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ASPECTOS TRIBUTARIOS DEL CONTRATO DE PERMUTA

El contrato es una de las instituciones juridicas y econdmicas mds importantes de nuestra sociedad,
pues a través de esta institucion las personas (naturales o juridicas) realizan sus transacciones en el

mercado, desde las mds simples a las mas complejas, respecto de su propiedad.

La clasificacidon del contrato es muy amplia, una es aquella que lo clasifica en contratos tipicos y dentro
de este grupo, segun el derecho civil peruano y comparado y nuestra legislacién civil (Codigo Civil), esta

el contrato de permuta.

En el presente trabajo, no serd materia de estudio de la teoria del contrato, el contrato mismo, su
clasificacion o el contrato de permuta en detalle, sino, haremos un breve analisis de los efectos
tributarios de un contrato en particular, la Permuta de bienes inmuebles realizadas por personas
(naturales o juridicas) que no se dedican de forma habitual a la venta de bienes inmuebles, a la luz de

nuestra legislacion tributaria.

a. ELCODIGO CIVIL: ARTICULO 1531.

Nuestro Codigo Civil vigente de 1984, en su articulo 1531, para el contrato de permuta, nos plantea

las siguientes férmulas:

a. Cuando la intencién de las partes consta en forma manifiesta, esta circunstancia es la que
determina la figura contractual querida, al margen de la denominacién que se le ha dado al
negocio.

b. Cuando no conste la intencidn de las partes en forma manifiesta, la calificacién del contrato
queda a la valoracién comparativa entre las prestaciones, pudiendo presentarse los siguientes

Casos:

1. Que el valor del bien resulte equivalente al valor de la prestacién dineraria; en este caso el
valor es de permuta.

2. Que el valor del bien sea mayor al de la prestacidn en dinero, en cuyo caso, el contrato es
también de permuta.

3. Que el valor del bien resulte menor al de las prestaciones en dinero, caso en el cual el

contrato es de compraventa.

Se precisa que en ambos casos estamos frente a la transmisidon de bienes, frente a la enajenacion de

bienes.
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EL IMPUESTO A LA RENTA.

éLa permuta de bienes inmuebles esta gravada con el Impuesto a la Renta?.

El inciso 2 del articulo 1 del TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, Decreto Supremo 179-2004-EF,
precisa que este impuesto grava los resultados de la enajenacion (de bienes inmuebles). Se
entiende por enajenacidn la venta, la permuta, la cesién definitiva, aporte de sociedades y en

general todo acto de disposicidn por el que se transmita el dominio o la propiedad a titulo oneroso.

Es importante precisar que el articulo 2 de la norma juridica arriba citada sefiala que “para efectos
de esta Ley, constituye ganancia de capital cualquier ingreso que provenga de la enajenacién de
bienes de capital. Se entiende por bienes de capital a aquellos que no estdn destinados a ser

comercializados en el ambito de un giro de negocio o de empresa.

De conformidad con el numeral 4 inciso b) del articulo 2 citado, entre las operaciones que generan
ganancias de capital, se encuentran la enajenaciéon de “bienes de cualquier naturaleza que
constituyan activos de personas juridicas o empresas constituidas en el pais, de las empresas
unipersonales domiciliadas a que se refiere el tercer parrafo del Articulo 142 o de sucursales,
agencias o cualquier otro establecimiento permanente de empresas unipersonales, sociedades y
entidades de cualquier naturaleza constituidas en el exterior que desarrollen actividades

generadoras de rentas de la tercera categoria”.

Por otro lado el articulo 3 de TUO de la Ley del Impuesto a la Renta, sefiala expresamente que “en
general, constituye renta gravada de las empresas, cualquier ganancia o ingreso derivado de

operaciones con terceros, (...)".

De lo expuesto, el contrato de permuta de bienes inmuebles que celebra una persona (natural o
juridica) con otra, es una transaccidn o enajenacién gravada con el IMPUESTO A LA RENTA. En el
caso de personas juridicas, los bienes inmuebles a permutar forman parte de los bienes de capital y
constituye activo de la empresa. Asi lo prevé el inciso e) del articulo 28 del TUO de la Ley del
Impuesto a la Renta, puesto que dicha transferencia o enajenacidon, mediante contrato de permuta,
es realizada por un contribuyente que realiza actividad empresarial y genera renta de tercera

categoria.
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c. ELIMPUESTO GENERAL A LAS VENTAS.
éLa permuta de bienes inmuebles esta gravada con el Impuesto General a las Ventas?.

