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Tema

Descriptores

Fuentes formales

Estimado sefior Ariza:

Impuesto sobre la Renta y Complementarios
fmpuesto Nacional al Consumo

Renta Bruta
Retencidn en el Impuesto Sobre la Renta
Impuesto Nacional al Consumo de Bienes Inmuebles

Articulo 90 del E.T.

Articulo 512-22 del E.T.

Articulo 401 del E.T.

Articulo 398 del E.T.

Decreto 1625 de 2016.

Articulo 187 de la Ley 1607

Articulo 229 de la Ley 223 de 1995

Oficio No. 006954 del 28 de marzo de 2019
Concepto No. 015462 de! 13 de junio de 2016

De conformidad con [o preceptuado en el articulo 20 del Decreto 4048 de 2008 este
Despacho esta facultado para resolver las consultas que se formulen sobre la
interpretacién y aplicacién de las normas tributarias, aduaneras y cambiarias, en el
marco de la competencia asignada a la Direccidén de Impuestos y Aduanas Nacionales.

Previo 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 interpretacién de las normas juridicas, los cuales se encuentran consagrados en el

Cédigo Civil.
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Asi mismo, las respuestas emitidas son una adecuacién en abstracto de las normas
vigentes a situaciones concretas, las cuales no tienen como fin solucienar
problematicas individuales, ni juzgar, valorar o asesorar a ofras dependencias,

entidades publicas y/o privadas en el desarrollo de sus actividades, funciones vy
competencias.

Mediante escrito radicado 100051844 del 22 de julio de dos 'mil diégi@yéve (2019) esta
Subdireccion recibié una consulta por medio de la cual solicita se aclare el tratamiento
tributario aplicable de los articulos 90, 40% y 512-22 del Estatuto Tributario,
adicionados o modificados por la Ley 1943 de 2018 en el caso de la cesion de la
opcion de compra en los contratos de leasing o arrendamiento financiero.

En atencién a la consulta, se procede a analizar las siguientes consideraciones
tributarias:

1. ¢Se requiere que, en la minuta de la transferencia a titulo de leasing con
cesion, se indique el valor de la negociacién entre el cedente locatario y
cesionario (tercero)? Negociacién que da origen a la instruccion del locatario
- cedente para que el inmueble sea transferido al cesionario — adquiriente.

1.1.En el caso de andlisis, es necesaric precisar gue el locatario ya ejercio la
opcién de compra sobre el bien objeto del leasing y, posteriormente, ordena

que éste sea entregado a nombre de un tercero; es deair, enajena el bien
objeto del leasing.

1.2.Por lo anterior, se debera entender que la relacion entre (locatario) y el
cesionario (tercero), es de una enajenacion de bien inmueble.

1.3. Por ende, considerando que la minuta de la transferencia a titulo de leasing con
cesion implica la enajenacién de un bien inmueble, consideramos necesario

que la misma se ajuste a lo sefialado en el articulo 90 del Estatuto Tributario ("
E.T.".

1.4. Dicha norma establece, entre otros, que:

“(...) En la escritura publica de enajenacion o declaracion de construccion las partes deberian
declarar, bajo la gravedad de juramento, que el precio jncluidg en la escritura es real v no ha
sido_objeto. de pactos privados en los que se sefiale un valor diferenfe; en caso de gue tales
pactos existan, deberd informarse el precio convenido en elios. En la misma_escritura se debe
declarar que no existen sumas gue se hayan convenido o factyrado por fuera de la misma 0. ds
lo contrario, deberd manifestarse su valor. (...)" (subrayas fuera del texto).

1.5.Por lo anterior, consideramos que la minuta deber4 incluir el vaior real por elf
cual el bien objeto del leasing sera enajenado a favor del cesionario.

1.6 Por lo anterior, se debera entender que se realizan dos actos: 1) cuando se
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ejerce la opcion de compra y el valor que deberd ser incluido es el valor de la
opcién de compra segln lo establecido en el articulo 1.2.1.17.5. del Decreto
No. 1625 de 2016, Unico en Materia Tributaria (en adelante "DUR"); 2) el valor
de enajenacion a favor de un tercero y el valor a ser incluido dependera del
acto mediante el cual se esta enajenando el bien.

1.6.Es preciso recordar que el articulo 1.2.1.17.5. del DUR establece cual sera el
precio de enajenacion en los casos gue se ejerza la opcion de compra.

2. ;Se requiere que se aporte la promesa de compraventa o cualquier otro
documento entre el cedente y cesionario para ser protocolizada en la
escritura, acreditando el valor de la negociaciéon?

