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PRESENTE REF.: Informe de Auditoria Contable, Tributaria y
Legal del “Proyecto Renaca”.
/
De vuestra consideracion:

Por la presente, sometemos a su consideracion el Informe de la
referencia, el cual, contiene los siguientes capitulos:

1. ANALISIS DE 1L.OS INSTRUMENTOS LEGALES QUE RESPALDAN EL
“PROYECTQ RENACA” ENTRE LA CORPORACION EDUCACIONAL
UNIVERSIDAD _DEL MAR Y LA INMOBILIARIA E INVERSIONES
RANCAGUA S A. Y LA INMOBILIARTA DEL. MAR S A

Contrato de Joint Venture

Liquidacion del Joint Venture

Inconsistencias o incongruencias entre ambos documentos

Contrato de Compraventa de Bienes Muebles

Contrato de Subarrendamiento

Conclusiones Generales en cada caso

Anilisis legal de los Contratos de Arrendamiento, Promesa de
Arrendamiento y Subarrendamiento entre la Universidad del Mar vy Ja
Empresas Inmobiliarias. Notas relevantes en cada uno de ellos

e & ¢ & 5 & &

2. CONSULTA ¥ ANALISIS SOBRE SITUACION TRIBUTARIA DE
VALORES PACTADOS. ENTRE LA UNIVERSIDAD DEL MAR Y
EMPRESAS INMOBILIARIAS. A TRAVEZ DE LOS CONTRATOS DE
JOINT VENTURE (Lo anterior, para detectar inconsistencias contables v

tributarias)

1 & ANTECEDENTES: 4

Los aspectos tribatarios gue se analizan:
1. Arriendos.-

ARTURQO PRAT 814 - OF. 502 - FONO (32) 256921 - FONOFAX 255371 - VALPARAISO
AV LIB. BDO. O'HIGGINS 949 - OF. 604 - FONOS 6993071 - 6728904 - SANTIAGO
E-mail: abenavidesc@terra.cl
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2. Los movimientos de fondos, desde Ia Universidad def Mar a las
Empresas Inmobiliarias.-
3. Situacién de los traspasos de bienes muebles desde Ia
Universidad del Mar a las Empresas Inmobiliarias.-
4. Situacién de fos PAGARES que no existen.-
IL CONSIDERACIONES =~ GENERALES  (Informacién.  sobre
eventuales liquidaciones de impuesto con sus correspondientes
reajustes e intereses moraiorios)

IIl. CONCLUSIONES FINALES (Sobre liquidaciones v aplicaciones de
mulias por infracciones tributarias)

CAPITULO FINAL

RECOMENDACIONES Y RECTIFICCIONES
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Saludan aterramente a usted,
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ALVARO BENAVIDES CUBILLOS. GERMAN SOTO VICHES
ABOGADO-CONTADOR ASESOR TRIBUTARIO

ARTURO PRAT 814 - OF. 502 - FONO (32) 256921 - FONOFAX 255371 - VALPARAISO
AV. LIB. BDO. O'HIGGINS 949 - OF. 604 - FONOS 6993071 - 6728904 - SANTIAGO
E-mail: abenavidesc@terra.cl



ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS LEGALES ENTRE INMOBILIARIA E
INVERSIONES RANCAGUA S. A. Y CORPORACION EDUCACIONAL
UNIVERSIDAD DEL MAR DE RESPALDO DE LAS OPERACIONES DEL
“PROYECTO RENACA”

1. CONTRATO PRIVADO DE COLABORACION O JOINT VENTURE ENTRE
LA CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD DEL MAR Y LA
INMOBILIARIA E INVERSIONES RANCAGUA S. A. FECHADO EL 17 DE
ENERO DEL 2005

A} Aspecto formai: Se trata de un instrumento privado, firmado enire las
paries, en cada hoja con una mosca, y al final, por los representantes
legales de [as mismas seglin personerias indicadas.

Este aspecto formai, se puede mejorar de calidad, protocolizando ante
Notario, dicho instrumento privado.

B} Aspecto de fondo: En este contrato de Joint Venture se conviene [os
apories para la construccion del edificio dei campus de la Universidad
del Mar, conocido como “Proyecto Refiaca”. Los aportes en dineros
comprometidos., segln el numero primero del contrato, para que la
inmobifiaria comprara los terrenos y se efectuara en elios, [a
construccion misma, son los siguientes:

1.- Inmobiliaria e Inversiones Rancagua S.A. $3.000.000.000 squivalents
a 173.268,1844 unidades de fomento al 17 de Enero del 2005, para
compra de terrenos y construccion de la estructura fisica.

~ 2.- Corparacién Educacional Universidad del Mar hasta $2.000.000.000
equivalentes a 115.512,1229 unidades de fomenio para adquisicion de
maquinarias, equipamiento, accesorios y muebles, que requiera la
Universidad.

} Para iz figuidacién final, Inmobiliaria e Inversiones Rancagua S A
debera ceder a la Corporacion Educacional Universidad del Mar una
parte del dominio sobre ef inmueble terminado, segin se establece, en
proporcion al aperte, que esta haya efectuado al proyecto final. Esta

misma idea, se sefiaia al final del pamrafo de deciaraciones, vsedaaz
entender que se radica en cada parie el dominio porcentual gue le
corresponde en el inmueble, segln fos aportes efectuados. Ademas, se
conviene el arrendamiento de la infraestructura fisica, de parte de la

inmobiliaria e Inversiones Rancagua S A 2 ia Cornoracian Educacional

Universidad del Mar.
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Veniure, se estipula de igual forma, que en ia liquidacion final se
adjudicara el dominio de ia parte del Inmueble construido qgue le
corresponda, segln su aporte a la Universidad del Mar. Ademas, se
deia constancia, de que si existiera 2 esa fecha, alguna limitacién o
prohibicion sobre el domino del inmueble inmobiliaria e Inversiones
Rancagua S A. se obliga a reconocer por instrumento publico el derecho

que le corresponde a la Corporacion Educacional de la Universidad del
Mar sobre dicho inmuebie.

