1. Introduccion

El TUO de la Ley del IGV, aprobado por el
Decreto Supremo N° 055-99-EF (15/04/1999),
contiene como operacién gravada con di-
cho impuesto a la primera venta de inmue-
bles que realicen los constructores de los
mismos, y sin embargo, también existen
otras situaciones, que siendo en realidad
segundas o terceras ventas, podrian resul-
tar gravadas con el IGV.

Por otro lado, la misma norma establece
un supuesto de exoneracion, popularmen-
te vinculado a la venta de inmuebles del
Programa MiVivienda, lo cual no es del todo
cierto como veremos mas adelante, pues
las condiciones y requisitos para gozar del
beneficio ya no estan asociadas a tal forma
de adquirir inmuebles.

Otro tema de interés es el relacionado al
sujeto del impuesto en la hipétesis bajo
andlisis, es decir, al denominado “construc-
tor” del bien inmueble, definicién directa-
mente relacionada con el hecho econémi-
co incluido como afecto.

Finalmente, en relacion a la base imponible,
como quiera que el terreno no esta gravado,
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La 12 venta de inmuebles es un supuesto afecto con el
IGV cuando es realizado por un sujeto que califique como
constructor. No obstante, existen supuestos en los que
tal operacion resultara exonerada y, cuando esté afecta,
alabaseimponible se le debera excluir el valor del terre-
no, de acuerdo ala norma reglamentaria. Veamos como
el legislador tributario ha establecido un tratamiento es-

pecial para este sector.

la norma permite su exclusion, para lo cual
establece una presuncién respecto de su
valor, generando en la practica la aplica-
cion de una tasa diferenciada, pero princi-
palmente, un efecto directo sobre el crédi-
to fiscal.

2. Operaciones consideradas
como primera venta de inmue-
bles

Comencemos por decir, que el IGV afecta

la primera operacion de venta en la que un

determinado inmueble esta comprometido,
es decir, cada vez que un inmueble nuevo

o recién construido es vendido bajo los pa-
rametros que analizaremos mas adelante,
nace el IGV por Unica vez (ya veremos que
hay excepciones) para ese inmueble.

Asi, si el mismo sujeto vende otro inmue-
ble al dia siguiente, la operacion también
estara gravada, pues se trata de otro bien
que se esta vendiendo por primera vez.
Como vemos, la operacion sujeta a tributa-
cién es la primera venta del inmueble, in-
dependientemente de cuantas ventas an-
teriormente haya realizado el sujeto, del cual
solo interesa su calidad de constructor,
como veremos a continuacion.



2.1 Afectacion general y definicién de
constructor

De la lectura del literal d) del articulo 1

del TUO de la Ley del IGV, se entiende

claramente que el referido tributo grava la

primera venta de inmuebles realizada por

el constructor de los mismos.

A tal efecto, la misma norma define el tér-
mino “venta” como todo acto por el que se
transfieren bienes a titulo oneroso, y la nor-
ma reglamentaria agrega a dicha definicion
una variante, constituida por el hecho de
gue el acto esté destinado a transferir pro-
piedad, es decir, la venta de bienes futu-
ros. En cualquiera de los casos, existe una
venta para la Ley del IGV, si la propiedad
se transfiere o se transferira producto del
acto juridico celebrado.

Ahora bien, esta venta debe de ser de un
bien considerado inmueble para efecto del
IGV, situacion que la propia SUNAT ha se-
flalado que solo se puede dar cuando se
trate de edificaciones o construcciones, tal
como concluye el Informe N° 094-2002-
SUNAT/K00000 (03/04/2002). En efecto, el
citado informe del 6rgano administrador
sefiala que “Asi pues, con respecto a esta
operacion, resulta necesario que para la
configuracion del supuesto de hecho pre-
visto en la ley, se trate de bienes inmue-
bles construidos o edificados. Por el con-
trario, la venta de inmuebles que no han
sido materia de construccion, no se encon-
trar4 dentro del campo de aplicacién del
IGV".

De esta forma, ninguna transferencia de
inmuebles distintos a una edificacién o
construccion —como podrian ser los intan-
gibles (concesién minera o para explotar
servicios publicos) a los que se refiere el
Cadigo Civil en el articulo 885- estara su-
jeta a tributacién por el IGV.

Mientras tanto, el articulo 3 del TUO de
la Ley del IGV define al constructor que
serd el sujeto del impuesto en esta hipo6-
tesis, sefialando que es “Cualquier per-
sona que se dedique en forma habitual a
la venta de inmuebles construidos total-
mente por ella o que hayan sido cons-
truidos total o parcialmente por un terce-
ro para ella”.

