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herencia

pérdida en su venta o permuta

a Sra. Desconsolada de Talvda.

de Dal Pueblo y sus dos hijos e

hija, Andrés, Julio y Antonia,
desean vender varias propledades que
recibieran cuando murid el Sr. Fulano
Dsl Pueblo, esposo de la sefiora de
Tal y padre de Andrés, Julio y Antonia,
en jullo de 1998, Durante el tramite
de las negoclaciones de la venta de
las propiedades con el corredor de
bienes rafces, todos ellos le preguntan
cudnto van a tener que pagar por con-
cepto da contribuciones sobre ingresos
suando vendan las propiedades. El
corredor tes indica que, normaimenie
tendran que pagar contribuciones a
una tasa de un 20% sobre la ganancla
que obtengan de las ventas. Les
sugiere, sin embargo; que consuftena
un Contador Piblico Autorizado (el

- “CPA") para que puedan detarminar

correctamente la ganancia en cada
uno de los casos. Siguiendo esa suge-
rencia, elios visitan un CPAY le solici-
tan orientacién en cuanto a las
consecusancias contributivas de las
ventas proyectadas.

£n este articulo analizaremos la
manera en que se determina la base
de las propledadas recibidas por con-
cepto de herencla o donacién y las
alternativas, st alguna, que tienen los
herederos o donatarios al establecer
la misma.

LA GANANCIA O PERDIDAENLA
VENTA DE PROPIEDAD

La sefiora de Talleinforma al CPA

‘que ella estd gestionando la venta de

la propledad donda ella reside y el so-

lar donde esta localizada, que no
exceda de una cuerda (fa"Residencia
Principal”). Porsupars, Andrés, Julio
y Antonia le Indican al GPAque pignsan
vender los inmuebles (dos parcelas en
Puerto Rico y un solar en Orlando,
Florida) que cada uno de ellos recibié
en harencia y un apartamiento localiza-
do en of Municipio de Luguillo (el
“Apartamiento”) que sus padres les do-
naron por partes iguales. Todos le
piden al GPA que les diga la cantidad
de contribucionaes sobre Ingrasos que
resultard de esas ventas y que las pra-
pare la correspondiente planitia de
contribuclén scbre ingresos de Puerto
Rico y de los Estados Unidos, de ser
necesaria.

El CPA les expresa gque para &l
poder asesorarios en los asuntos que
ellos desean, ellos tienen gue darle
cierta [nformacién adicional en cuanto

alas propledades que dasean vender.’

Primeramente et CPA les dice que
segin al Cdédigo de Rentas Internas
de Puerto Aico (el “Cddigo™), laganan-
¢cla o pérdida, sl alguna, gue cada uno
de allos va a realizar y reconocer enla
vanta tte sus respéctivas propiedades,

“serdigualala diferencla entre-ef pracio

de venta de la propiedad y la base
ajustada de la propledad vendida. A
preguntas dei CPA, la Sra, De Tal fe
dice que la venta de la residencia estd
proyeclada por un precio da $80,000,
las dos- parcelas localizadas en el
Municipio de Humacao, que heredaron
Andrés (la “Parcela A") y Julio (ta *Par-
cela B} se van a vender por $45,000
y $38,000, respectivaments. Por otro
lado, el sotar en Orlando que heredd

* Antonia (el “Solar”) se va a vender por

$22,000 y sl Apartamiento por
$120,000.

Una vez determinado el precio de
venta, lo préximo que el CPAtlene que
hacer es determinar cudl es la base
ajustada de la(s) propiedad(es) que se
va{n) a vender. Para esto, él (elta)
debe primero confirmar edmo el{los)
vendedor{es} adquirideran) la prople-
dad gue va{n) a vender, cudl fue el
costo de ésta, y obtener cualguler otra
informacién perlinente para determinar
la base ajustada de la propiedad.