2.1.Considerando gue el articuio 90 del E.T. determina que se establezca dentro de
la escritura publica de enajenacion, bajo la gravedad de juramento, que el
precio incluido en la escritura es real y no ha sido objeto de pactos privados

en los que se sefiale un valor diferente; en caso de que tales pactos existan,
debera informarse el precio convenido en ellos.

2.2.Por lo anterior, consideramos necesario que el valor pactado entre el cedente y
cesionario sea incluido dentro de la escritura publica.

2.3.Lo anterior, podra realizarse por medio de la protocolizacion de ia promesa de
compraventa o cualquier otro documento en la escritura pablica de enajenacion.

3. ;Solo bastaria la manifestacion del cedente y el cesionario del valor real de la
negociacién entre ellos, sin que se requiera protocolizar promesa de venta?

3.1. Por favor, revisar la respuesta al punto 2 de este documento.

4. ¢Determinacion de la base para el calculo de los derechos notariales, de
beneficencia y registro?

4.1.Considerando que este despacho no se encuentra facultado para interpretar las
normas relacionadas con los derechos notariales y de beneficencia, nos
abstenemos de emitir una respuesta con relacién a dichos temas.

4.2 Respecto a la base gravable del impuesto de registro, el articulo 187 de la Ley
1607 de 2012 que modificd el articulo 229 de la Ley 223 de 1995, establece
que:

“Estd constituida_por el valor incorporado en el documento que contiene el aclo, conirato o
negocio juridico. Cuando se trate de inscripcién de confratos de constitucion de sociedades, de
reformas estatutarias o actos que impliquen el incremento del capital social o del capital
suscrito, la base gravable esta constituida por el valor total del respectivo aporte, incluyendo el
capital social o ef capital suscrito y la prima en colocacién de acciones o cuotas sociales.
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(..)

Cuando el acto, contrato o negacio juridico se refiera a bienes inmuebles, el valor no podra ser
inferior al del avalio catastral, el autoavalio, el valor del remate o de Ja adjudicacién, sequn el
casg. Fara efectos de la liquidacion y pago del impuesto de registro, se consideraran actos sin
cuantia las fusiones, escisiones, transformaciones de sociedades ¥ consolidacion de sucursales

de sociedades extranjeras; siempre que no impliquen aumentos de capital ni cesion de cuotas o
partes de interés.”

4.3.En este sentido consideramos que la base gravable aplicable al impuesto de
registro sera el valor incorporado en el documento que contiene el acto,
contrato o negocio juridico, es decir la escritura publica, siempre y cuando éste
no sea inferior al del avallio catastral, el autoavallio, el valor del remate o de Ia
adjudicacion, segun el caso.

4.4.En caso que el valor incorporado en el documento que contiene el acto,
contrato o negocio juridico sea igual al valor de la opcion de compra, sera
posible utilizar dicho valor como base gravable del impuesto de registro, ya que
el articulo 1.2.1.17.5. del DUR es aplicable para efectos tributarios y no
exclusivamente para efectos del impuesto sobre la renta y complementarios.

9. ¢Si el cedente y cesionario manifiestan que Ia cesién de la opcidén de compra
se dio a titulo gratuito, que no hubo dineros en dicha negociacion, gue
implicaciones hay? Esto teniendo en cuenta la retencién en la fuente
establecida en el paragrafo del articulo 401 del Estatuto Tributario.

5.1.Consideramos necesario precisar que en la medida que el objeto de la cesion
es el derecho de recibir el bien objeto del leasing, no consideramos que sea
aplicable la retencién en la fuente establecida en el articulo 401 del E.T., ya que
este opera cuando el comprador de un bien inmueble sea una persona juridica
0 una sociedad de hecho.

5.2 Sin embargo, deberan observarse los articulos referentes a ganancias
ocasionales, ya que se establece que la donacion constituye hecho generador
de este impuesto para quien recibe la donacion.

6. ¢Sobre qué base gravable se debe exigir al adquiriente persona juridica el
recibo de pago formato 490 cuando se trate del ejercicio de la opcién de
compra en un contrato de leasing con cesion?

6.1. Consideramos necesario precisar que en la medida que el objeto de la cesion
es el derecho de recibir el bien objeto del leasing, no consideramos que sea
aplicable la retencion en la fuente establecida en el articulo 401 del E.T., ya que
este opera cuando el comprador de un bien inmueble sea una persona juridica
0 una sociedad de hecho.

