.3.17. del Decreto 961 del 5 de junio de 2019.

¢Cual es el tratamiento aplicable a las enajenaciones o cesiones, sujetas al
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles, realizadas entre Ia entrada
en vigencia de la Ley 1819 de 2018 y la promulgacion del Decreto 961 del 5 de
junio de 20197

El articulo 1.3.3.29. del Decreto 1625 de 2018, incluido por el Decrete 9581 de 2019,
reconoce un fratamienio especial a las operaciones gravadas con el impuesto al
consumo de bienes inmuebles que hayan sido realizadas entre la entrada en vigencia
de la Ley 1943 de 2018 y la promulgacién del mencionado Decreto. Esta norma,
establece que:

‘Articulo 1.3.3.29. Tratamiento aplicable a las operaciones gravadas
con el impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles realizadas
entre la entrada en vigencia de la Ley 1943 de 2018 ¥ la entrada en
vigencia del decreto que reglamenta ef articulo 512 - 22 del Estatuto
Tributario. A las operaciones gravadas realizadas enirs ia entrada en
vigencia de la Ley 1943 de 2018 y la enirada en vigencia def decreto que
reglamenta ef articuio 812-22 del Estatuto Tributario les serén aplicables
fas siguientes regfas:

1. Quienes hayan efectuado operaciones gravadas con el impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles y hayan pagado el
impuesto en un recibo oficial de pago formularic 490, con
anterioridad a la enfrada en vigencia del decreto que reglamenta el
articulo 512-22 del Estatutc Tributario, sin haber relacionado dicho
recibo de pago con una declaracion tributaria, deberan conservar la
constancia de pago del recibo oficial en caso que la Unidad
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Administrativa Especial Direccion de Impuestos y Adunas
Nacionales-DIAN lo solicite.

Lo referido en este numeral constituird prueba suficiente de fa
presentacion y pago del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles. Lo anterior sin perjuicio de las faculfades de fiscalizacion
propias de la Unidad Administrativa Especial Direccion de Impuestos y
Aduanas Nacionales — DIAN. Quienes realicen lo establecidc en este
numeral no serdn sujetos de sanciones por extemporaneidad o
intereses moratorios.

2. Quienes hayan efectuado operaciones gravadas con el impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles, y no hayan pagado el
impuesto en un recibo oficial de pago formufario 490, deberén a partir
del decreto que reglamenta el articulo 512-22 del Estatuto Tributario,
pagar el impuesto correspondiente ante ef respectivo agente
retenedor dentro de los 30 dias calendario siguientes; este tltimo
debera declararlo y pagarlo en la declaracion de retencion en la
fuente correspondiente.

Ef comprobante de pago emitido por el agente retenedor constituira
prueba suficiente de la presentacién y pago def impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles. Lo anterior sin perjuicio de las

facuftades de fiscalizacién propias de la Unidad Administrativa
Especial Direccién de Impuestos y Aduanas Nacionales — DIAN.

Quienes realicen lo establecido en este numeral no serdn sujetos de
sanciones por extemporaneidad o intereses moratorios.

Paragrafo 1. Para efectos de lo establecido en este articulo, la
constancia de pago del recibo oficial formulario 490 al igual que el
comprobante emitido por el agente retenedor, seran pruebas suficientes
ante las oficinas de registro de instrumentos publicos.”

2.6. 4El vendedor o enajenante esta obligado a presentar la declaracion del impuesto

2.7.

nacional al consumo {Formulario 310)?

Segln lo expuesto en las generalidades de este documento, el impuesto nacionat al
consumo de bienes inmuebles sera recaudado en su totalidad por el sistema de
retencién en la fuente y no se establece la obligacion para los vendedores,
enajenantes o cedentes de incluir en su declaracién del impuesto al consumo
(Formulario 310} lo correspondiente al impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles.

(Cual es el procedimiento de recaudo, pago y presentacién de! impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles?