En esa medida, seran sujetos del IGV por
la venta de inmuebles aquellos que se de-
diguen habitualmente a la construccion de
dichos bienes (por ejemplo, empresas
constructoras sea como personas natu-
rales o juridicas), o incluso, cuando con-
traten a un tercero para que construya por
ellos para luego venderlos, como es el

caso de los que subcontratan la construc-
cion.

2.2 Otros supuestos gravados

Si bien sefialamos, y asi lo establece la
norma, que la operacién sujeta a tributa-
cion es la primera venta que se haga de un
determinado inmueble, existen situaciones
en la que el legislador ha querido que una
posterior venta de un inmueble previamen-
te transferido se considere como afecto con
el IGV.

Asi, tenemos que el mismo articulo 1 de la
Ley establece que esta gravada con el IGV
“la posterior venta del inmueble que reali-
cen las empresas vinculadas con el cons-
tructor, cuando el inmueble haya sido ad-
quirido directamente de este o de empre-
sas vinculadas econémicamente con el
mismo”, y siempre que tal venta hubiera
sido realizada a un precio inferior al valor
de mercado, pues de lo contrario no habria
posibilidad de elusion tributaria. En este
caso, el literal d del numeral 1 del articulo 2
del Reglamento precisa que estas poste-
riores ventas estan referidas “a las ventas
gue las empresas vinculadas econémica-
mente al constructor realicen entre si y a
las efectuadas por estas a terceros no vin-
culados”.

De igual manera, la norma en mencion es-
tablece que estara gravada como primera
venta de inmuebles “la que se efectle con
posterioridad a la reorganizacién o traspa-
so de empresas”, toda vez que en aten-
cioén al literal c) del articulo 2 de la Ley no
esté afecta con el IGV “La transferencia
de bienes que se realice como conse-
cuencia de la reorganizacion de empre-
sas”, mecanismo que responde al princi-
pio de empresa en marcha y que podria
utilizarse como mecanismo de elusion
para el pago del IGV por la transferencia
de inmuebles.

También debe tenerse presente lo estableci-
do por el segundo parrafo del literal d del nu-
meral 1 del articulo 2 del Reglamento de la
Ley del IGV, en el sentido que “Se considera
primera venta y consecuentemente operacion
gravada, la que se realice con posterioridad
alaresolucion, rescision, nulidad o anulacion
de la venta gravada”; es decir, un supuesto
distinto a los ya comentados que se materia-
liza, por ejemplo, cuando habiendo celebra-
do un contrato de compraventa de un inmue-
ble cuyo valor estuvo gravado con el IGV, se
vuelve a vender el mismo bien previa resolu-
cion del primer contrato, como podria ocurrir
si el primer comprador no cancel6 el precio
en el plazo acordado.
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Tratdndose de inmuebles en los que se efec-
tlen trabajos de ampliacion, la venta de la
misma se encontrara gravada con el Impues-
to, aun cuando se realice conjuntamente con
el inmueble del cual forma parte, por el valor
de la ampliacion. Se considera ampliacion a
toda area nueva construida.También se en-
cuentra gravada la venta de inmuebles res-
pecto de los cuales se hubiera efectuado tra-
bajos de remodelacion o restauracion, por el
valor de los mismos.Para determinar el valor
de la ampliacion, trabajos de remodelacion o
restauracion, se debera establecer la propor-
cion existente entre el costo de la amplia-
cion, remodelacion o restauracion y el valor
de adquisicion del inmueble actualizado con
la variacion del Indice de Precios al Por Ma-
yor hasta el dltimo dia del mes precedente al
del inicio de cualquiera de los trabajos sefia-
lados anteriormente, mas el referido costo de
la ampliacion, remodelacion o restauracion.
El resultado de la proporcion se multiplicara
por cien (100). El porcentaje resultante se
expresara hasta con dos decimales. Este por-
centaje se aplicara al valor de venta del bien,
resultando asi la base imponible de la am-
pliacion, remodelacion o restauracion.

3. Operaciones exoneradas

El literal B) del Apéndice | del TUO de la
Ley del IGV establece que esta exonerado
de dicho impuesto “La primera venta de in-
muebles que realicen los constructores de
los mismos, cuyo valor de venta no supere
las 35 Unidades Impositivas Tributarias,
siempre que sean destinados exclusiva-
mente a vivienda y que cuenten con la pre-
sentacion de la solicitud de Licencia de
Construccion admitida por la Municipalidad
correspondiente, de acuerdo a lo sefialado
por la Ley N° 27157 y su reglamento”.