En Iz clausufz quinto, sobre iiguidacion de ia Colaboracidn o Joint

2. INCONSISTENCIAS O INCONGRUENCIAS CON LA LIQUIDACION DEL

CONTRATO O JOINT VENTURE FECHADO EL DOS DE ABRII DEI DO

MIL OCHO.

A}

En diche instrumento, en ia cidusula primerp se establacid en el numero
cinco gque Ja suma fotal de inversion en el proyecio, fue de
$5.223.646.951, v que de esto, en el numero seis, se sefiala que la

Corporacién Educacional Universidad del Mar aportdé la suma de
$1.587.094.085 Dicho aporie, so le paga fraspasando of dominio de
todo el equipamienio y accesorios destinados a iz habilitacion de la
construccion ejecutada de acuerdo a las necesidades de Ia Universidad.
Estas, se valorizan en definitiva, en la clausula segundo numero uno,
segdn inventario defaliade v valorizado sn $1.830.924.017. Los bienes
inveniariados y valorizados en su mayoria corresponden a bienes
muebles, que se encuentran adosados o empotrados en ei edificio y que

no es posible, separar de el sin detrimento de su integridad. Estos

bienes musbles pasaron a constituir hisnes inmuehles por destinacion o

bienss inmuebles por adherencia, todos los cuales, no son posibles
separalos de fa infraestructura construida.

En consecuencia, no era posibie efeciuar of frasnaso del dominio de

w

C)

.............. B

ellos a la Corporacién Educacional Universidad del Mar. Los referidos
bienes estén especificados, como accesorios de bafios y cocinas, agua

potable fria y caliente, calefaccién, climatizacién, electricidad, alumbrado

Y ascensores. Esia claro, ia nafuraleza de ellos, v su imposihilidad de

iraspasar su dominio, desprendiéndoios del edificic sin detrimenio del
mismo.

Tal come aparece establecido en iz liquidacién, esta esnacie de dacidn
en pago de los bienes inventariados no fue posible maierializarla, ya
que nunca salieron del activo inmovilizado de la Inmobiliaria e
Inversiones Rancagua S. A. y nunca pasaron a formar parte del activo

inmovilizade de iz Corporacidon Educacional Universidad def mar

Se hace presente, que en el numero dos de Ia liquidacién mencionada,
se dejo constancia, que el traspaso del dominio de los bienes muebles
inventariados, corresnonden z bienas adauiridos con facturas a favor de
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NOTAS

1)

Inmobifiariz o inversiones Rancagua S A amitidas por ingenieriz v

Construcciones Serinco Limitada. No se emitio ninguna factura u otro

documento por Inmobiliaria e Inversiones Rancagua S.A. a favor de la

Corporacién Educacional Universidad del Mar. Nunca salieron del

inveniario de inmobiliaria o inversiones Rancagua S.A ios hienes

muebles referidos, como tampoco, nunca ingresaron a} inventario de la
Corporacién Educacional Universidad del Mar.

En consecuencia, queda clam que no se podiz figuidar v poner ﬁniq: li7a)
= i =2 podiz qguiaar v noner finiguiio

de esta forma, al contraio de colaboracion o Joint Venture, como sefiala
el numero cinco de dicha liquidacion.

Por ofra parte, existe una incongruencia enire io pactade en ol Coniraia
de Colaboracién o Joint Veniure, y ia forma como se pretendid dar por
liquidado el mismo, ya que en dicho contrato, se estipulo que para la
liquidacion final se debia ceder o traspasar un parte del dominio sobre ¢
inmueble ferminado, en proporcion al aporte que iz Corporacién
Educacional Universidad del Mar hubiera efectuado al “‘Proyecto
Refiaca".

Finalmente, como se ha explicado fa mencionada liguidacién def
Contrato de Coiaboracién o Joint Veniure de fecha dos de Abril del dos
mil ocho, debe mirarse como inexistente, ya que en nuestra opinién no
tiene sustentacion juridica alguna.

No se considero la pretendida liquidacion, la suma de $500.000.000
aproximadamente en egresos asociados a la construcaidn del edificig;
que fueron facturados v cancelados directamente por [a on
Educacional Universidad del Mar. Esios, deberian haber sido
reconocidos en dicha liquidacién, por Inmobiliaria e Inversiones

Rancagua S.A. como aportes a la construccién, ya que, en definitiva, el

dominic de lo adquiride con estas facturas corresnonde a dicha

21
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sociedad. En consecuencia, estos apories indirecios se suman a2 los
aportes o traspasos directos de $1.645.962.957.

En [a contabilidad de [z Universidad aparece regisirado, en una cuenta
de uso transitorio, un abono a la operacion del Proyecio Refiaca ,por la
suma de $580.000.000 aproximadamente. Esto fue con posterioridad, al
29 de Junio del dos mil diez, fecha de escritura publica de compraventa

En definitiva, sobre el particular, a fas sumas referidas en el ndmero 1)
precedente, deberia considerarse un solo abono de $580.000.000.-antes
meanacinnadn -

—
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3. CONTRATO 0OF COMPRAVENTA DFE RIENES MUERIFS [ AD

ENTRE LA CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD Di_M‘_QR Y
INMOBILIARIA E INVERSIONES RANCAGUA S. A. FECHADO EL 29

JUNIO DEL ANO 2010 ANTE LA NOTARIO ELIANA GERVASIO

Ll

)
m

A) Esta confrato, parfe de un supuesio inaxisfente, va qua ing hienesg

muebles que se trasfieren por la Corporacion a la inmobiliaria, siempre ™\

permanecieron bajo dominioc de esta ultima, segln se explico

detalladamente en las letras del numero dos precedente.,ya
que corrasnondan 2 bienes inmuebles nor desfinacion o nor

adherencia.-

B) En consecuencia, este contrato no debi6 efectuarse por no corresponder
2 I3 reglidad Fste es un eonfrafo ahsolufamente nulo va qua ef ohista da
el,son bienes inmuebles como se indico,y no bienes muebles
usados,como se analizo precedentemente.-

€} En este confrato, se sefiala que inmohiliaria & inversionas Rancagua
S.A. con expreso animo de novar el precio, acepta un pagare a favor
de la Corporacion Educacional Universidad del Mar. Segln se me ha
informado, este pagaré nunca ha existido. (Pagaré por
$1.830.924 017) - Esia es ofra causal de Ia nulidad absaliia def
contrato.El PAGARE aludido,es inexistenie,a pesar de gue el contrato
dice otra cosa,ya que nunca se firmo y nunca se entrego,.fisica y
materialmente,no esta en la caja de fondo de la universidad.-

A CAMTDATMA ME QIIDADDICAINMN CATDS ~ADDAD ASIARS O IO AMNIMAIAL
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UNIVERSIDAD DEL MAR E INMOBILIARIA E INVERIONES RANCAGUA S,
A. FECHADO EL 9 DE JULIO DEL DOS MIL DIEZ ANTE NOTARIO

PUBLICO LUIS FISCHER.