Segdn lo establecido en el Decreto 961 del 5 de junio de 2019, el procedimiento en
términos generales para presentar y pagar el impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles es: i) El comprador debera pagar el vaior del impuesto ante el agente
retenedor correspondiente; i) El agente retenedor expedira un comprobante de pago
del impuesto con lo cual se cumplira el requisito legal para correr la Escritura Publica o
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2.8.

2.8.

registrara la cesién de jos derechos fiduciarios o unidades de participaciones de los
fondos gue no cotizan en bolsa, vy iii) El agente retenedor presentard y pagara la
declaracion de retencién en la fuente del impuesto nacional al consume {(Formulario
350} v, asi mismo, deberd emitir un certificado de retencion en la fuente al comprador.

En los casos en gue no haya agente retenador, el comprador o adquiriente sera quien
pague lo comrespendiente al impuesto a través de un Formulario Oficial de Pagoe
(Formulario 490}, con o cual se cumplird el requisito establecido en el articulo 512-22
del Estatuto Tributario para la enajenacion del Inmueble o la cesion de ios derechos
fiduciarios o unidades de participacién de los fondos que no cotizan en bolsa.”

¢Quiénes son los agentes de retencidn en la fuente en los casos de remate de
bienes en procesos de cobro coactivo o remates judiciales?

Estos, entre otros, son los casos en los cuales no hay agente de retencion, asi que el
impuesto debera ser pagado por el adquiriente o comprador a través de un recibo
oficial de pago (Formulario 490). Lo anterior se aclara en los articuics 1.2.3.18 vy
1.3.3.21. de! Decreto 1625 de 2016, incluidos por el Decreto 961 del 5 de junio de
2018,

cGual es la base gravable en los casos de enajenaciones o cesiones donde no
existe un precio de venta, tales como las donaciones, remates, adjudicaciones,
fusiones, escisiones, entre otros?

Segun lo expuesto en el articule 1.3.3.15. del Decreto 1625 de 2016, incluido por e -
Decreto 961 del 5 de junio de 2019, la base gravable seré determinada, asi:

“Articulo 1.3.3.15. Precio de venta pars la determinacién de ia
base gravable del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles. El impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles se
aplicarég sobre la totalidad def valor de cada inmueble, que supere las
26.800 UVT, incluido en la escritura publica de enajenacién, a cualquier
titufo, o en el documento mediante ef cual se haga la fransferencia dei
bien inmueble, en los casos en fos cuales no medie escritura publica o
se pacten valores fuera de ella. En la cesidn, a cualquier titulo, de
derechos fiduciarios o participaciones en los fondos que no cotizan en
boisa, el impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles se aplicaré
sobre la totalidad del valor inciuido en ef contrato de cesion o documento
equivalente, segun lo establecido en ef articulo 512-22 del Estatuto
Tributario. {...}".

2.10. ¢Cudl es la base gravabie en los contratos de leasing o arrendamiento

financiero?

Respecto al tema de la referencia, es necesario precisar que el articulo 1.2.1.17.5.
del Decreto 1625 de 2016 establece que:

“Articulo 1.2.1.17.5. Valor de la enajenacion de los bienes en los
contraios de arrendamiento financiero. En el caso de enajenacion de
bienes objefo de un contratc de arrendamiento financiero, se tendra
como valor comercial de enajenacidn para efectos fributarios, ef valor de
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ia opcion de compra.

Cuando se irate de bienes raices, se aceplaré para efectos fiscales,

que el precio de venta sea inferior al costo o al avaltio catastral vigente
en la fecha de enajenacion, siempre que ef valor de la opcion de

compra sumado al valor de los canones de arrendamierito causados con
anterioridad a la enajenacion, supere el costo o el avaliio catastral
vigente, segun ef caso, en la fecha de enajenacion.

Cuando el valor de la opcién de compra sumado al valor de los canones
de arrendamiento causados con anterioridad a fa enajenacion fuere
inferior al costo o al avaltio catastral vigente, para efectos fiscales se
deberd agregar, al precio de venta, el valor que resulte de restar del
costo o avalto calastral vigente, segun corresponda, ef valor de la
opcién de compra sumado al valor de los canones de arrendamientos
causados con anterioridad a la enafenacion.”

