Apuntes Contributivos .., .. rueda coao

La Corporacién Apartamentos Exclusivos de Puerto Rico, gue se
dedica a la compra y construccién de edificios para alquiler comer-
cial y residencial en Puerte Rico, lieva sus libros a base de un afio
natural. P

En el 2008, la Corporacién tenfa tres edificios en su negocio de
alguiler, En julic de ese afio, ésta comprd una parcela de terreno
(el “Lote”} con e! propésito de construir otro edificio v dedicarlo al
alquiler bajo el nombore de “Las Nubes”, Sin embargo, debido a la
situacién del mercado de bienas raices y al resultado de un estudio de
viabilidad, la Corporacion decidié no construirlo hasta que mejorara
la situacién de la industria. En octubre del 2007, a la €orporacién
se le presentd la oportunidad de vender el Lote vy lo vendid. En esa
venta ésta generd una ganancia, la cual reportd y tributd en su planilia
de contribucién sobre ingresos de ese afio como una ganancia de
capital {la "Ganancia”). Ese fus el Unico activo que vendid o parmuts
la Corporacion en el 2007,

En diciembre dal 2008, el Sr. Damidn Administrador, quien: es el
gerente de la Corporagion, reciblé una Notificacion Preliminar de De-
ficiencia correspondiente ai afio contributive 2007 de la Corporacion
(la “Notificacién'}, en la cual el Secretario de Hacienda (el “Secretario”)
le indica que la Ganancia tributa como ingreso ordinario y no como
una ganancia de capital. En vista de eso, el Sr. Administrador flamd al
Contador Publico Autorizado (el “CGPA™ que prepard Ia planilla objsto
de la notificacién v le solicité una reunién para discutir el asunto.

En este articulo se discuten los criterios que se deben tomar en
consideracion para detérminar si una ganancia realizada por un
contribuyente en la venta de un activo del negocio tributa como una
ganancia de capiial o como ingreso ordinario.

l. La Ganancia de Capital

Durante la reunidn, el CPA la Indicd al Sr. Administradaor que lo primero
que se debe hacer en cuanto a la Notificacion es soficitarle al Secre-
tario una recansideracion y vista para que la Cormporacion presente
los argumentos que justifican el tratamiento contributivo que se le
aplicd a la Ganancia,

Afiadio el CPA que para gue la Ganancia tribute como ganancia de

capital, el Lote (que fué la propiedad objeto de fa venta) tiene gue
ser considerado un "activo de capital” en manos de la Corporacion
al momento en que se realizo la venta. De lo contrario, la misma
dabe tributar como Ingreso ordinarie, De manera gue lo primero gue
se tiens que justificar es gue el Lote era un activo de capital para la
Corporacion cuando ésta o vendio.
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¢ GANANCIA DE CAPITAL O INGRESO ORDINARIO? .....
ESA ES LA PREGUNTA

(I, El Activo de Capital

Continué explicando el CPA que, como regla general, un activo de
capital es cualquier propiedad que posea un centribuyente, inde-
pendientemente que esa propiedad esté relacionada o no con la
industria o negocio de ese contribuyente’. Aclara el CPA que existen
uncs actives que no se consideran activos de capital, entre los gue
se encuentran: (1) la propiedad que se incluye en el inventario del
contribuyente?, (2) la propiedad poseida por el contribuyente
primordialmente para la venta en ¢l curso ordinario de su nego-
cio® y (3) la propiedad inmueble utilizada por el contribuyente en su
industria 0 negocio®. Los otros activos que no constituyen un activo
de capital® no formaron parte de la transaccion bajo anélisis, por lo
cual sl CPA no los discutic.

En cuanto a fa exclusién de la propiedad inmueble utilizada por el
contribuyente en su industria o negacio, el CPA concluyé que lamisma
no aplica en el caso de la Corporacion, porque ésta no utilizaba el
Lots en sus actividades da alquiler ni en ningtin otro tipo de negocio.
Poar o tanto, expresé el CPA que lo que resta por analizar en si el
Lote era parte del Inventario de la Corparacién o si ésta lo poseia
primordialmente para la venta en ef curso ordinario de su negocio.
En vista de ello, el CPA procedié a discutir esos criterios.