Este instrumento legal, refleja la dnica relacién juridica vigente,que realmente
existe entre las partes, @ raiz de la venta de los edificios. a Seguros Vida

Secuwrity Prevision 3. A Este coniraio de subarrendamiento, fechado ef O de
Julio del dos mil diez obedece al escenario aciual, de los edificios vendidos a
Seguros Vida Security Prevision S. A., y dados en arrendamiento con opcién de

compra a la Inmaobiliaria e Inversiones Rancagua S A, can la expresa facultad

Ao crinarranAarine _
Nl hr AILAASLA] D Nl PR 1N,

Conclusion general: las inconsistencias e incongruencias de los tres
primercs  instrumentos analizadcs, crean la necesidad de efeciuar uns
verdadera liquidacién del Contrato de Colaboracién o Joint Venture en la forma
pactada primitivamente, en el, es decir, trasfiriendo una cuota del dominio



sobre al inmuebie, de acuerda af porceniaia de ios apnorfes realizados al ”
“Proyecto Reflaca” por la Corporacién Educacional Universidad del Mar. o

Sin embargo, esto no es posible hoy dia realizarlo, por cuanto, el duefio del
inmueble as Seguros de Vida Secutity Provision S A En consscuenciz, se
debe liquidar este Join Veniure, devoiviendo z ia Corporacion Educacional
Universidad del Mar, los aportes que realizo-al Proyecio Refiaca, en base 3 Ia

N

cancelacion de estos en valores actualizados.- ! =
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MARS. A. Y LA CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD DEL MAR
RESPALDO DE LAS OPERACIONES DEL “PROYECTO RENACA”
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_DEL MAR Y LA

LA CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD

INMOBILIARIA DEL MAR S. A. FECHADO EL 10 DE ENERO DEL 2005

A)
Tr

Aspacio formal Se frata de un instrumento nrivado firmado antre las
paries, en cada hoja con una mosca, y al final, por los representantes
legales de las mismas seg(n personerias indicadas.

ste aspacio formal, se nuede meiorar de calidad, protocolizande ante

Notario, dicho instrumento privado.

Aspacto da fondo: Fn esfe contrafo de Joint Vanfure, sa conviena los
apories para la construccion del edificio de servicios de la sede Refiaca
de la Universidad del Mar, conocido como “Proyecto Refaca”. Los
aportes en dineros comprometidos, segiin el numero primero del
contrato, para qua Ia Inmobhiliaria comporara los terrenas v se efpctyara
en ellos la construccion misma, son los siguientes:

1.- Inmobiliaria dof Mar S. A 81.400.000 000 aquivalents a 80 785 342
unidades ge fomento al 10 de Enero del 2005, para compra de lerrencs
y construccion de la estructura fisica.

2.- Carparacidn Educacional Univarsidad daf Mar hasia $ 800.000.000
equivalentes a 34.622,2818 unidades de fomenio para adquisicion de

- maquinarias, equipamiento, accesorios y muebles, que requiera [a

Universidad.

Para ia liquidacidn final Inmobifiada def Mar S A dehera cader a Ia
Corporacion Educacional Universidad del Mar e dominio de todo el
equipamiento y accesorios destinados & [a habilitacion de esas
construcciones, con el objeto de satisfacer las necesidades de la
Univarsidad, v que no sean parfa de la obra gruasa v tarminaciones de
ella. Esta misma idea, se sefala en la clausula quinio de la liquidacion
de la Colaboracion o Joint Venture.
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YENTURE FECHADO EL DOS DE ABRIL DEL DOS MIL OCHO,

A)

B)

En dicha instrumenio, en iz cldusuia pAmaro se establecié en af nimer
cince, que Jla suma total de inversidn en e proyecto, fue de
$1.914.896.785, y que de esto, en el numero seis, se sefiala, que Ia
Corporacién Educacional Universidad del Mar aportara una suma que no
podra axceder a los 3574 480038, fas partes deian constanciz, que
con carge al convenio de Colaboracion o Joint Venture Iz Corporacion
Educacional Universidad del Mar en definitiva, aporto [a suma de

$339.384.827, por lo que se procedera a Ia liquidacion de dicha suma
conforme ai Caonifrato de Joint Venturse. Adami3s, se indica en al nunio
siete que con fecha dos de Noviembre dei dos mil siete, Inmobiliaria del
Mar S. A. dio en arrendamiento a Ia Corporacién Educacional

Universidad del Mar el edificio de servicios. En el punto ocho de dicha
clausulz primero, se da ef mas amplio, compisto v total finiquitc a

................. -y —

Inmobiliaria del Mar S. A.

En la clausula segundo sobre Finiquito del Convenio de Colaboracién o]
Joint Ventura an af numero dos, sa naga af aparie de Iz Comoracian
Educacional Universidad del Mar iraspasando e dominio de los bienes
muebles inventariados gue se indican. Estos, se valorizan en definitiva,
en la clausula segundo ndmero uno, segun inventario detallado y
valorizado en $328 384 827, {os hisnes inventariados v valorizados en
su mayoria corresponden a bienes muebles, gue se encueniran
adosados o empotrados en el edificio, y que no es posible, separar de ef

sin detrimento de su integridad. Estos bienes muebles, pasaron a
constituir bienes inmushles por destinacidn o hienes inmushles nar

........................ - -

adherencia, todos los cuales, no son posibles, separaios de la
infraestructura construida.