Por lo anterior, es posible evidenciar que el valor de la enajenacion del bien inmueble
en los contratos de arrendamiento financiero podra ser igual al valor de la opcion de
compra para efectos tributarios.

En esta medida, para efectos del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles,
la base gravable en la enajenacion que se realiza entre el arrendador y el locatario en
el momento del ejercicio de la opcion de compra sera el valor de la opcion de compra.

Sumado a lo anterior, es preciso sefialar que el articulo 512-22 del E.T. estabiece que
el hecho generador del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles
Unicamente tendré lugar cuando la enajenacién involucre bienes inmuebles que
superen las 26.800 UVT.

En consecuencia, es preciso sefialar que Unicamente habra lugar al impuesto nacional
al consumo de bienes inmuebles en los contratos de arredramiento financiero o leasing
en el momento del ejercicio de la opcion de compra, cuando la misma supere las
28.800 UVT.

£ Cual es la responsabilidad de los vendedores o cedentes para efectos del
impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles?

La responsabilidad de los vendedores o cedentes para efectos del impuesto, solo
aplica en caso que estos sirvan como instrumento de evasidn fiscal, es decir, cuando
sus actos tengan como consecuencia la reduccién del impuesto o evitan la
configuracion del misme, tal como lo establece el articulo 1.3.3.16 del Decreto 1625 de
20186, incluido por el Decreto 961 del 5 de junio de 2019.

2.12. ;Cual es el requisito para acceder a fa exclusion del impuesto nacional al

consumo de bienes inmuebies en el caso de los bienes adquiridos para el
desarrollo de VIS y VIP?

Segun el articuio 1.3.3.25. del Decreto 1625 de 2016, incluido por el Decreto 961 del 5
de junic de 2019, los requisitos para que proceda la exclusién del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles en el caso de los bienes adquiridos para el desarrollo
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da VIS v VIFP son:

Y.} 2 Cuando se trale de predios destinados & la egjecucion de
provectos de vivienda de interés social v/o pricritario:

2.1

2.2.

Manifestacion en ef documenio de enajenacién ¢ cesion
donde las partes hagan constar bajo la gravedad de
juramento, que el bien objeto de la enajenacion serd
destinado a la ejecucién de proyectos de vivienda de interés
social y/o priortario. La falsedad en la destinacion del
inmueble objeto de la exclusion del impuesic nacional al
consumo de bienes inmuebles dard lugar a fas sanciones
penales y tribularias correspondientes.

En los casos en los que aplique esta exclusion, los agentes
retenedores deberan reportar denfro de la informacion
exogena del afio correspondiente esfas operaciones.

Le decfaracién del impuestc predial del afic en qgue se
realiza fa enajenacion o cesion, o paz y safvo del mismo,
segun ef caso.

Cuando en el afio de la enajenacion o cesion no se hayan
emitido los recibos de page o paz y salvo
correspondisiites, se debera anexar el del periodo
anterfor.”

Pag. 11

2.13. ;Qué involucra el conceplo de equipamientos colectivos para efectos de la
exencién del impuesto nacional al consumo de bienes inmuechles?

El articulo 1.3.3.13. del Decreto 1625 de 2016, incluido por ef Decreto 861 del 5 de
junio de 2019, establece para efectos del impuesto nacional al consumo de bienes

inmuebies gue:

“Articulo 1.3.3.13. Concepto de eguipamientos colectives para

efectos de la exencién de que irata el pardgrafo 4 del articulo
572-22 del Estaiulo Tributaric. FPara efecfos de la exencion del

impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles de que lrala ef
paragrafo 4 del articulo 512-22 del Estatute Tributario, son
equipamientos colectivos de interés pablico social, ef conjunto de
espacios destinados a proveer servicios sociales de caracter formativo,

medioambiental, cultural, de salud, deportivo y de bienestar social, y de
apoyo funcional a fa administracion publica.

Adicionalmente, se entienden incluidos dentro del concepfo de
equipamientos colectivos, para efectos del impuesic nacional af
consumo de bienes inmuebles, los espacios destinados a bienes
publicos, bienes de uso pablico, uiifidad publica, cargas urbanisticas e
infraestructura piblica.”