A. El Lote: Inventario o [nversion

Explico & CPA que para determinar como iributa la Ganancla se
tiene que establecer si la Corporacién era o no una “negociante en
bienes rafces” (“dealer”) o si ésta poseia el Lote en su caracter de
“inversionista”. Siel Lote era parte del inventario de fa Corporacion
o si estaba primordialmente para fa venta en el curso ordinario del
negocio de la Corporacion, el mismo no se considera un activo de
capital (segln le menciond anteriormente) y, por lo tanto, la Ganan-
cia sara tratada como un ingreso ordinario. En et otro caso, el Lote
se considera un activo de capital y la Ganancia tributa como una
ganancia de capital®.

Para analizar sila Corporacion poseyd el Lote “primordialments para
ta venta...en €l curso ordinario de su negocio’, hay que examinar 108

. hechos particulares de (a situacidn bajo analisis” y como esos hechos

se enmarcan dentro os criterios gue se han establecido jurispruden-
claimente para esos fines, los cuales el CPA pasé a discutir.

B. Los criterics

Entre los criterios que se utilizan para dicho proposito estan los
siguientes:

(1) el propdsito para el cual se adquirid la propiedad;

(2) el propésito por el que se poseyod;




{3) las mejoras realizadas por el contribuyente y & alcance de éstas;
{4) la frecuencia, el nimero y la continuidad de las ventas;

{b) la naturaleza y extension del negocio del contribuyents;

(6} la publicidad, si alguna, llevada a cabo para promover las ventas®.

Aclaré el CPA que esos criterios son unas guias para determinar si
un contribuyente es un negociante o un inversionista, y gue ninguno
de ellos tiene mayor importancia que otrc®,

. La Aplicacion ds los Criterios

Habiando establecido lo parametros obieto de andlisis, el CPA pro-
cedid a aplicar cada uno de elles a la venta del Lote.

A. Propdsito para el cual se adauind v posayé el Lote

Segln indicara el Sr. Administrador, la Corporacidn adquirid el Lote
con el propdsito de construir un edificio para dedicarlo a su negocio
de arrendamiento. En vista de ello, expresd el CPA gue la intencidn
de la Corporacion al memento de comprar el Lote, por sf solo, no
es un factor determinante pero se ha establecido que ayuda, en gran
medida, a determinar si el L.ote se poseyd cen el fin primordial de
venderlo o para otros fines'™®. Por otro lado, el hacho de que el Lote
no se haya adquiride originaimente con el propdsito de venderio no
Implde que la Corporacion haya llevado actividades relacionadas con
su venta que la conviertan en un negocio™.

En cuanto a este criterio, &l CPA concluyé gue la Corporacion no
llevd a cabo accidn alguna que pudisra llevar a la conclusion de gue
ésta cambid el proposito para el cual adquirid v poseyé el Lots, a
saber, para construir alll un edificio vy no para venderio.

B. Mejoras realizadas al Lote

Segtn el Sr. Administrador, la Corporacién no realizo mejera alguna
al Lote como segregarle o construlr faclidades de infraestructura
que pudieran evidenciar una intensién de dedicarse al negocio de
venta de terrenos.

C. Naturaleza v extension del negocio da la Corparacion

Enfatizd el CPA gue para que un activo (en este caso el Lote) se
excluya de la definicién de activo de capital, ademés de demnostrar
gue se poses primordialmente para la venta, es necesaric establecer
gue esa venta se lleva a cabo “en el curso ordinario del negocio”
de la Corporacién. Para ello es necesario examinar cual s el negocio
de la Corporacién y como se enmarca la venta del Lote dentro de
ese negocio,

Para determinar de si un contribuyente se dedica al negocio de bienes
raices (para fines de la iributacion de fa Ganancia) los tribunales han
considerado, de los criterios indicados anteriormeante, a aquellos
relacionados con:

(1) €l alcance ds las actividades de ventas llevadas a cako por el
contribuyente,

{2) Ia frecuencia y continuidad en las transacciones de ventas, y

{3) el tiempo dedicado a dichas actividades de venta'?.