De esta forma, a la definicion del supuesto
gravado que ya analizamos anteriormente,
se le agregan tres (3) elementos adiciona-
les, que de presentarse concurrentemente
determinan la exoneracion de la operacion,
es decir, produce una liberacion del cum-
plimiento de la obligacion sustancial cons-
tituida por el pago del tributo.

Los elementos adicionales son:

a. Que el valor de venta no supere de
35 Unidades Impositivas Tributarias.
Cuando la norma hace referencia al va-
lor de venta, basicamente se refiere a
la base imponible antes del IGV, de ma-
nera tal que es un punto comudn de com-
paracion entre todas las operaciones de
venta de inmuebles.

Este valor de venta, y no precio de ven-
ta que ya incluye el IGV, debe ser me-
nor al que corresponda a 35 UITs, y aun-
gue ni la Ley ni el Reglamento precisan
algo sobre el particular, debemos enten-
der que la comparacion se efectlia res-
pecto de valor de la UIT vigente en el
momento que se realiza la operacion de
venta.

De esta manera, para el presente
ejercicio, este requisito supone un
valor de venta del inmueble no ma-
yor a S/. 115,500 (Valor UIT = S/. 3,300
x 35) 0 $ 35,000 aproximadamente (se-
gun la variacion del tipo de cambio).



b. Que el inmueble vendido sea exclu-
sivamente destinado para vivienda.

El destino exclusivo para vivienda se
puede verificar no solo por la naturale-
za de la construccion, sino principalmen-
te por los planos, proyectos e, incluso,
la misma licencia otorgada por la muni-
cipalidad del distrito.

Un caso particular lo constituyen los es-
tacionamientos que se venden de ma-
nera separada o conjuntamente con los
inmuebles. De manera independiente,
cada uno de los estacionamientos repre-
senta un inmueble distinto y separado de
la unidad de vivienda, de modo tal, que
en principio, siempre estan gravados por
no estar destinados exclusivamente a
vivienda, aun cuando su valor no sea
superior a 35 UIT y tenga la licencia a la
que se refiere el siguiente literal.

No obstante, si resulta que la venta del
inmueble cumple con los requisitos se-
flalados en el primer parrafo del Literal
B del Apéndice | del TUO de la Ley del
IGV, y en consecuencia, es una opera-
cion que esta exonerada de dicho im-
puesto, por accesoriedad, el valor de
venta del estacionamiento también de-
beria estar exonerado (solo si al com-
prar la unidad de vivienda se tiene de-
recho un estacionamiento).

Sin embargo, esta parece ser una hipo-
tesis no alcanzada por lo establecido en
el segundo parrafo del articulo 14 del
TUO de la Ley del IGV, referido al prin-
cipio de accesoriedad, que expresamen-
te sefiala que “...cuando con motivo de
la venta de bienes, prestacion de servi-
cios o contratos de construccion exo-
nerados o inafectos se proporcione
bienes muebles o servicios, el valor
de estos estara también exonerado o
inafecto” (el resaltado es nuestro). Como
se aprecia, la exoneracion por acce-
soriedad alcanza solo a los bienes mue-
bles y servicios que se proporcionen con
la venta de bienes (muebles o inmue-
bles) exonerados, quedando excluidos
legalmente de la exoneracién por acce-
soriedad, la entrega bienes inmuebles
(como el estacionamiento) por la venta
de bienes, en este caso, inmuebles.

En suma, se puede concluir que desde
el punto de vista legal, no existe forma
de establecer que el valor de los esta-
cionamientos, sea que se vendan por
separado o conjuntamente con la uni-
dad de vivienda, esta exonerado del IGV.
Por ello, tales unidades inmobiliarias,
que por lo demas son registradas inde-
pendientemente, deben ser facturadas
0 boleteadas de manera separada, y
siempre, afectas con el IGV.

c. Que se haya presentado la solicitud
de la licencia de construccién y que
haya sido admitida por la municipali-
dad correspondiente.

Este requisito supone que la municipa-
lidad distrital en cuya jurisdiccion se
ubique el bien inmueble vendido, haya
admitido la solicitud de Licencia de
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que a la venta de inmuebles construidos totalmente

por él o que hayan sido construidos total o parcial-
\mente por un tercero para él.
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Construccion, es decir, que la haya re-
cibido, pero no exige que se haya otor-
gado la misma, es decir, la respuesta
positiva sobre la solicitud expedida por
el Gobierno Local.

Como notamos, las condiciones actua-
les para estar exonerados no hacen
alusién alguna a que la venta del in-
mueble sea bajo el programa MiVivien-
da. Si exigen —por el monto del valor
de venta— que se trate de viviendas eco-
nomicas, pero podrian adquirirse las
mismas bajo cualquier modalidad con-
tractual o de financiamiento, y no nece-
sariamente por el citado programa.