6.2. Teniendo en cuenta lo anterior, la retencién en la fuente aplicable como
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consecuencia de la cesion del derecho de recibir el bien inmueble sera la
aplicable a la cesidn de derechos segln lo establecido en las normas tributarias
aplicables en el momento del pago o abono en cuenta, lo que ocurra primero.

7. ¢Qué pasa cuando el tradente — vendedor persona juridica Banco, indica ser
autorretenedor y por dicha razén manifiesta no estar obligado a realizar el
pago de la retencion en la fuente al momento de realizarse la transferencia?

7.1.Segun lo establecido en el paragrafo del articulo 401 del E.T.: “a retencion en ja
fuente a Htulo del impuesto sobre la renta constifuye un requisito previo para el oforgamienfo de
la escritura ptiblica o la transferencia de derechos o cuolas representativas de bienes inmugbles
.” Asi mismo, dicha norma establece que: “Para estos efectos, la persona juridica o sociedad
de hecho pagaria la refencion en la fuente mediante recibo oficial de pago y, posteriormente,
imputaria dicho pago a la declaracién de retencién en la fuente correspondiente, de tal forma
gue el notario o la sociedad adminisiradora de la fiducia o fondo, segtin el caso, pueda verificar
el pago como requisito_previg al oforgamiento de la escritura publica ¢ la fransferencia de.
derechos o cuotas.”

7.2.Por lo anterior, es preciso sefalar que en caso que no se presente el
comprobante de la retencién en la fuente correspondiente ante el notario no se
podra verificar el pago como requisito previo al otorgamiento de la escritura
publica o la transferencia de derechos o cuotas, lo cual generaria gue no sea
posible realizar la transferencia del bien.

7.3. Adicionalmente, recomendamos revisar lo sefialado por este despacho en el
oficio No. 006954 del 28 de marzo de 2019 para efectos de mayor claridad
sobre el tratamiento aplicable a la retencidn en la fuente establecida en el
paragrafo del articuio 401 del E.T. en el caso que el vendedor sea un agente
autorretenedor.

8.. ¢Dicha retencién debe pagarla el Banco — Tradente? o ;quién debe pagarla es
el locatario del banco quien es el mismo cedente de [a opcidon de compra?

8.1.La retencién en la fuente la debe asumir el locatario con los recursos que hacen
parte del precio de la operacion.

9. Si la persona juridica Tradente — Vendedor, Banco, manifiesta ser
autorretenedor, ;debe acreditar tal calidad? y que requisitos debe tener este
documento, quien lo expide, para poder realizar de manera correcta la
revision del mismo?

9.1.En el caso de los autorretenedores debera acreditarse la calidad presentando
una copia del acto administrativo que certifique tal calidad, el cual serd emitido
por la Unidad Administrativa Especial Direccién de Impuestos y Aduanas
Nacionales — DIAN.

10. ;Cuando NO hay cesion de la opcion de compra y el inmueble es devuelto por
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11.

12.

13.

el Banco Persona juridica directamente al locatario — Persona juridica, se

aplica la retencién en la fuente? ;Quién cancela la retencidn en la fuente? y
¢sobre qué base gravable? :

10.1. Cuando no hay cesion del derecho de adquirir el bien objeto del leasing y el
locatario ejerce la opcién de compra, es aplicable la retencion en la fuente
establecida en el paradgrafo del articulo 401 del E.T. en el caso que el
comprador sea una persona juridica.

10.2. En el caso mencionado en el parrafo anterior, la base gravable de la retencion
en la fuente serd la establecida en el articulo 1.2.1.17.5. del DUR, lo anterior
en la medida que la enajenacion del bien se da como consecuencia del
ejercicio de la opcidn de compra.

10.3. La retencién debera ser asumida por el adquirente locatario con los recursos
correspondientes al valor de la opcién de compra.

Cuando para el perfeccionamiento del leasing, el locatario suscribe otro
negocio de leasing con entidad financiera y da la instruccion para que el
inmueble sea transferido a la nueva entidad financiera (adquiriente) sobre qué
valor se mencionara en la minuta, es el valor de la opcion de compra y el valor
que la nueva entidad le va a prestar al locatario?, es decir, que no exista una
venta entre locatario y adquiriente sino que se deja el inmueble en titularidad

de la nueva entidad financiera como garantia para el préstamo de dinero
realizado?

11.1. No es clara la pregunta, por lo cual le solicitamos aclarar la misma para poder
otorgar una respuesta adecuada.

¢Cuando el Locatario cede su opcién de compra a un tercero y éste al mismo
tiempo realiza contrato de leasing con Banco, sobre qué base gravable se
liquida la retencion en la fuente?