En consacusncia, no era nosible efectuar af iragsnaso del dominio de

~ellos a la Corporacion Educacional Universidad del Mar. Los referidos

bienes, estan especificados, como accesorios de bafios y cocinas,

instalaciones de calefaccion, climatizacién, electricidad, celda de
oparacion v madida en madia tensidn, ascansares ete. Esia clara iz

naturaleza de ellos, y su imposibilidad de fraspasar su dominio,
desprendiéndolos del edificio sin detrimento de ios mismos.

Se hace presente, que en al nimero dos de Ia fiquidacién mancionada,
se dejo constancia, que el fraspasoc del dominic de los bienes muebles
inventariados, corresponden a bienes adquiridos con facturas a favor de
inmobiliaria del Mar S. A. emitidas por Ingenieria y Construcciones
Serinco Limitada No se emitid ninguna factura u oiro documenio nor
Inmobiliaria del Mar S. .A. a favor de la Corporacion Educacional
Universidad del Mar. Nunca salieron del inventario de Inmobiliaria del
Mar 8. A., los bienes muebles referidos como tampoco nunca ingresaron

al inventario de fa Corporacidén Educacional Universidad del Mar Tal



como aparace establacido en iz lquidacidn, esta asnecie de dacién an
Pagg de los bienes inveniariados no fue posible materializarla, va que
nunca salieron del activo inmovifizado de la Inmobitiaria def Mar S. A, v

pasaron a formar parte del activo inmovilizado de la Corporacion
Educacional Univarsidad daf Mar.

E) En consecuencia, queda ciaro que no sé podia tiquidar y poner finiquito
de esta forma, al Contrato de Colaboracién o Joint Venture, como sefiala

ef numara cinco de dicha fiquidacidn,

F) Finalmente, como se ha explicado la mencionada liquidacion del
Conirato da Calahoracién o Joint Vanture de facha dos de Abrif daf dos
mil ocho, debe mirarse como inexistente, ya gue en nuesira opinidon, no
tiene sustentacién juridica alguna.

3_CONTRATO DE COMPRAVENTA DE RIENES MUERIFS [ISADOS
ENTRE LA CORPORACION EDUCACIONAL UNIVERSIDAD DEL MAR Y LA
INMOBILIARIA DEL MAR S. A, FECHADO EL 29 DE JUNIO DEL ANO 2010
ANTE LA NOTARIO ELIANA GERVASIO

muebles que se irasfieren por la Corporacidén a la inmobiliara,
permanecen bajo dominio de esta ultima, segin se explico

detalladamente en las letras del numero dos precedente,por ser
inmueblas nor desfinacion ¢ por adherancia dei Edificia contfruido -

B) En consecuencia, este contrato no debid efectuarse por no corresponder
a la realidad. Este contrato, es absolutamente nulo, ya que, su objeto,son

hisnas inmuehlas nor dastinacion o por adharancia, v no hianas muablas

- usados , como se sefiala en el.-

C) En este contrato, se sefiala que Inmobiliaria del Mar S. A. con expreso
animo de novar af precio acanta un pagaré 3 favor de la Corporacidn
Educacional Universidad del Mar. Segun se me ha informado, este
pagaré nunca ha existido. (Pagaré por $339.384.827).-Esta es otra
causal de nulidad absoluta del contrato,ya que,el PAGARE aludido, es
inexistente nunca se firmo v nunca se anfrago. Fisica v materiaimanta
no existe, en la caja de fondos de la Universidad.-

-
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UNIVERSIDAD DEL MAR E INMOBILIARIA DEL MAR S.A. FECHADO EL 13
DE JULIO DEL DOS MIL DIEZ ANTE NOTARIO PUBLICO LUIS FISCHER.




Este instrumento isgaf reflaia ia (nica relacidn iuridica vigenia, que realments
existe entre las partes, a raiz de Ia venia de los edificios, a Seguros Vida
Security Prevision S. A. Este confrato de subarrendamiento fechado el 13 de

Julio del dos mil diez obedece al escenario actual, de los edificios vendidos a
Seguros Vida Security Pravision S A, v dados en arrendamisnta con ancidn de

==t 2T

compra a Inmobiliaria del Mar S.A. con expresa faculiad de poder
subarrendarios.

Conclusién general: [as inconsistanaizs da log tres orimeros instrimentos
analizados, crean la necesidad de efectuar una verdadera liquidacion del
Contrato de Colaboracion o Joint Venture, ya que, en fa forma pactada
primitivamente, no sera posible, por que, el dominio del Edificio no lo posee
Inmobiliaria dal Mar S A v porqua par las razones antes explicadas no fue

posible liquidarlo.- .

IEn consecuencia, se debe liquidar este Joint Venture, devolviendo a la
Comoracién  Educacional Universidad dal Mar los zpores que realizo al

proyecto dei Edificio de Servicios,en base z la canceiacion de esios,en valores
actualizados.- .



ANALISIS LEGAL DE LOS CONTRATROS DE ARRENDAMIENTQ,
PROMESA DE ARRENDAMIENTO Y SUBARRENDAMIENTO ENTRE LA
UNIVERSIDAD DEL MAR Y LA SOCIEDAD “INMOBILIARIA E
INVERSTONES RANCAGUA §. A.

1. El Primer Contrata de Arrendamiento es del 1 de Marzo del afg
anNnnag Py NN P . .‘.._..._....,.'LT...« P R LAY SRS, SR L D
LUUJ, SUIG 10> Q10S ML UICILIACS auquu;uﬁb ,\_qu.‘d VAN MDD [ S ENAY
el edificio Campus de Refiaca. Sobre este Contrato no se tuvieron
antecedentes a la vista.

