Apuntes Contributivos

por Ledo. Rafasl A, Carazo

LA CONTRIBUCION SOBRE LA PROPIEDAD INMUEBLE

BAJO LAS LEYES DE ESTIMULO AL MERCADO DE
INMUEBLES E IMPULSO A LA VIVIENDA

Durante los afios 2010, 2011 y 2012, s aprebaron varias
layes gue proveen una exencion contributiva para fines de la
contribucion sobre la propiedad inmueble para las personas
gue compraron clertas propiedades inmuebles durante dichos
afios calendarios. En este articulo se resumen |as disposiciones
periinentes de esas leyes y de los reglamentos emitidos bajo
las mismas.

I. LEY DE ESTIMULO AL MERCADO DE PROPIEDADES
INMUEBLES' (la “Ley Num.132")

La Ley NOm.132, enire atras cosas, le concede una exencién
total del pago de la contribucion sobre la propiedad
inmueble a cualquier persona que adquiera una Propiedad
de Nueva Consiruccion durante &l periodo de tiempo que
comenzo el 1 de septiembre de 2010 v termind el 30 de
junio de 2011 (el “Periodo de Compra”)?

Para fines de esta | ey, una Propiedad de Nueva Construccion
es una propiedad inmueble residencial de nueva construccién
localizada en Puerto Rico, apta para la convivencia familiar que
no haya sido objeto de ocupacion v que sea adquirida de
un urbanizador®. Para gue la propiedad inmueble se considere
Propiedad de Nueva Construccion, el vendedor de la propiedad
inmusble liene gue certificarle al comprador, mediante
declaracion jurada, en o antes de la fecha de compra, gue
la propledad inmueble es de nueva construccidn v no ha sido
anteriormente objeto de ocupacion®.

Ademas, se considera Propiedad de Nueva Construccion
cualguier modelo de casa terrera, de dos niveles o en elevacion,
predisefiadas o prefabricadas en hormigon armado que haya
sido adquiride de una empresa de casas predisefadas o de
prefabricacion bona fide y cuyos planos hayan sido aprobados
por la Administracion de Reglamentos y Permisos en o antes
de 30 de diclembre de 2009 (sujeto a cualquier dispensa que

24 EL CPA - MAYO 2013

pudiera otcrgar el Secretario del Departamento de Asuntos del
Consumidar)®. £n estos casos, para que la propiedad pueda
ser considerada como Propiedad de Nuesva Construccion,
el adquirente deberd presentar copia del contrato de
venta y cumplir con otros requisitos que establece la ley, que
incluye el que se comenzd a censiruir la propiedad entre el
1 de septiembre de 2010 y el 30 de junio de 2011 y que la
construccion se terminé en o antes del 31 de marzo de 20125,

Esta exencidn aplica por un periodo de 5 afios que comenzd
el 1 de enero de 2011 v termina el 31 de diciembre de 20157,
Segun el Reglamento 7923, para una persona gue adquirié una
Propiedad de Ndeva Construccion entrs el 1 de septiembre de
2010 y el 31 de diciembre de 2010, la exencidén comenzd con
el pago correspondiente al segundo semestre del afio fiscal
2010-2011, que vencio el 1 de enero de 2011 vy termina con &l
pago del primer semestre del afio fiscal 2015-2018, gus vence
el 1 de julio de 20158,

Por otro lado, si la persona adquirio la Propiedad de Nueva
Construccién entre e 1 de enero de 2011 v el 30 de junio de
2011, su exencion comenzd desde la fecha en que adquirid la
propiedad y termina con el pago del primer semestre del ario
fiscal 2015-2016%. Por.lo tanto, de acuerdo al Reglamento 7923,
la exencion correspondiente al semestre en el cual se adquirid
la propiedad se tiene que prorratear,

Resalto, que la manera que indica el Reglamento 7923 gue
se aplica la exencién no es consistente con la manera en
que generalmente se aplican las exenciones para fines de la
contribucion sobre la propledad inmueble. Veamos.