2.14. ¢La exencidon relacionada con los bienes adquiridos por entidades publicas,
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2.15.

2.16.

2.17.

incluyen aquellos adquiridos a través de uniones temporales, consorcios,
concesionarios, entre otros?

El articulo 1.3.3.14. del Decreto 1625 de 2018, incluido por el Decreto 961 del 5 de
junio de 2019, se establece que:

“Articulo 1.3.3.14. Entidades estatales para efectos de ia exencion
de que ftrata el paragrafo 4 del articulo 512-22 del Estatuto
Tributario. Para efectos de la exencién del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles de que frata el paragrafo 4 del articulo
512-22 del Estatuto Tributario, son entidades estatales las reconocidas
en el numeral 1 del articulo 2 de la Ley 80 de 1993

Paragrafo. Para efectos de la aplicacion del presente articulo, gozaran
de la exencién establecida en el paragrafo 4 del articulo 512-22 del
Estatute Tributario, los bienes inmuebles adquiridos a través de terceros
o_patrimonios _auténomos por entidades estatales, siempre y cuando
tengan como finalidad el desarrollo o implementacion de bienes
publicos, bienes de uso publico, utilidad publica, cargas urbanisticas o
de infraestructura pablica y se reviertan a la entidad estatal.”

¢Cuales son las calidades de los sujetos en el Impuesto Nacional al Consumo
de Bienes Inmuebles?

El Decreto 961 dei 5 de junio de 2019, establece que: i) el comprador o adquiriente
sera el responsable economico del impuestc nacional al consumec de bienes
inmuebles; ii) el agente retenedor sera el encargado en recaudar el impuesto vy,
posteriormente, pagarlc y presentar la declaracién de retencién en la fuente
correspondiente; y iii) el vendedor o cedente sera el responsable en los téerminos
sefialados en el articulo 1.3.3.16. del Decreto 1625 de 2016, incluido por el Decreto
961 dei 5 de junio de 2019.

éiLa realizacion de una promesa de compraventa antes de ia entrada en
vigencia de la Ley 1943 de 2108, donde se haya pactado la enajenacion de
bienes inmuebles o la cesion de derechos fiduciarios o participaciones en
fondos que no cotizan en boisa, evita la causacion del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles?

En la medida en que el hecho generador del impuesto se causa en |la enajenacion, a
cualquier titulo, del inmueble o la cesidn de los derechos fiduciarios o participaciones
en fondos que no cotizan en bolsa, no es posible reconocer que no se haya causado
el impuesto aquellas operaciones sobre las cuales se haya pactado una promesa de
compraventa antes de la entrada en vigencia de la Ley 1943 de 2018. Esto,
considerando que la promesa de compraventa no configura para efectos juridicos la
enajenacion o cesién del bien respectivo.

¢El Impuesto Nacional al Consumo de Bienes Inmuebles constituye base para
el calculo de los gastos notariales, retencion en la fuente a titulo de renta,
impuesto de registro y derechos de registro?

El impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles no constituye base para la
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2.18.

2.18.

2.20.

determinacion de los gastos notariaies, retencidn en la fuente a titulo de renta,
impuesto de registro y derechos de registre, enire otros.

£Cual es el tratamiento aplicable al impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles en los casos de aportes vy restitfucidn de bienss inmuebles a las
fiducias y fondos gue no cotizan en bolsa?

Segtn lo establecide en el articulo 1.3.3.12. del Decreto 1625 de 20186, incluido por
el Decreto 961 del 5 de junio de 2019, no se causa el impuesto nacional al consumo
de bienes inmuebles en los aportes a fiducias y fondos que no cotizan en bolsa,
tanto de bienes inmuebles propiamente dichos como los derechos fiduciarios o
unidades de participacion de fondos gue no cotizan en bolsa con activas inmuebles
subyacentes.

Lo anterior, siempre v cuande se realice una transferencia del dominio limitada sobre
el bien aportado a la fiducia o el fondo gue no cotiza en Bolsa.