2. El Contrato anterior fue sustituido por un Contrato de Promesa de
Arrendamiento celebrado con fecha 1 de Diciembre del afio 2003.
Este Contrato de Promesa tiene las siguientes caracteristicas.

a. Plazo: EI contrate prometido durara 12 afios, def 1 de Diciembre
del 20035 hasta el 30 de Noviembre del dos mil diecisiete,

-

b. Reata: 2550 Unidades de Fomento mensuales, aemfmieﬁés no
S€ entregue ef €dil1clo, la renta sera de 200U ~Umdades de
Fomento mensuales. Desde 1a fecha de entrega del edificio a
mediados de Mayo del 2008 en adelante, Ia Renta sers de 2550

Unidadeg e Fomenta mananalec
wadLEUEE (I8 Fomenta mangnaies

Nota: Este contrato sui-generis, hace que la Universidad cancele 2000
Unidades de Fomento mensuales, a titulo de promesa del arriendo de un

edificio inexistente. Todo los gastos por este concepto, que ha'cancelado la.
Universidad, son gastos rechazados tributariamente, debi/endo cancelar de

acuerdo al Artieulo 21 de La Ley de la Renta wn impuesto del 35% sobre

eilos., \\

El tercer Contrato de Arriendo gque susti

Ava R A A v v

referido esta fechado €} 1 de Marzo del 2008:

L¥™)

4
1ye el contrato de promesa

e

L - - B - -
a. Plazo: 12 afios a constar del primero de Marzo del 2008 v hasta e}

1' de Marzo del 2020, (Bl edificio solo fue recepcionado
- municipalmente, el 15 de Mayo del 2008 y el 19 de Junio de] 2008).
b

enta: 2350 Unidades de Fomento mensual

. A X LT s A w
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Nota: Este contrato se inicia 3 meses antes de Ia ocuDa

Ademas, debera ser sustituido por un subarrendamiento a partir de la venta
de los inmuebles a Seguros de Vida Security Prevision S.A.

4. Conirato de Subarrendamiento por Escritura Pablics que reemniaza

Pt W A Bt A Nt

el contrato anterior techado el 9 de Julio del 2010,

a. Plazo: 23 afios a contar del 1 de Agosto del 2010

b. Renta: 2550 Unidades de Fomenta.



ANALISIS LEGAL DE LOS CONTRATROS DE ARRENDAMIENTO Y
SUBARRENDAMIENTO ENTRE 1A UNIVERSIDAD DEL MAR Y 1A
SOCIEDAD “INMOBILIARIA DEL MAR S. A.”

\.\
A

i. Contrato de Arriendo Primitive suscrito es del 2 de Noviembre del
afio 2007 e\_// /

7
a. Plazeo: 12 afios a contar del 2 de Noviembre del 2007 v hasta 2 de
Noviembre dei 2019. .
3
b. Renta: 1200 Unidades de Fomento mensual gt [ -

. . o PO -
Neta: Larecepcién municipal de las-obras del edificio de servicios que se
s e . - f
arrienda, solo se produce el 1 de Juliedel 2008, por lo tanto, todas las | <
Rentas canceladas antes de/esa fecha, constimven gastos rechazados L ,
tributariamente, debiendo cancelar de acuerdo al Alrticulo 2! de la Ley de /
la Renta un impuesto del 35% sobre ellos -t

s

Subarriendo de facha 13 de Julio del 2018,

a. Este contrato, celebrado por Escritura Publica sustituye al anterior
por haberse vendide los inmuebles 2 Segures de Vida Security




CONSULTA SOBRE SITUACION TRIBUTARIA DE VALORES PACTADQS
MIRE UNIVERSIDAD DEI MAR Y EMPRESAS INMOBILIARIA E
INVERSIONES RANCAGUA S.A. E INMOBILIRIA DEL MAR S. A.. A

IRAVES DE CONTRATOS DENOMINADOS “JOINT VENTURE”
CONFORME A L.OS ANTECEDENTES OUE SE MENCIONAN.

1. ANTECEDENTES

1.1 Universidad del Mar esta reconocida par el Estado v Ia tributacién
que la rige se encuentra en e} Articulo Unico de la fey 13.173 de
1959 en concordancia con lo establecido en el Articulo 14 del DL
de 1976 Leos ingresos percibidos por las Universidades reconocidas
por el bstado se encuentran exenios del Impuesto de Primera
Categorfa. Sin perjuicio, del objetivo de este mforme, debe sefialarse
que en el andlisis de las declaraciones de rentas de los afios
tributarios 2003 4l 2011 se ohservan distintog tipos de ingresos:
“Ingresos que son Rentas Exentas de Primera Categoria”. “Ingresos
No Renta”. “Ingresos que son Rentas de Fuente Extranjera”.

1.ZED contrate innominado conocido como Joint Venture es una
“asociacion de intereses” en los cuales dos o mas DErsSonas se ponen
de acuerdo en llevar a cabo un negocio comun, compartiendo los
resultados obtenidos. En dicho contrate que carece de personalidad
juridica participan dos o mas personas, el gestor que realiza la
actividad y los participes que aportan el Capital. El citado contrato
no genera efectos tributarios para la “asociacién que al efecto se
crea, manteniende cada persona la calidad de un contribuyente
mdividual, toda vez que, cada una de ellas, realizan sus gperaciones
y obtienen sus,resultados por separado.

El Servicio de Impuestos Internos asimila a estos- contraios a una
“comunidad” y por lo tanto hace aplicable ¢! tratamiento tributario
que afecta a este tipo de ente, estableciendo el Articulo 6 de la Ley
sobre Impueste de la Renta, lo siguiente sobre esta materia: “En los
casos de comunidades cuyo origen no sea la sucesion por causa de
muerte o disolucién de ia sociedad conyugal, como también en los
casos de sociedades de hecho, los comuneros o socios serna
solidariamente responsables de la declaracian v page de los
impuestos de esta Ley que afecte a las renias obtenidas por la
‘comuriidad o sociedad de hecho”. (SIL Oficio N°4.270 del

25.11.1999).

1.3 Contenido de los Joint Venture entre la Universidad del Mar y las
sociedades Inmobiliarias ¢ Inversiones gue se mencionan:



1.3.1-JOINT VENTURE con INMORILIARIA E INVERSIONES

a—

RANCAGUA 5. A. Contrato privado suscrito el 17 de Enero del 2005.

a. OBJETO DEL CONTRATO

¢ Consiruccién mancomunada de ia Sede Refiaca de Universidad
del Mar,

e Inmobiliaria e Inversiones Rancagua S.A. adquiriré 2 su nombre
los terrenos.