Si durante &l afio calendario, una persona adquiers una propiedad
gue va a constituir su residencia principal, la exencién que se
concede ala residencia principal comienza a aplicar el 1 de enero
del afio siguiente a la fecha de compra, que representa la fecha




de tasacion de la propiedad para fines de la contribucion sobre la
propiedad inmueble para &f afio fiscal que comienza despuas
de esa fecha, y es efectiva para, el pago de la contribucion que
corresponde al primer semestre del afio fiscal y vence el 1 de
julio siguiente a ese 1 da enero. Veamos un ejemplo.

El 15 de septiembre de 2010, una persona adquirio una
propiedad que constitufa su residencia principal. Aplicando
la regla indicada en el parrafo anterior, la exencién debid de
comenzar a aplicar desde el 1 de enero de 2011 {la fecha de
tasacion de la propiedad para el afo fiscal 2011-2012), Esa
exsncion fue efectiva para la contribucion correspondiente al
primer semestre del afo fiscal 2011-2012, cuyo pago vencid el
1 dejulio de 2011.

El pago de la contribucion correspondiente al segundo semestre
del afio fiscal 2010-2011 (que vencla el 1 de enero de 2011), no
estaba cubierto por la exencién del adquirente vy le aplicaba el
mismo tratamiento que tenfa para el vendedor, gue se determind
ot 1 de enero de 2010 (la fecha de tasacion de la propiedad para
el afio fiscal 2010-2011).

Mas aln, como regla general, una exencidn no se prorratea
cuando una propiedad sujeta a la misma se adquiere durante un
semestre del afio fiscal. Y una exencién concedida en la fecha
de tasacion de una propiedad, aplica durante todo el afio fiscal
(esto es, a los dos semestras forman parte del mismo) y no a
un solo semestre.

Como se puede apreciar, ese no es el tratamientc que se le
estd dando a la exencién que concede la Ley 132. De manera
que serfa convenients, en los casos en gue aplique la exencion,
asegurarse due el Centro de Recaudaciones de Ingresos
Municipales (“CRIM™) estd aplicando la exencion como se
establece en el Reglamento 7923,

, I[.' LEY DE ENMIENDAS A LA LEY DE ESTIMULO A LOS
INMUEBLES™ (la "Ley NOm.115")

La Ley NUm.115 enmendd la Ley NUm. 132 para, entre otras
cosas, extender ¢l Periodo de Exencidon hasta el 31 de
octubre de 2011 (en lugar de hasta el del 30 de junio de 2011,
como era originalmente)™. Luego de la enmienda, una persona
que adquirié una Propiedad de Nueva Construccion entre af 1
de septiembre de 2010 v &l 31 de octubre de 2011, cualifica
para la compra total que conceds la Ley 132 para fines de la
contribucién sobre la propiedad inmueble. Los demés términos
y condiciones de la Ley 132 quedaron inalterados.

Por otro lado, se emitid un nusvo Reglamento bajo la Ley
NUm. 132", que derogé el Reglamento Num. 7923, pero no

cambié el Articulo 7 de ese Reglamento, excepto para sustituir la
fecha del 30 de junio de 2011 por la del 31 de octubre de 201175,

lll. LEY DE TRANSICION DEL PROGRAMA IMPULSO A LA
VIVIENDA' (la “Ley NUm. 216")

LaLey Nam. 216, que sustituyod la Ley 132, seglin enmendada,
basicamente sigue el patrén de dicha Ley. Por lo tanto, entre
otras cosas, esta Ley concede una exencion del pago de la
contribucion sobre la propiedad inmueble a cualquier persona
gue adquiera una Propiedad de Nueva Construccion durante el
periodc de tiempo que comenzé el 1 de noviembre de 2011
y termind el 31 de diciembre de 2012 {gl “Nuscvo Periodo de
Compra”}'”. La exencion es por un término maximo de cinco -
(b) afies que comenzd el 1 de enero de 2011 y termina no mas
tarde del 31 de diciembre de 2017,