Dicha. transferencia limitada supone gue el derecho de dominic se mantiene
parciaimente en cabeza del fideicomitente o inversionista, quien, a su vez, debe ser
beneficiario del vehiculo correspondiente.

Por lo anterior, es preciso sefialar que en los casos donde el fideicomitente no sea la
misma persona que el beneficiario, o en los casos en los cuales el fideicomitente
pierda totalmente el derecho de dominio, los aportes causaran el impuesto.

Por otro lade, no habra lugar a la causacidon del impuesto en la restitucién de bisnes
inmuebles, derechos fiduciarios o unidades de participacion segin lo expuests en el
articulo 1.3.3.12. dal Decreto 1625 de 2016.

sHay lugar al impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles en los casos
que se realiza un cambio de la sociedad administradora del patrimonio
auténomo o de la administradora del fondo que no cotizan en bolsa?

Teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 512-22 del ET. y en el articulo
1.3.3.12 del Decreto 1625 de 2016, incluido por el Decretc 961 del 5 de junio de
2019, consideramos que no hay lugar al impuesto nacional al consumo en la cesion
de la posicion contractual de la sociedad administradora del patrimonio autdénomoe o
dei fondo que no cotiza en bolsa, siempre y cuando no se cedan los derechos
fiduciarios o unidades de participacion del fondo que no ¢otiza en bolsa.

¢ Como se define la base gravable del impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles en los casos que se incluyen varios bienes inmuebles en una misma
escritura pubiica, los cuales pueden o no superar las 26.800 UVT?

El texio del articulo 1.3.3.15. del Decreto 1625 de 2018, inciuido por el Decreto 961
del 5 de junio de 2019, permite entender que, en los casos en que se incluyan varios
bienes inmuebles en una misma escritura publica (pueden o no tener un vaior
superior a fas 26.800 UVT), unicamente se tendran en cuenta aquellos que
individualmente superen las 26 800 UVT.
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2.21. ¢Hay iugar al impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles en los casos
de enajenaciéon o cesion de un porcentaje de participacién en un bien
inmueble?

En los casos en los cuales el valor del porcentaje de la participacion en el bien
inmueble supere las 26.800 UVT habra lugar al impuesto nacional al consumo de
" bienes inmuebles. En caso contrario, no habria lugar a dicho impuesto. Lo anterior,
se deriva del texto del articulo 512-22 del E.T., al igual que del texto del articulo
.1.3.3.15 del Decreto 1625 de 2016, incluido por el Decreto 961 del 5 de junio de
2019.

3. Para efectos de mayor claridad, sobre las diferentes inquietudes presentadas por los
consultantes, se anexa a este documento una copia del Decreto 961 del 5 de junio de
2019, por medio del cual se reglamenta el articulo 512 - 22 del Estatuto Tributario y se
adicionan unos articulos al Titulo 3 de la Parte 3 dei Libro 1 del Decreto 1625 de 2016
Unico Reglamentario en Materia Tributaria.

En los anteriores términos se resuelven las consultas generales recibidas respecto al impuesto
nacional al consumo de bienes inmuebles, y cordialmente le informamos que tanto la
normatividad en materia tributaria, aduanera y cambiaria, como los conceptos emitidos por 1a
Direccién de Gestion Juridica en estas materias pueden consultarse directamente en nuestra
base de datos juridica ingresando a la pagina electrénica de la DIAN: hitps://www,dian.gov.co
siguiendo iconos “Normatividad” — “Técnica” y seleccionando los vinculos “Doctrina” y
“Direccién de Gestion Juridica”.

Atentamente,

[Lo rwﬁoéae‘b\\@ é .

LORENZO CASTILL.O BARVO

Subdirector de Gestion Normativa y Doctrina (E)
Direccion de Gestion Juridica

UAE- Direccion de impuestos y Aduanas Nacicnales
Cra. 8 No. 6¢-38. Piso 4. Edificio San Agustin.
Bogota D.C.

Proyecto: Juan Pablo Robledo
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