La Sra. De Tal informd al CPA que
la residencla principal fue comprada en
el 1973, durante su matrimonio con al
Sr. Dal Pueblo, el cual estaba sujetea
las reglas de la sociedad legal de
gananciales porque ellos no otorgaron
capitulaciones matrimoniales. La Sra.
De Tal e expres6, ademas, al CPAGue
cuando murlé su esposo ella adquirid
un 50% de Interés en ta Residencia
Principal como parte de o gue le
correspondié en la liquidacion de ia
socledad legal de gananciales, y que
ol rastante 50% de ese lnmueble lo
recibié camo un legado quse le hizo su

esposo de parte del tercio de libre

disposiclén de su caudal heraditario.
Al CPA la informaran también que:

(1) todas las propiedades que van a
sar vendidas fueron adquiridas por
ja Sra. De Tal y el Sr. Del Pueblo
durante su matrimonio;

(2) el costo de cada una fue el siguien-

te:

{a) de la residencia principal -
$25,000, mds mejoras que
costaron $15,000 (de las
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cuales ella tiene evidencia),
(b} de la Parcela A - $30,000,
{c) dela Parcela B - $29,000,
(d) del Sotar - $17,000,y
(o) delApariamlento - $113,000;y
(3) el vaior en el mercado de éstas a
la fecha de la muerte del Sr. Del
Piieblo (que fue el valor que se re-
oortd en la Planlila de Contribu-
ciones sobra et Caudal Relicte del
Sr. Del Pueblo {la "Planilla”}} era
el sigutente:
(a) de la Residencia Principal -
$77,000,
{b) de la Parcela A - $42,000,
{c) dela Parcela B -$38,000,
(d) del Solar - $20,000, y
(g} del Apartamiento - $117,000.

LA BASE DE LAS PROPIEDADES

Una vez of CPAobtiens Ja informa-
citn basica de la(s) propiedad(es) qua
va(n) a ser vendida(s), debe continuar
analizando la sltuacién particular del
(de los) vendedor{es} y revisar las dls-
- posiciones del Codigo v del Regla-
mento que establecen las reglas apli-
cables para determinar a base ajus-
tada de la(s} propiedad{es).

Como parte de su andlisls, el CPA
revisé la Planilla v se percaté que las
propiedades incluidas an el caudal re-
licto bruto del Sr. Del Pueblo se valo-
raron en $700,000, y que, excepto el

Solar que se valors en $20,000, todas

ellas consistlan de propiedades locali-
zadas en Puerto Rico.

Regla Generéi

La Secclén 1114 (b} del Cédigo
define el término *base ajustada” de
una propiedad para determinar la ga-
nancia ¢ {a pérdida en la venta de una
prapledad, como la “base no ajustada”
de dicha propiedad ajustada por las
partidas que alll se describen. Por su
parte,.ta Seccidn 1114 (a) de! Codigo
establece como regla general que la
“base no ejustada” de una propiedad

-8s ol costo de la misma. Esa regla ge-

neral tiene varias excepciones, entre
las cuales se incluye: (1) la propiédad
adqulrlda por razén de muerta y (2} la
propiedad adqulrida por donacién.

Base ajustada de piopledades
adquiridas por donacién

Las Secclones 1114(a)}{2)(B} v (C)
del Cédigo disponsn qua fa base
ajusiada de:una propledad adquirida
por donacidn después del 31 de di-
clembre de 1982 serd su Justo valor
en el mercado a la fecha de la dona-
cidn. Sin embargo, sl la propiedad fue
donada después del.30 de junio de
1885 y cualificd para ta deduccién qus
concede al Cédigo o concedia la lay
anterior para propiedades localizadas
en Puerto Rico, la base ajustada de
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esa propledad serd la misma base
ajustada que tenfa la propiedad en
manos del donante, inmediatamente
antes de Hevarse a cabo la denacién.

- Excepto que si ¢sa base ajustada es

mayor que el justo valor en el mercade
de Ja propledad a la facha de 1a dona-
¢idn, entonces, la base ajustada para
tines de determinar pérdida en la
venta o permuta de esa propiedad seré
el justo valor en el mercado a la fecha
de la donacién.