4. Base de calculo de operacio-
nes gravadas

De acuerdo al literal d) del articulo 13 del

TUO de la Ley del IGV, la base imponible

en la primera venta de inmuebles es “El in-

greso percibido (...) con exclusion del co-

rrespondiente al valor del terreno”.

Sobre el particular, el numeral 9 del articu-
lo 5 del Reglamento, sefiala que “Para de-
terminar la base imponible del impuesto en
la primera venta de inmuebles realizada por
el constructor, se excluira del monto de la
transferencia el valor del terreno. Para tal
efecto, se considerara que el valor del te-
rreno representa el cincuenta por ciento
(50%) del valor total de la transferencia del
inmueble”.

Bajo esta premisa legal, cuando la primera
venta de inmuebles resulte afecta con el
IGV, la base imponible se calcula restan-
dole al valor de venta el 50% del mismo
como si ese fuera el valor del terreno, con
lo cual, la tasa del impuesto solo se aplica
sobre el otro 50% restante. Por eso, mu-
chos sefialan que la tasa del IGV en el su-
puesto afecto como primera venta de in-
muebles es el 9.5%.

Lo cierto es que esta forma de determinar
el IGV nace como una forma de incentivar
la adquisicion de viviendas econdmicas,
ademas de ser un mecanismo de reactiva-
cién de este sector de la economia nacio-
nal.

[o¥:NS{elll PRACTICO

La empresa PILCOMAYO SAC ha construi-
do un edificio con 20 departamentos desti-
nados exclusivamente a vivienda, para lo
cual cont6 con la licencia municipal corres-
pondiente. El precio de venta de cada uno
de los departamentos es de US $ 43,800.
Solicita que establezcamos si la operacién
de venta de cada departamento esta exo-
nerada del IGV, y en su defecto, cual seria
la base imponible y el IGV a pagar.

- Se realicen por empresas vin-
culadas al constructor.

- Elinmueble sea adquirido di-
rectamente por el constructor

Posterior venta del 0 por empresas vinculadas
f hacia él.
inmueble ) .
- Laventa se realice a un precio

inferior al valor de mercado.

Solucién:

De acuerdo a las normas del IGV, la em-
presa califica como constructora y realiza-
rd una operacion que considera como pri-
mera venta de inmuebles. En ese sentido,
la operacion esta dentro del &mbito de apli-
cacion del IGV, por lo que en principio esta
gravada con dicho tributo.

Para saber si esta exonerada, debemos
verificar que cumpla con las condiciones
sefialadas en el literal B del Apéndice | del
TUO de la Ley del IGV, como son que el
inmueble se destine a vivienda, que la soli-
citud de la licencia municipal haya sido ad-
mitida y que el valor del bien no sea supe-
rior al 35 UIT. En relacién a los 2 primeros
requisitos se sabe que los ha cumplido, por
tanto, solo hay que verificar que el valor del
bien no supere el limite establecido.

Asi, 35 UIT serian S/. 115,500 nuevos so-
les, monto méaximo del valor de venta para
estar exonerado. Para establecer el valor
de venta de los inmuebles que seran ven-
didos por la empresa constructora, se divi-
de su precio de venta de US $ 43,800 entre
1.095 (considerando que la tasa efectiva del
impuesto es del 9.5% y que se ha incorpo-
rado en el precio), con lo cual podremos
comparar tal base con el limite impuesto
por la norma para gozar de la exoneracion.

Valor de venta

US $ 43,800/ 1.095 = US $ 40,000

US $ 40,000 x 3.30 (T/C aprox.) = S/. 132,000
e Comparacién

S/. 132,000 > S/. 115,500 == operacion afecta
* Base imponible

S/. 132,000 x 50% = S/. 66,000

« IGV

S/. 66,000 x 19% = S/. 12,540

* Precio de venta

S/.132,000 + S/. 12,540 = S/. 144,540

Como notamos, de la comparacion entre el
valor de venta y las 35 UIT que la norma
establece como limite para gozar de la exo-
neracion, resulta que los bienes que seran
vendidos se exceden de dicho monto, por
lo que resultan afectos con el IGV, calcu-
landose el impuesto sobre el 50% del valor
de venta, tal como establece el reglamento
de la Ley.

PRIMERA VENTA DE INMUEBLES

NACIMIENTO DE LA
OBLIGACION

Fecha de percepcion del
ingreso, por el monto que
se perciba, sea parcial o
total.

BASE
IMPONIBLE

El ingreso percibido con
exclusion del valor del te-
rreno (50%).