¢ Upa vez adquirides los ierrenos Inmobiliaria e Inversiones
Rancagua S.A. licitara la construccidn.

e El proyecto corresponde al disefio del Arquitecto Sr. Juan Carlos
Olavarria.

e Inmobiliaria e nversiones Rancagua S.A., se obliga a consiruir en
dichos terrenos el Campus Refia

Inmoviliaria e Inversiones Rancagua S.A., aportara la suma de
3000000000 OMD para 3 S r i
construccion de la sede.

* TUniversidad del Mar se obliga a enterar hasta $2.000.000.000 (M)
para equipamiento, ma.qr.. mari -':1, accesorios v muebles gue
requicra el edificio para las necesidades propias de la actividad de
la Universidad.

+ Conchuida la construccion se procedera a la Haguidacién final del

contrato. Conforme ai aporte que haga la Corporacién

Educacional del Mar a la sociedad Inmobiliaria e Inversiones

Raucagua S.A. esia cederd a la primera una parte del dominio del

Tﬂm'l'lﬂl'\ln rn-r-m-:nann
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e a e

e Las partes conviene que dicho edificio sera destinados a Ias
actividades m-nniﬂq dela (“nmnrqoir'\n Educacional dal Mar.

° fnmnﬁnmr:a e Tnvprmnnp:: }?mwnmm S.A se obliga a dar en

o arrendamiento 2 la Universidad del Mar los derechos que sobre
dicho edificio le correspondan por la suma no superior a 3000
Unidades de Fomento mensuales el primer periodo de vigencia,
e Las partes declaran que no hay interés de generar entre elios una
sociedad.
» El control y ia direccidn del proyecto correspondera a un Comité

de (Gestion.
¢ La administracién total del proyecto estard a cargo de

Tnmnhiliaria a Tnvarcianoae R ancnarra @ A
anTnvoidadlia © AQVEISicnses ERREH IO E TR IV W
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Privade del 2 de Abril del 2008.)

o Se reconoce gue el 28 de Febrero del afio 2003 Inmohihians e

A e -~ v-q.a.v E ~

Inversiones Rancagua S.A. adgumo los mmuebles, los gue se
encuentran inscritos.

» Con fecha en Septiembre det afic 2006 se ctorgan los permisos de
construccién de obra nueva.

» Las recepciones de lo edificios se efectuaron en Mayo y Junio del

o~

ZUUK.
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CONSTRUCCIONES SERINCO LIMITADA, mediante contrato de

construccién a suma alzada suscritc con INMOBILIARIA E
INVERSIONES RANCAGUA S.A., el 28 de Diciembre del afio
2006, por la suma \inica y total de $3.862.649.905.

. e El costo total de la obra ascendid a $5.223.646.951

N e El aporte de la Universidad del Mar debe estimarse en un 30%,
por lo tanto, se traspasa a esta el dominio del equipamiento y
accesorios en la suma de $1.567.094.085.
e Se cieclara que en docume.nto anarte de fecha 1 de Diciembre dei

YVENL @ e e e Ve ST il e o W ¥ i e

Arrendammnto ala Umver51dad aei Mar Ia estructura del ediﬁcm en

1:\3 tdrrirnng rafaridne an al Mantrata Ao MHAalalheran A
U eiiauniiss 1CiCliaUl SO0 OL OGNS Qg Leianoracion.

e Las partes se otergan amplio finiquito incluso se Iiberan de la
obligacion de rendir cuenta.
e Acompafian inventario.

1.3.2- JOINT VENTURE con INMORILIARIA DEL MAR S, A
g privado suscrito el 10 de Enero del 2005.

a. OBJETO PEL CONTRATO

e (Construccién mancomunada del Edificio de Servicios de ia Sede
Reflaca de Ia Universidad del Mar,

e ave A,

e Inmobiliaria del Mar S.A. adqguirira a su nombre los terrenos.
Inmobiliaria del Mar S.A. licitard la construccién del edificio
denominado “Edificio Servicios”

* Proyecto de Arquitectura Sr. Juan Carlos Olavarria.



o inmobiliaria del Mar S A . aportara Ia suma de 1.400.000 {M) par;
el pago del terreno y la construccion de la estructura fisica.

e La Corporacion Universidad del Mar se obliga a enterar hasta
$660.000 (M) para equipamiento, maquinaria, accesorios v
muebles que requiera ¢ edificio.

o Una vez concluida la construccion se procedera a la liquidacion
tinal del contraro.

Conforme al aporie que naga la Universicac del Mar z la
sociedad Inmobiliaria del Mar S.A. ceders a la primera el

F=13 111“0“1‘&“\1’ 'l'“on‘l“lﬂ ""10 Fadal~) e -"\1
\.rq R} RN \A.u.u, LA LD ax A RTN aceesorn \J'S y IMuee:es.

o Ia sznnnmnn del convenio debers ser en términos tales gue i

e -

inmueble debera ser de dominio de Inmobiliaria de} Mar SA Ayel
equipamiento, maquinaria, accesorios y muebles debera ser de la
Corporacién Municipal Universidad del Mar.

LIQUIDACION DEL CONTRATO. (Contenido del Contrato Privado

hY

dael 2 de Abril dei 2008.)