Como el apartamiento cualificd
para la deduccion de propiedad loca-
lizada en Puerto Rico, su base slusta-
da en manos de los donatarios 5 la
base ajustada que sl Sr, Del Pueblo y
la Sra. De Tal tenfan en el apartamiento
inmediatamente antes de donarlo. Esa
base ajustada era su costo ($113,000}.
Por lo tanto, cuando los donatarios
vendan el apariamiento por $120,000,
cada uno de ellos tendrd una ganancia
de $2,333 (1/3 x ($120,000-$113,000));
que se considarard coma una ganan-
cia en la venta o permuta de un activo
de capital poseldo por los vendedores
por mas de 8 meses y estard sujsta a
una tasa contributiva -maxima de un
20%.

Base ajustada de propiedades
adquiridas por manda, legado o
herencia

Las Seccicnas 1114(a)(5}A) v (B)
del Cédigo disponen que la base
ajustada de una propiedad adguirida

- después del 1 de julio de 1985 por

manda, legade o herencia, que cuali-
fied para (1) la deduccién para prople-
dades localizadas en Puerto Rico, o
(2} la exenclén fija que concede el Co-
digo o concedia la ley anterior, exclu’
yendo la residencia principal del cau-
sante (la “Fropiedad Elegible”), serd fa
misma base ajustada que tendrfa esa
propiadad s estuviera en manos de fa

porsona gus falfecld, o del tltimo due- . .
fio que no la adquirid por manda, legd

do o herencia. Sin embargo, para fines

de determinar ganancla en 1a venta..

o permuta de la propiedad eteglble, la

base ajustada de ésta {determinada

como se indicd anterlormeme) podréd
ser aumentada por und cantidad no

-+ mayor'de-$400,000 (la "Base Adicio-

nal"). Esa Base Adicional, estard dis-
ponible hasta que se agote y se le po-
dré asignar a las diferentes Propieda-
des Elegibles en aguelias cantidades
que el administrador del caudal y/o los
heredaros o legatarios acuerden. Ep
cuanto a la manera da utilizar la Base
Adlcional, ef Articule 113(a}(5)-1(b)(2)
dal Reglamento aprobado bajo la Ley
da Contribucionas sobre Ingresos de
1954 (sl cudl tiene vigencia bajo el
Codigo) establece las reglas aplica-
bles. Entre ellas se provee que el au-
mento en la base de la propiedad sle-
gible no podra excedsr su valer en ¢l
mercado a la fecha de la muerte del
causante, segin se establecid enla
Pianilla del causante.. Por esta ii-
mitacién, es importante que cuando se
esté preparando ta Planilia, se obtenga
y sa reporie ol valor en el marcado de
las propiedades locatizadas en Puerto
Rico, que forman parte del caudal he-

" reditario, lo mas exacto posible.

_Por lo tanto, en el caso de fa Sta.
De Tal y sus hijo{a)s, todas las pro-
piedades incluidas en el caudal relicto
bruto dal Sr. Del Puebio, menos el so-
lar, que fueron valoradas en $680,000
{$700,000 - $20,000) cualifican para la
deduceidn de propiedades localizadas
en Puerio Rico y sus respectivas bases
ajustadas (las mismas que lenla el
causante a la fecha da su muerte) po-
drén ser aumantadas para determinar
la ganancia en la venta ¢ permuta de
las mismas.

Por lo mismo, la bass ajustada de
las Parcelas Ay B podra ser aumen-
tada por todo o parte de la Base Adi-
¢lonal no utilizada para aumentar la ba-

'se ajustada de otras Propiedades Ele-

gibles, hasta el valor reportatio en la
Planilla. Aesos efectos, la Sra. De Tat -
le informa al CPA que no se ha utili-
zado cantidad alguna de la Base
Adicional, por o cual el total de los
$400,000 esta disponiblo,

-DETERMINACION DE LA
‘GANANCIA Y LA CONTRIBUCION

APLICABLE

_Atenor con lo antertior, el CPA le

"“Informa a Andrés que la base ajustada

de la Parcela A para fines de determi-

-niar ganancia en suU venta es $42,000

=
o




TR

{$30,000 (base def Sr. Del Pueblo} + -
$12,000 {parte de la Bass Adicional

hasta el valor reporiado an la Planiiia),
¥ que su ganancia en la venta serd de

$3.000 {345,000 - $42,000) que se .

considerard como una ganancia en la
venta o permuta de un active ds capi-
tal poseldo por &1, por m4s de 6 meses
Y estard sujeta a una tasa contributiva
mé&xima de un 20%.