Sin embargo, distinto a la Ley 132, la Ley 216 proves exencion
para fines de la contribucion scbre la propiedad inmueble, total o
parcial, dependiendo de la fecha en que la Propiedad de Nueva
Construccion fue adquirida. | as nuevas reglas son las siguientes:
1. si la Propledad de Nueva Construccion fue adquirida entre el
1 de noviembre de 2011 v el 31 de diciembre de 2011, |a
exencién es total {100% de exencion)'®,

2. si la Propiedad de Nueva Construccion fue adquirida entre
el 1 enero de 2012 y el 30 de junio de 2012, |a exencion s
parcial, se concede un 75% de exencién®, y

3. 8l la Propiedad-gle Nueva Construccion fue adquirida entre el
1 de julio de 2012 y e 31 de diciembre de 2012, la exencion
es parcial, se conceds un 50% de exencién?'.

El Articulo 8 de la Ley 216 le concede facultad al Gobernador
de Puerto Rico para extender, mediante orden ejecutiva, el plazo
de algunos o todos de los incentivos que provee la misma.
Ejerciendo dicha facultad, se emitié la “Crden Ejecutiva del
Gobernador de Puerto Rico para Fxtender Varios Incentivos de
la Ley de Transicién del Programa de Impulso a la Vivienda?
mediante la cual se extendio, del 31 de diciembre do 2011 al 30
dejunic de 2012, el Periodo de Exencion aplicable ala exencion
total®. Da manera que Propiedad de Nueva Construccion
adquirida entre el 1 de noviembre de 2011 y el 30 de junio
de 2012, cualifica para un 100% de exencion®. Esa Orden
Ejecutiva, en efecto elimind la exencién parcial de 75%.

El Reglamento emitido bajo la Ley Nim.216%, distinto a los
emitidos bajo las Leyes 132 y 115 (los “Reglamentos Anteriores”,
no establece el semestra ni la fecha de pago en la cual comienza
a aplicar la exencién. Por lo tanto, se puede argumentar que
bajo la Ley NUm.216, no aplican las reglas establecidas en ios
Heglamentes Antericres, vy aplica la regla general mencionada
en la Seccion |, anterior,

EL CPA « MAYO 2013 95




Ese Reglamento, sin embargo, dispone que la exencién que
concede la Ley le aplica solamente al primer comprador
de una Propiedad de Nueva Construccion. De manera que si
esa propledad es vendida, traspasada o cedida por el primer
comprador de la misma, termina la exencion; y comenzando
con el semestre siguiente a aguel en el cual se efectud la venta,
cesion o traspaso de dicha propiedad, la misma estaré sujeta
a la contribucion sobre la propiedad v el duefio ésta al pago de
la contribucion correspondiente®. Esa disposicién aparenta
aplicar las reglas de los Reglamentos Anteriores y no la regla
general. En vista de ello, resalto nuevamente lo mencionado en
la discusion de la Ley 132,

IV. ENMIENDAS A LA LEY DE ESTIMULO AL MERCADO
DE PROPIEDADES INMUEBLES? (fa “Ley Nam. 288")

La Ley Namero 288, entre ofras cosas, enmendé 2| Articulo
5 de la Ley Nam. 216% para establecer por legislacion lo gque
se habfa establecido mediante la Orden Ejecutiva mencionada
en la Seccion I, anterior.

V. ENMIENDAS A LA LEY DE TRANSICION DEL. PROGRAMA
IMPULSO A LA VIVIENDAZ (la “Ley NiGm. 303")

La Ley Nlmero 303, entre otras cosas, shimendo el Arifculo
5 de la Ley Num. 216% para extender ¢l Nuevo Periodo
de Compra del 31 de diciembre de 2012 al 30 de junio de
2013% vy para eliminar la exencién parcial de 50% que se
proveia en la misma, De manera que luego de esas enmiendas
cualquier Propiedad de Nueva Construccién adquirida entre el 1
de noviernbre de 2011 y el 3 de junio de 2013, estara totalmente
(10096) exenta del pago de contribuciones sobre la propiedad
inmueble.