El literal d) del articulo 1 del TUO de la Ley del Impuesto General a las Ventas e Impuesto Selectivo
al Consumo, Decreto Supremo N2 055-99-EF, sefiala que este impuesto grava la primera venta de
inmuebles que realicen los constructores del mismo; en este mismo sentido el literal d) del inciso 1

del articulo 1 del Reglamento del TUO™M

El numeral 1 inciso a) del articulo 3 de la norma citada, para efectos de la aplicacién del impuesto,
define VENTA a “Todo acto por el que se transfieren bienes a titulo oneroso, independientemente
de la designacion que se dé a los contratos o negociaciones que originen esa transferencia y de las
condiciones pactadas por las partes”. En este mismo sentido el Literal a) inciso 3 del articulo 1 del
Reglamento del TUO, Decreto Supremo N2 29-94-EF, define VENTA como “Todo acto a titulo
oneroso que conlleve la transmisién de propiedad de bienes, independientemente de la
denominacién que le den las partes, tales como venta propiamente dicha, PERMUTA?, dacién en
pago, expropiacion, adjudicacién por disolucion de sociedades, aportes sociales, adjudicacién por

remate o cualquier otro acto que conduzca al mismo fin.

Nétese que la norma sefiala que el impuesto grava la primera venta de inmuebles que realicen los
constructores. El primer parrafo del inciso e) del articulo 3 del TUO, para efectos de la aplicacion del
impuesto, define CONSTRUCTOR a “cualquier persona que se dedique en forma habitual a la venta
de inmuebles construidos totalmente por ella o que hayan sido construidos total o parcialmente por

un tercero para ella”.

Por lo tanto, la norma sefala que para que la venta de inmuebles esté gravada por el impuesto
general a las ventas, el vendedor deber ser una persona (natural o juridica) que tenga como

actividad habitual la venta de inmuebles construidos por él o por un tercero para él.
¢En qué consiste la habitualidad o cdmo se puede determinar la habitualidad?.

El articulo 9 del TUO del IGV, sefiala que la habitualidad se calificard en base a la naturaleza,
caracteristicas, monto, frecuencia, volumen y/o periodicidad de las operaciones, conforme a lo

que establezca el Reglamento. Se considera habitualidad la reventa. En esta misma linea, el primery

! Decreto Supremo N2 29-94-EF: Se encuentran gravadas con el IGV la primera venta de inmuebles ubicados en el
territorio nacional que realicen los constructores de los mismos.

2 Articulo 5 del TUO del Impuesto a la Renta: Para los efectos de esta Ley, se entiende por enajenacién la venta,
PERMUTA, cesidn definitiva, expropiacidn, aporte a sociedades y, en general, todo acto de disposicién por el que se
transmita el dominio a titulo oneroso.
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segundo pdrrafo del inciso 1 del articulo 4 del Reglamento de IGV, precisa que para calificar la
habitualidad a que se refiere el Articulo 9° del Decreto, la SUNAT considerard la naturaleza,
caracteristicas, monto, frecuencia, volumen y/o periodicidad de las operaciones a fin de determinar el
objeto para el cual el sujeto las realizé. Asi mismo, en el caso de operaciones de venta, se
determinarad si la adquisiciéon o produccidn de los bienes tuvo por objeto su uso, consumo, su venta
o reventa, debiendo de evaluarse en los dos ultimos casos el caracter habitual dependiendo de la

frecuencia y/o monto.

Para determinar el caracter habitual o la habitualidad, los parrafos quinto y sexto del inciso 1 del
articulo 4 del Reglamento de IGV, sefialan que tratandose de lo dispuesto en el inciso e) del Articulo
3° del Decreto (TUO del IGV), se presume la habitualidad, cuando el enajenante realice la venta
de, por lo menos, dos inmuebles dentro de un periodo de doce meses, debiéndose aplicar a partir
de la segunda transferencia del inmueble. De realizarse en un solo contrato la venta de dos o mas

inmuebles, se entendera que la primera transferencia es la del inmueble de menor valor.

Asi mismo, no se aplicard lo dispuesto en el parrafo anterior y siempre se encontrara gravada con el
Impuesto, la transferencia de inmuebles que hubieran sido mandados a edificar o edificados, total o

parcialmente, para efecto de su enajenacién.

