Venta de Inmuebles.-

Asunción, 11 de Noviembre de 2004.- 


SEÑORES
PRESENTE:
De nuestra consideración:

Cumplimos en trascribirle el Informe C.C./Nº 120 del Consejo Consultivo y providencia de esta Subsecretaría de Estado de Tributación obrante en el expediente Nº XXXXX de fecha XXXXXXXXXXXXXXXXX, que copiado textualmente dice:

“ASUNCIÓN, 11 DE NOVIEMBRE DE 2004. - SEÑOR VICEMINISTRO: En el presente expediente Nº XXXXXXXX de fecha XXXXXXXXXXXXXXXX, la firma XXXXXXXXXXXXX realiza la siguiente consulta: “ Nos dirigimos a usted con el objeto de presentar la siguiente Consulta Vinculante, de conformidad con lo establecido por el Art. 241º y concordantes de la Ley Nº 125/91, cuyos aspectos de hecho y de derecho pasamos a exponer. SITUACIÓN DE HECHO XXXXXXXXXXXXX tiene como actividad principal la venta de productos alimenticios. Dentro de sus activos al 31.12.03 mantenía en existencia un inmueble oportunamente destinado a la elaboración local de algunas mercaderías, actividad que debió ser suspendida debido a la imposibilidad de competir con los costos internacionales. En el mes de julio del presente año se procedió a la venta a largo plazo del referido inmueble, encontrándose la misma sustentada con las correspondientes escritura de transferencia y factura crédito, cuyo último cobro se prevé será percibido en mayo de 2007. Este caso particular (venta de inmuebles a largo plazo) no forma parte del negocio comercial habitual de la Empresa(venta de productos alimenticios), razón por la cual, dentro del marco de las normas contables y fiscales vigentes, al solo efecto de determinar el momento en el cual el resultado obtenido de la enajenación debe ser reconocido como realizado y líquido, deberán considerarse los siguientes factores: 3 La situación económica y financiera actual del mercado que evidencia falta de seguridad e incertidumbre de que las cobranzas a largo plazo resultarán percibidas en su totalidad, 3 Que el margen de la operación (aproximadamente USS 245.000), diferencia entre el precio de venta y valor neto residual del inmueble, no será percibido durante el primer año, 3 Que el Impuesto a la Renta total a pagar por esta venta de inmueble hasta el finiquito de la operación, estimado sobre el referido margen, resulta a priori superior al monto total percibido al momento de la escrituración. Sólo el 14,28% fue percibido al contado mientras que el 85.72% restante ha sido financiado en cuotas a tres años. 3 Que la realidad económico-financiera de la operación evidencia la inexistencia de renta líquida hasta hacerse efectiva la percepción de las cuotas acordadas. 3 Que los principios contables y la normativa fiscal vigente reconocen explícitamente esta situación, y por lo tanto resulta equitativo y ajustado a la realidad el hecho de reconocer la utilidad que genere la operación en forma proporcional a las cobranzas efectivamente percibidas en cada año. Consecuentemente, consideramos que por aplicación de la realidad económica y del entendimiento de la normativa vigente, corresponde el reconocimiento de la utilidad de la operación en forma proporcional a las cobranzas realizadas. SITUACIÓN DE DERECHO 1. NORMATIVAS EXISTENTES SOBRE EL RECONOCUIMIENTO PROPORCIONAL DEL BENEFICIO O UTILIDAD, CUANDO SE REALIZAN VENTAS DE INMUEBLES QUE NO SEAN AL CONTADO El Art. 8º del Decreto Nº 14.002/92 determina: “UTILIDAD POR VENTA DE INMUEBLES A PLAZO: En la actividad de compraventa de inmuebles, se considerará venta de inmuebles a plazo aquellas cuyo término para el pago sea superior a doce meses. La renta bruta se determinará por la diferencia entre el precio de venta y el valor fiscal del inmueble. El porcentaje que surja de relacionar dicho beneficio con el precio de venta total, se aplicará sobre el monto de los pagos contratados y vencidos de cada ejercicio, determinándose así la renta a computar en el mismo. Se incluirá en el precio de venta los intereses de financiación y los ajustes de precio que se hubieran convenido”. (el subrayado es nuestro) Así también, el último párrafo del Artículo 30º de la Resolución Nº 8/96 emitida por la Superintendencia de Bancos expresa con relación a la venta de bienes a plazo: “Por otra parte, cuando para facilitar su enajenación la entidad pudiera conceder directa o indirectamente financiación al comprador, ésta será pactada en condiciones y términos de mercado. En dicho caso, los eventuales beneficios generados en la enajenación sólo podrán reflejarse en cuentas de resultados en forma proporcional a la amortización del principal de la deuda asumida por el comprador” (el subrayado y resaltado es nuestro) En concordancia con lo expuesto en el párrafo anterior, el Plan de Cuentas para Entidades Bancarias y Financieras aprobado por la Resolución Nº 13/94 de la Superintendencia de Bancos, cita en el Capítulo Créditos diversos, el tratamiento contable a ser adoptado para el caso de “Ganancias a realizar por bienes inmuebles vendidos a plazo”. De acuerdo a lo mencionado en los párrafos anteriores, el procedimiento que hemos adoptado se encuentra en concordancia con normas legales vigentes análogas relativas a dicho caso. 2.