» Contenido del Contrato Priva

onten el Contrato Pr 0 del 10 de Enero del afio 2005

— - ES N e Y b —a

entre Iag partes,

¢ Con fecha 1 de Septiembre del afto 2006 Inmobiliaria del Mar S.
A., adquiri6 inmueble, el que esta debidamente inscrito.

e Con fecha 6 de Noviembre de} afic 2005 se otorgo permiso de
construccion de obra nueva.

o La obra fue recepcionada con fecha 20 de Noviembre del afio
2007
e LaS paries sefialan que i obra fue adjudicada 2 INGERIERIA Y
CONSTRUCCIONES SERINCO LIMITADA, mediante contrato

gencral dc construccidén a suma alzada por unm total do
$1.514.856.783.

s El costo total de la obra ascendié a $5.223.646.951

e La Corporacion Educacional Universidad del Mar debe aporto la
suma de $339.384.827monto gque se paga con el traspasc del
equipamiento y accesorios destinados a la habilitacién de la
construccion y esta destinada a satisfacer las necesidades propias de

la empresa

_ - aa P W AT & o AANST T T TEI LT
- .LVI.UUidH € contia ato UCI .ﬁ. U.t; J.\%‘U\"itfl U € a8l &g Ly iovnialia
del Mar S.A. dio en arrendamiento a Corporacién Educacional

TTrmivrarardand Aal AMMar 1o agéminatiiea Aal
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e Las partes se otorgan smplio iiniquito
obligacion de rendir cuenta.
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ANATLJISIS.
Los aspectos tributarios que se analizan son los siguientes:

i. ARRIENDOS

Los contratos de arriendo suscritos entre la Corporacién Educacional
Universidad del Mar ¢ Inmobiliaria e Inversiones Rancagua S.A | come
asimismo, con Inmobiliaria del Mar S.A. no son consistentes con las
fechas en que se terminaron las obras.
S
1.1 La obra a cargo de Inmobiliaria ¢ Inversiones Rancagua S.A. fue
recepcionada con fecha 15 de Mayo del afio 2008 y 11 de Junio del

afio 2008. \ 7

Ng gbsianie ef Conirato Promesa de Arriendo data  del I de

(PSS R

Diciembre del afio 2005 segiin consta en finiquito del Joint Venture,
Existe un nuevo Contrato de Subarriendo desde el 1 de Agosto del
afie 2010 por 23 afies por una Renta mensual de 2550 Unidades de
Fomento

A continuacién, Inmobiliaria del Mar S. A. subarrienda a la Universidad
Aal Mar nor 23 afing an 1,485 TTn1Aar]ne da Fomenta 2l dia O da T1111n dal

\-I-Ul. ¥ t} £ VAAL\JAJ.I-U WA NLAL

afig 2010,

2. MOVIEMINTOS DE FONDOS DESDE UNIVERSIDAD DEL
MAR.

2.1 INMOBILIARIA E INVERSIONES RANCAGUA S.A.

Las sumas que se indican, seghn informacidr

- respaldo docﬁmental gue relacionen con el Join Ventm'e
Solamente hay depdsitos o trasferencias.



A) Aflo 2007 §1.150.402.849
B) Afio 2008 $495.560.108

No obstante, los valores Gue se méican, gue han sido recibidos por
immotiliaria ¢ Imversiones Rancagua S.A. desde Universidad dei
Mar, En Balcanes 2008 Y 2009 de Ia Inmobiliaria, la Universidad
aparece como deudora por las siguientes sumas:

2669 2008

A) Mutuo por Cobrar Universidad del Mar $147.55;.528 $103.859.857
B) Cuentas por Cobrar Universidad dej Mar $ 26.622.151 5 27.270.058

En cuanto al “Pasivo a Largo Plazo™:

A) Contrato ¢/vta Universidad del Mar $ 238.266.894 $ 238.266.854
B} Mutuo Inmobiliaria del Mar $ 134.868.709 P 134.868.709
C) Contrato JV Universidad del Mar $1.553.962.957 $1.55.962.957

En el Pasivo Largo Plazo aparece deuda con Ia Universidad del Mar
Por contrato o Join Venture, no obstante, gue hay finiguito de}
contrato con fecha 2 de Abril del afio 2008,

2.2 INMOBILIARIA DEL MAR S. A

Valores que ha recibido la Universidad,

A} Traspasos directos $400.000.000 aprox.
B) Facturados a la Universidad de] Mar $300.000.000 aprox.
C) Gastos en Mobiliarios propios de la Universidad $500.000.000 aprox.

Balance 2008 arroja saldo Joint Venture en el Pasivo Circulante por
$339.384.827 en circunstancia gue hay fimiguito al 2 de Abril del afio
2008.



3. SITUACION DE 1.0S RIENES MUERLES TRASPASADOS A LA
UNIVERSIDAD DEL MAR.

Conforme inventario adjunto los “Bienes Muebles” no son tales, fueron
adquiridos por ia Inmobiliura sin que Ias operaciones tuvieran relacién
con el Joint Venture.

Segin informe habria contrate notarial de compraventa entre Ia
Corporacién Educacional Universidad del Mar e Inmobiliaria e
Inversiones Rancagua S.A. fechado el 26 de Junio del afio 2010, por un
monte eguivalente a los traspases de recurses de log afios 2007 v 2008
entre ambas entidades.

El valor de la operacién es de $1.630.924.017 que segun contrato que se

page con un PAGARE, documento gue se habria recihide conforme

pero en la préctica no existe.

Agrega el informe que ia operacién en cuestidon tiene relacién con el
Joint Venture y con traspaso previo desde la Universidad 2 la
Inmobiliaria por $ 279.397.486. '

No existe comrelacién de flujos entre valores y bienes corporales
muebles.

-
No se emitié factura por el traspaso de los bienes, j -
La operacién habria generado pérdidas por més de $1000.000 (M) para
la Universidad.

—~

Tk

En la operacién de Ia liquidacion Ia inmobiliaria no facturo fos
- - /s

supuestos “bienes muebles”. /

4. SITUACION DE OPERACION DE PAGARE QUE NO EXISTE.

Existen dos operaciones de ventas de muebles, por la suma total de

$1.970.308.844, valor que comresponderia al costo de los bienes. El pago

s¢ enconiraria sustentado, en dos documenios “PAGARE", lus cuales no

existen.

Segin informe, no costa que la suma total de $1.970.308.844
- 2 ~ %
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e comsecuencia, es un mayor valor afecto al wibute de primera
categoria. )

Al mismo tiempo, 1a no emisién y recepcion de los “PAGARE” implica
'a existencia de una perdida patrimonial para la Universidad del Mar por

la suma de $1.970.308.844.

If. CONSIDERACIONES GENERALES

Los aspectos mencionados, atendida la reiterada mconsistencia, podria
dar cabida 2 la aplicacion de les signientes normaos tributarias, todo ello,
conforme a las facultades del Servicio de Impuestos Internos:

1. Art. 21 de la Ley de la Renta, que podria derivar en el rechazo de los
valores en pugna, v declararlos como “gastos rechazados™,
El tributo ditecto puede Hegar hasta un 35% de los montos afectados,
en cuanto se trata de impuestos no declarados, la prescripcion para
elios es seis (6) afios.