No esta claro, sin embargo, si una persona que comprd una
Propiedad de Nueva Construccion entre el 1 do julio y ol 31 de
diciembre de. 2012, que bajo las Leyes 216 y 288 astaba 50%
exento de la contribucion, podra reclamar un reintegro bajo esta
Ley por cualquier contribucion pagada.

La Ley 303 dispone que la misma comenzaré a regir el 1 de
enero de 2013, perc gus toda accidn previa que sea conformo
a sus dispesiclones sera valida v legitima®. En vista de eso
y siguiendo la regla general de aplicacion de una exencién
discutida en la Seccion [, anterior, parece que en ¢l caso indicado
en el parrafo anterior, el comprador debe estar exento del pago
de la contribucion correspondiente al segundo semestre del afio
fiscal 2012-2013, que vencid en enero de 2013, Por otro lado,
esta en duda que sucede con el pago realizado con respecto a
cualauier semsstre anterior,
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1. Ley NUmM,132 del 2 de septiambre de 2010.

2. Véanse la Seccion 5 de la Ley NUm.132 vy el Articulo 7 del
Reglamento Ndm. 7923, del 7 ds septiembre de 2010 (gl
“Reglamento 7923".

3. Véanse la Seccidn 1(a)1} de la Ley NUmM. 132 v ol Articulo 3(z)
(1} del Reglamento N(m. 7923.

4. Véanse la Seccidn 1{a)1) de la Ley NUmM.132 v el Articuto 3(g)
{3) del Reglamento Ndm. 7923,

5, Viéanse la Seccion 1{a)2) de la Ley Ndm. 132 v el Articulo 3(a)
(2) del Reglamento Nam. 79283,

6. idem.

7. Véanse la Seccitn & de la Ley Nim. 132 v el Artfoulo 7 del
Reglamento Nim. 7923,

8. Véase el Articulo 7 del Reglamento Ndm., 7923.

9. Idem.

10. Véase el Articulo 7 del Reglamento NGm. 7923.

11. Véase 6 articulo 3.18 de la Ley de Contribuciones
Municipales sobre la Propiedad, Ley Nam. 83 del 1991.

12. Ley Nim. 115 del & de julio de 2011,

13. Véase la Seccidn 5 de la Ley NGm. 115,

14. El Reglamento Ndim. 8048, del 21 de julio de 2011 {al
“Reglamsnto 8048,

15, Véase el Artfculo 7 del Reglamento Nam, 8048.

16. Ley NUm. 216 del 1 de noviembre de 2011.

17. Véase la Seccion 5 de la Ley NOm.2186.

18. [dem.

19. Véase la Seccidn 5(&) de la Ley NOm.216.

20. Véase la Seccion 5(b) de la Lay NGm.218,

21. Véase la Seccidn 5(c} de la Ley NOm.218.

22. Véase el Boletin Administrativo Ntm. 0E-2011-52, citado
en el articulo 6 (a){1) del Reglamento NUm. 8127, del 23 de
diciembre de 2011 (! “Reglamento 8127").

23, ldem. 7

24, Véase ol articulb 6 (a)(2) del Reglamento Num. 8127.

25. El Reglameanto NUm. 8127,

26. Véase el articulo 6 (¢) del Reglamento Nam. 8127,

27, Ley NOm.288 desl 30 de diciembre de 2011,

28. Véase el Articulo 5 de la Ley NUm. 288.

29, Ley NUm.303 del 21 de diciembre de 2012,

30. Véase el Artfculo 4 de la Ley NUm, 303,

31. [dem.

32. Véase el Articulo 9 de la Ley NGm. 3C3.
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