Por otra parte, el CPA Jg indica a

Julio que para gsos mismos fines, fa.

base ajustada de la Parcela B es
$36,000 ($29,000 (base del Sr. Del
Pueblo) + $7,000 (parte da la base
adicional hasta e valor reportado en

la Planillaj, y que su ganancia en ia-
venta también serd de $3,000 ($39,000

entre Colegas del Al

al. Parﬂcl en e
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- $36,000) y que tendra al mismo trata-

miento que ia que obtenga Andrés.
En cuanto a la venta def solar por
parte de Antonia, el CPA le expresa
que; distinto a los casos de Andrés y
Julio, come el solar no cuallfica para
la deduccldn de propledades locaiiza-
das en Puerto Rico, ni para la exencién
lifa gue concede el Cédigo, a tenor con

ta Secciones 1114(a)(5)(A} y (B}{i) del _

Cédigo, ia base ajustada del solar s
sU Justo valor en al mercado a fa fecha
de fa muerte del Sr. Del Pueblo, En

" “vista de eso, ella tendré ina ganancia

an‘la venta dal Sélar de $2,000

© ($22,000:'$20,000). Esta ganancia, al
- Igual que Ta que generarian Andrés y

Julio serd considerada como una

ganancia en la venta o permuta de un
activo de caplial poseldo por ella por
més de 6 meses y estard sujeta a una
tasa contributiva maxima de un 20%.

Ala Sra. De Tal &l CPA le informa
que de acuerdo con ia Seceldn 1114
{a}(5}(B}(iiN} def Cédigo, Ta base ajus-
tada de aquel interés en la Residencia
Principal que adquirié como un legado
de su esposo (50%) es su justo valor
en el mercado & la fecha de la muarte
de &l ($33,500 (50% de $77,000), cuya
cantidad no se aumenta por la bage
adicional. Afiade el CPA que la base
afustada del remanente 50% de interés
en la Residencia Pringipal que slta ad-
quirlé como parte de ia liquidacién de
la sociedad legal de gananciaies, es
la misma base que ella tanfa en 23a
propiedad cuande murié el Sr, Del Pue-
blo ($20,000 (50% de {$25,000 +
$15,000))). Por o tanto, eila tiene una
base ajustada totai en la Residencia
Principal de ($53,500 ($33,500 +
$20,000)) y obtendr4 una ganancia en
la venta de esa propledad de $26,500
{$80,000 - $53,500) que se conside-
raré como una ganancia en ia venta o
parmuta de un activo de capital posef-
do por ella por mas de 6 meses ¥y es-
tard sujeta a una tasa contributiva
méxima de un 20%,

COMENTARIOS FINALES

Cuando un CPA estd computandg
la ganancia o pérdida que resuttaria
de la venta o permuta de una pro-
pledad que fue adquirida por donacién,
herencia o legado tendrd que consi-
derar varios factores, tales como: (1}
la base ajustada de la propiedad cuan-
do se dond o se murld el{la) causante,
(2 el valor que se reportd en [a Planilla,
(3} sl Ia propledad se considera pro-
piedad localizada en Puerto Rico, para
propdésito de ta deduceién que se con-
cede o concedfa para propdsitos de fa
contribucién sobre donaciones o sobre
caudales relictos, y (4) si la propiedad
cualifica para fa exencidn fija que se
congede o concedfa para propdsitos
de la confribucién sobre caudales re-
lictos. Para ello, deberd examinar to-
dos aquelios documentas o evidencia
que sea pertinente y revisar las dispo-
siciones de lay o de reglamento apil-
cables a la situacién bajo conside-
racién. El no hagerlo podria resultar
en un cdleulo erréneo de la ganancia
o pérdida generada en la venta o per-
miuta de la propiedad, con la corres-
pondiente deflciancia o sobrepago de
la contribucién sobie Ingresos.
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