12.1. En la media que en el caso de analisis se realizaria la venta o cesién del
derecho para ejercer la opcion de compra Yy no respecto al inmueble
consideramos que la base gravable sobre la cual se debera aplicar la
retencion en la fuente sera el precio de enajenacién acordado entre las partes
en la venta o cesién del derecho para ejercer la opcion de compra.

12.2. Insistimos que, en este caso, como no hay una enajenacion del bien

inmueble, no es procedente aplicar la retencion en la fuente establecida en el
paragrafo del articulo 401 del E.T.

¢En los contratos de leasing o arrendamiento financiero con cesién de la

opcion de compra se aplica el impuesto nacional al consumo de bienes
inmuebles?
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131,

13.2.

Entendiendo que en el caso planieado se realiza la enajenacion del bien
inmueble objeto del leasing, es posible evidenciar que se configura el hecho
generador del impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles establecido
en el articulo 512-22 del E.T., siempre y cuando el valor de la opcién de
compra supere las 26.800 UVT. Por lo tanto, consideramos que si habria
lugar al impuesto nacional al consumo de bienes inmuebles.

Para efectos de mayor claridad recomendamos revisar el concepto No.
015462 del 13 de junio de 2016.

14.;En los contratos de leasing en que no hay cesiéon de la opcidon de compra y

ésta

es ejercida por el locatario, sobre qué base se caicula el impuesto

nacional al consumo de bienes inmuebles?

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

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 enajenacién de los bienes en los coniratos de
arrendamiento financiero. £n el caso de enajenacion de bienes objeto de un conirato de
arrendamiento financiero, se tendrd como valor comercial de enajenacion para efectos
tributarios, el valor de la opcién de compra.

Cuando se {rate de bienes raices, $e aceptara para efectos fiscales, que el precio de venta
sea Inferior al costo ¢ al avaliio catastral vigente en fa fecha de enajenacion, siempre que el
valor de la opcion de compra sumado al valor de fos canones de arrendamiento causados con
anterioridad a la enajenacion, supere el costo o ef avalio catastral vigente, segin el caso, en
fa fecha de enajenacién.

Cuando el valor de la opcion de compra sumado al valor de los cdnones de arrendamientc
causados con anterioridad a la enajenacion fuere inferior al costo o al avaltio catastral
vigente, para efeclos fiscales se debera agregar, al precio de venia, el valor que resulte de
restar del costo. o avaliio catastral vigente, segun corresponda, el valor de la opcion de
compra sumado al valor de los canones de arrendamientos causados con anterioridad a la
enajenacion.”

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

En esta medida, consideramos que, para efectos del impuesto nacional al
consumo de bienes inmuebles, la base gravable en la enajenacién 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.
establece que el hecho generador del impuesto nacional al consumo de
bienes inmuebles Unicamente tendrd lugar cuando la enajenacion involucre
bienes inmuebles que superen las 26.800 UVT.

En consecuencia, es preciso sefialar que Unicamente habra lugar al impuesto
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nacional al consumo de bienes inmuebles en los contratos de arrendamienio
financiero o leasing en el momento del ejercicio de la opcién de compra
cuando la misma supere las 26.800 UVT. :

15.¢Que porcentaje de retencién en la fuente se debe calcular en los contratos
de leasing o arrendamiento financiero con o sin cesién de la opcidon de
compra, el 2,5% o0 1%?

15.1. La tarifa de retencion en la fuente aplicable a la mencionada en el paragrafo
del articulo 401 del E.T. es la del 2.5% por “ofros ingresos tributarios” segn
lo sefialado en el articulo 1.2.4.9.1. del DUR.

15.2. La tarifa de retencion en la fuente aplicable a la mencionada en el articulo
398 del E.T. sera la del 1%.

En los anteriores términos se resuelve su consulta, y cordialmente le informamos gue
tanto la normatividad en materia tributaria, aduanera y cambiaria, como los conceptos
emitidos por la Direccion de Gestion Juridica en estas materias pueden consuitarse
directamente en nuestra base de datos juridica ingresando a la pagina electronica de la
DIAN:  hitps.//www.dian.gov.co siguiendo iconos “Normatividad” — “Técnica’ Y
seleccionando los vinculos “Doctrina” y “Direccion de Gestion Juridica’.

Atentamente,

Lrenee Gkl 2

LORENZO CASTILLO BARVO

Subdirector de Gestién Normativa y Doctrina
Direccidn de Gestién Juridica

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

Proyectd: Juan Pablo Robledo
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