- PRINCIPIOS DE CONTABILIDAD GENERALMENTE ACEPTADOS EN LA DETERMINACIÓN DEL IMPUESTO A LA RENTA. Cuando no existe una disposición expresa sobre un tema contable, la Administración Tributaria, la Jurisprudencia y la propia Ley Nº 125/91 en su artículo 6º in fine, hacen referencia a lo que se conoce como los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados. Dichos Principios adoptados por la Resolución Nº 7 del Colegio de Contadores del Paraguay son las Normas Internacionales de Contabilidad elaborados por el Comité de Normas Internacionales (IASC) constituido por los organismos contables de más de 73 países entre los cuales Paraguay es miembro. Al respecto, La Normal Internacional de Contabilidad Nº 18, en el último párrafo del apartado 9 referido exclusivamente a la venta de bienes inmuebles establece que el vendedor debe considerar los medios de pago y la evidencia que tenga sobre el compromiso del comprador para completar la contraprestación comprometida. Cuando la suma de los cobros recibidos y la entrega inicial no suministren evidencia suficiente sobre el compromiso de completar los pagos restantes, los ingresos se reconocen sólo en la medida de los cobros que se van recibiendo. En consistencia con esta normativa, el referido artículo 6º de la Ley Nº 125/91 establece que el método de imputación de las rentas y de los gastos, será el de lo devengado en el ejercicio fiscal”, y su reglamentación, el Art. 10º del Decreto Nº 14.002/92, expresa “RENTAS DEVENGADAS Y PERCIBIDAS. Se considera que la renta se ha devengado en el momento que nace el derecho a percibirla y se considera percibida cuando la misma esté disponible” (el marcado es nuestro). Debido a que las características especiales de la operación establecen que la venta será percibida a largo plazo, en aplicación de lo citado precedentemente, el beneficio generado por la misma se encontrará disponible cuando cada cuota de pago sea cobrada. 3. PRINCIPIO DE LA REALIDAD ECONÓMICA. El criterio de interpretación de la realidad económica, previsto en el Art. 247º de la Ley Nº 125/91 se aplica en forma preponderante a la interpretación del hecho generador, el que es exclusivamente de contenido económico y denota la capacidad contributiva del sujeto pasivo de la obligación tributaria. Así lo confirma la mayoría del derecho tributario. Es en atención a este principio, que fueron establecidas las normas legales mencionadas en el punto. 1. De este apartado, emitidas por la propia Sub Secretaría de Estado de Tributación y a la Superintendencia de Bancos, en el entendimiento de que por la operación de referencia (venta de inmuebles a plazo) no se puede reconocer contable ni fiscalmente el beneficio o a utilidad de una sola vez, sino en forma proporcional a la amortización o pago de las cuotas respectivas. Consecuentemente desde el punto de vista el procedimiento reglamentado se encuentra sustentado en los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados, los que a su vez se basan en la descripción de los hechos, en lo referente al aspecto comercial o económico de los mismos. En sentido similar, desde la óptica fiscal, la Sub Secretaria de Estado de Tributación estableció una estructura de determinación impositiva especial para una actividad atípica, basada en estos hechos ciertos de nuestra realidad económica. 4. PRINCIPIO DE IGUALDAD ANTE LAS LEYES: La realización de la propiedad componente del activo fijo de la Empresa, evidencia las mismas características y dificultades que las ventas de inmuebles a plazo realizadas por las entidades dedicada exclusivamente o no a la compra-venta de inmuebles y por las entidades del sector financiero, por lo que su tratamiento contable-fiscal debe ser consistente con el regulado para dichas entidades. La igualdad ante las leyes constituye una garantía constitucional, establecida por el numeral 2) del Art.47º de nuestra Carta Magna, cuyos aspectos doctrinarios a nivel local se encuentran expuestos en situaciones ya resueltas ante la Corte Suprema de Justicia, cuyas resoluciones constituyente, jurisprudencia favorable que permite reforzar el sustento de esta presentación. CONFIRMACION SOLICITADA: En conclusión, ante lo expuesto en los párrafos precedentes, solicitamos al Señor Director la confirmación del derecho expuesto al hecho particular mencionado, en lo referente a que XXXXXXXXXXXXX reconocerá la utilidad o beneficio de la operación en forma proporcional a las cobranzas a ser efectuadas por la venta del inmueble realizada a plazo.