En cuanto al alcance de las actividades de ventas llevadas a
cabo por el contribuyente, es importante la manera en la cual el
contribuyente dispone de la propledad. Para esos fines ss tomarn en

consideracion las acciones gue tengan el objstivo de atraer compra-
dores, tales como las mejoras hechas a la propisdad, la clrculacian
de listas de precios, el ubicar y mantener rétulos qgue indiguen que
la propiedad esta en venta, las gestiones para buscar posibles com-
pradores, la publicidad que se lieve a cabo a través de anuncios en
los periddicos, el establecer una oficina de ventas. En la medida en
gue el contribuyente lleve a cabo un ndmero mayor de actividades
de esta naturaleza, mayor es la probabilidad de que se dlasifique el
contribuyente como un negociante en bienes raices y no como un
inversionista®™,

A base de lo antsrior, expresé el CPA que debido a que fa Corpo-
racion no llevé a cabo actividad alguna de esa naturaleza, no se
debe considerar como un negociants en bienes rafces en cuanto a
la venta del Lote.

Par otro iado, el que la Corporacion haya vendido ¢l Lote aceptando
una oferta de compra razonable, no la convierfe en un negociante
en bienes raices, A esos fines se ha indicado que un centribuysnte
puede mantener una actitud favorable hacia fa venta de sus activos
y, de hecho, puede vender vy liquidar sus propios activos. En ese
caso v cuando no existe ofro indicio de actividad en bienas raices
por parte del coniribuyente, la venta de sus activos no convierte
al contribuyente en uno dedicado al negocio de bienes raices; ello
es asl independientemente de gue el contribuyente venda pocos ¢
muchas de sus activas'®.

De manera que la venta aislada de! Lote por la Corporacion, llevada a
cabo porque se le presentd una oferta razonable y sin que ésta hiclera
gestion alguna para venderlo, ne fa convierte en una negoclante en
bienes rafces. Por lo tanto, la venta del Lote no se llevd a cabo en
el curso ordinario de su negocio y el Lote no asté excluido de la
definicion de activo de capital.

IV, Conglusién

En vista de lo anterior, el CPA le Informd al Sr. Administrador que él
entiande que el Lote se debe conslderar corno un activo da capital en
manos de fa Corporacion al momento de su venta y que, por lo tanto,
la manera en que se reportd la Ganancia en la planille, esto es, como
una ganancia de capital, es la correcta, Le Indicd, ademés, el CPA
que &l procederd a solicitar la reconsideracion y vista correspondiente
vy a redactar los fundamentos para la misma, en los términos que se
acababan de discutir.

El Sr. Administrador se despidié del CPA v le expreséd su agradeci-
miento porgue "ie habfa quitado un peso de encima”,

1 Véase la seccldn 1121(a)(1) del Cadigo ds Rentas Internas de Puerto Rico
(el “Codige™).

2 Véase la seccidn 1121(a)(1){A) del Cédigo.

3 Idem.

4 Véase la seccién 1121(2){1){B8) del Codigo.

"5 Véanse las secciones 1121(@){(1)(C) y (D) del Cadigo,

6 Valldejuli v Secretario, 89 D. P, R. 17 (1863)

7 ldem.

8 [dem; véass, también, U.S. v Winthrop, 417 F. 2d. 905, (5Cir, 1969)
9 Valldejuli v Secretario, supra.

10 fdem.

11 Idem.

12 ldem.

13 [dem.

14 Austin v. United States, 116 F. Supp. 283, 286 (1958), citado
en Valldejuli, supra,

15 fdem.
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