1.1 ARRIENDOS convenidos, percibidos, devengados o pagados antes
de la recepcion de obras:

Ejercicio 2004 $100.800.060 e
Hjercicio 2005 _ $100.800.000 -/
Ejercicio 2006 $820.000.000
Ejercicio 2007 $868.800.000
Ejercicio 2008 $379.800.000

1.2 Perdida matrimonial por no existencia de “PAGARE” por ta suma
de $1.970.308.844.

2. Impuesto por concepto del Art 2% de la Ley de la Renta, mayor
ingreso por la suma de $1.970.308.844 por concepto de venta de bienes
muebles sin acreditar el costo de Ios mismos.

El uibuto corresponde ai 17% de § 1.970.308.844:-  § 334.952.503.

En cuanto se trata de un impuesto no declarado la prescripcién es de seis
aftos.

3. Establecer Base Imponible por concepto de aplicacion del Art.35 de
la Ley sobre Impuesto a la Renta, que podria derivar en la tasacion de la



Renta Liquida Imponibie. La Renta Liquida imponible que se presuma
correspondera al 10% del Lapita} Efectivo Invertido en la empresa o un
porcentaje de las ventas del ejercicio, a juicio de la Direccién Regional.

$62.392.369.327
$ 63.794.662.910

Capital Efectivo AT 2011.-
Ingresos AT 2011

4. Multa del Art.97 No.10 det Codige Tributario por traspasc de bienes
no facturados. La multa pucdc alcanzar ¢l méximo de 40 UTA con
clausura de hasta veinte (20) dias.

La prescripeién de esta mnfraccién es de tres (3) afios.

I -CONCLUSIONES FINALES.

1. En materia de aplicacion del articulo 21 de la Ley de la Renta,
“gastos rechazados™, “retiros no justificados”, “préstamos a terceros”, y

en toda acuella que 1mnhnnp gatida de recureng con  nermicin

A N A W R ] A

patrimonial el Servicio de Impuestos Internos imntentara aplicar el
impuesto directo del 35% o bien intentara trasladar las sumas en pugna
a las personas que sean vVisibles en la propiedad de la empresa o en la
administracidn de la misma.

2. Respecto del mayor valor gravado por concepto de venta de bienes
muebles vy la falta de los PAGARES también debera solucionarse esta
anomalia en los siguientes términos:

2.1. Justificar el costo de los bienes vendidos mediante Ia certificacion
mencionada en los contratos de venta.

2.2. Confirmar la existencia de los PAGARES en términos contables.

3. En lo referente al articulo 35 de la Ley de la Renta y el riesgo de ser
tasada la renta liquida imponible deberd acreditarse que la contabilidad

estd desarrollada de acuerdo com las mormas contables v gue édsta se

encuentra con sus anotaciones al dia.

4. En materia de muifa articulo $7 No.10 del Codigo Tributario, debera
emitirse la respectiva factura, afecta o exenta.
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CAPITIU.O FINAL

RECOMENDACIONES Y RECTIFICACIONES

I.

SR
&

6.

Preparar ef Iistado de Dienes muebles trasferidos a las Empresas
Inmobiliarias por Escrituras Pablicas del 29 de Junio del 2010 ante la
Notario Eliana Gervasio Zamudio, y establecer en el su valor
tributario, el gue debera ser similar al valor de los contratos, para asi,
evitar que se produzca Renta Afecta a Impuestos para la
Universidad.

Conteccionar y suscribir los “PAGARES”™ omitidos con Ia fecha de
los contratos referidos, debiendo pagar el Impuesto de la Ley del
Timbre y la Estampillas, con los comespondientes, reajustes,
mtereses penales y multas, desde la fecha de los Contrates (29 de
Junio del 2010).

. Revisar y cerciorarse que la contabilidad de la Universidad se

A A

documentacién de respaldo de ella, para asi, evitar ia Tasacién de
Renta Presumida, por aplicacién del Art. 35 del Impuesto de la
Renta.

encnientre can ene anatacinnee al dia v econ la carrecnandiente
R e e N B [ - T A WS el WS A e b A '\-LALA-’ J WS AL A WS A vux} A

La Universidad debera emitir las dos facturas omitidas
correspondientes a los Contrato de Compraventa de Bienes Muebles

, efectuadas, a las Empresas Inmobiliarias, ei 29 de Junio dei 2010.

Dichas facturas, deberan emitirse con fecha actual, y con referencia
al listado del nimero uno precedente, de esta forma, se evitara la

- aplicaciéon de la mulia v clausura del Art. 97 10 del Cédigo

Tributafio.. @ Cﬁr OL\’L N

a Univiersidad debera efectuar Declaraciones Rectificatorias de
Renta, de los afios tributarios 2003; 2006; 2007; 2008; 2009; 2010 y
2011, ya\que en ellas, se sefialan “Ingresos No Rentas”. que no

Para respaldar los Egresos por $500.000.000 aproximadamente, por
comprar asociadas a la construccion del “Proyecto Refiaca” (Mejoras
utiles), todas facturadas a nombre de la Universidad del Mar y
canceladas en su oportunidad, por ella, deberd redactarse un




Documento con fecha anterior al inicio de esas compras, en el cu;lf—\;
las Empresas Inmobiliarias en su caso, encargan las mismas comp Ny

Jor

a la Universidad para dicho proyecto. En caso, que dichas compras | - ')
no Se encueniren en el mventarie de al Universidad, estas deberdn '
facturarse a la Inmobiliarias con fecha actual.

. Los pagos de arriendo efectuados por la Universidad, durante el
periede de la construccidn del “Provecto Refiaca”, constituven gastos

rechazados tributariamente, los cuales, son insalvables, ante una|| /\
eventual liquidacion del Servio de Impuestos Internos.

. S¢ acompaiia el FUT confeccionado desde el afio 2004 hasta el 2§10,
conforme a lo declarado en los formulario 22 por la Universidad.