La Ley Nº 125/91 en el artículo 2º establece que estarán gravadas por el Impuesto a la Renta las rentas que provengan de la realización de actividades comerciales, industriales o de servicios, que no sean de carácter personal. Asimismo el artículo 6º de la misma Ley, dispone que el método de imputación de las rentas y de los gastos será el de lo devengado en el ejercicio fiscal   (Subrayado y negrita de impuestospy.com[image: image1.png]


     )
Por su parte, el Decreto Nº 14.002/92 en el artículo 8º -Utilidad por venta de inmuebles a plazo- menciona que en la actividad de compra venta de inmuebles, se considerara venta de inmuebles a plazo aquella cuyo término para el pago sea superior a doce meses; estableciendo para el efecto un mecanismo de determinación de la renta bruta para la citada actividad.       (Subrayado y negrita de impuestospy.com     )
Por otro lado, el artículo 4º del citado Decreto dispone que las sociedades comerciales con o sin personería jurídica computaran la renta proveniente de la compra venta de inmueble, sea esta realizada o no en forma habitual; existe habitualidad cuando el número de ventas en el ejercicio fiscal sea superior a dos. (Subrayado y negrita de impuestospy.com     )
Consecuentemente, en el presente caso, al no ser la recurrente una empresa dedicada habitualmente a la compra venta de inmuebles, no cumple con el requisito previsto en las disposiciones precedentemente citadas, para la liquidación de la renta bruta a través del mecanismo establecido para el efecto, razón por la cual este Consejo Consultivo sugiere denegar el presente pedido por improcedente. (Subrayado y negrita de impuestospy.com     )
NOTIFÍQUESE POR SECRETARIA DEL CONSEJO CONSULTIVO DE LA S.S.E.T. ES NUESTRO INFORME. FDO. MARIA GLORIA PÁEZ GUEYRAUD, Directora de Apoyo, ENRIQUE DANIEL RAMÍREZ MARTÍNEZ, Director General de Grandes Contribuyentes, JUAN FRANCISCO OLMEDO FLORENTIN, Director General de Recaudación, ERNESTO FELICIANGELI DOMANICZKY, Director General de Fiscalización Tributaria, PABLINO SILVA CÁCERES Coordinador General del Consejo Consultivo”.

“ASUNCIÓN, 11 DE NOVIEMBRE DE 2004.- A LA SECRETARIA DEL CONSEJO CONSULTIVO EL INFORME QUE ANTECEDE, CON EL CUAL COMPARTE ESTA SUBSECRETARIA, A FIN DE NOTIFICAR AL RECURRENTE. FDO. ANDREAS NEUFELD TOEWS, VICEMINISTRO DE TRIBUTACIÓN”. 


Abog. María E. Galván Del Puerto
Secretaria del Consejo Consultivo