Por lo tanto, una persona (natural o juridica) que celebra un contrato de permuta de bienes
inmuebles y que no se dedique de forma habitual a la venta los mismos, y que ademas, tampoco ha
realizado ventas de, por lo menos, dos inmuebles dentro de un periodo de doce meses, y por
ultimo, tampoco ha mandado a edificar o ha edificado un inmueble, total o parcialmente, para ser
enajenado; no podrd ser sujeto pasivo del impuesto, pues éste no se encuadra dentro de los
supuestos que estable el TUO del Impuesto General a las Ventas y su reglamento, y por tanto, el
contrato de permuta serd una transaccion que no estard gravada con el IMPUESTO GENERAL A LA

VENTAS.

¢Si una operacion no esta gravada con el IGV, se gira factura?.

De conformidad con el Reglamento de Comprobantes de Pago, aprobado por Resoluciéon de
Superintendencia N2 007-99/SUNAT, actualizada al 01 de enero del 2009 por Resolucion de
Superintendencia N2 233-2008/SUNAT, si se debe emitir factura, con la indicacion especial que no
consigna monto por IGV. Ahora bien, si la persona que vende el inmueble, siendo propietaria, no

tiene comprobantes de pago, para ellos se requiere una liquidaciéon de compra.
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El numeral 1.3 del inciso 1 del articulo 6 del Reglamento de Comprobantes de Pago, en su parte in
fine sefiala, respecto a liquidacién de compra, que la mediante Resolucidn de Superintendencia, se

podra establecer otros casos en los que se deba emitir liquidacion de compra.

d. ELIMPUESTO PREDIAL.
El impuesto predial es un tributo creado por el gobierno central y, administrado y fiscalizado por el
gobierno local.
De conformidad con lo dispuesto por el primer parrafo del articulo 9 del Texto Unico Ordenado de
la Ley Tributacidon Municipal, aprobado por Decreto Supremo N2 156-2004-EF, son sujetos pasivos
en calidad de contribuyentes, las personas naturales o juridicas propietarias de los predios,
cualquiera sea su naturaleza.
El caracter de sujeto pasivo del impuesto, se atribuird con arreglo a la situacién juridica configurada
al 1 de enero del afio a que corresponde la obligacidn tributaria. Cuando se efectie cualquier
transferencia (contrato de permuta, por ejemplo), el adquirente asumira la condicién de
contribuyente a partir del 1 de enero del afio siguiente de producido el hecho’.
El inciso b) del articulo 14 de la norma arriba citada, sefiala que los sujetos pasivos o contribuyentes
del impuesto, estdn obligados a presentar declaracién jurada cuando se efectué cualquier
transferencia de dominio de un predio. En caso de transferencias, de conformidad con el articulo
16, debera cancelarse el integro del impuesto adeudado hasta el Ultimo dia habil del mes siguiente

de producida la transferencia.

Para determinar la base imponible del impuesto predial, se debe seguir las reglas previstas en el

articulo 11 de la citada norma juridica.

De lo expuesto, en tanto que, mediante la celebracién de contrato de permuta se realice una
transferencia de dominio de un predio, se debera cancelar el integro del IMPUESTO PREDIAL

adeudado el ultimo dia habil del mes siguiente de producida la transferencia.
e. ELIMPUESTO DE ALCABALA.

El impuesto de alcabala, al igual que el predial, es un tributo creado por el gobierno central vy,

administrado y fiscalizado por el gobierno local.

El articulo 21 de del Texto Unico Ordenado de la Ley Tributacién Municipal, aprobado por Decreto
Supremo N2 156-2004-EF, El Impuesto de Alcabala es de realizacién inmediata y grava las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles urbanos o rusticos a titulo oneroso o gratuito,

3 Articulo 10 del Decreto Supremo 156-2008-EF.
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cualquiera sea su forma o modalidad, inclusive las ventas con reserva de dominio; de acuerdo a lo
que establezca el reglamento. Los sujetos pasivos o contribuyentes, segun el articulo 23, es el

comprador o adquirente del inmueble.

La base imponible de impuesto de alcabala, es el valor de transferencia, el cual no podra ser menor
al valor de autovalio del predio correspondiente al ejercicio en que se produce la transferencia
ajustado por el indice de Precios al por Mayor (IPM) para Lima Metropolitana que determina el
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica®. El pago del impuesto debe realizase segun las reglas

. , . 5
previstas en el articulo 26 de la citada norma’.

De lo expuesto, en tanto que, mediante la celebracién de contrato de permuta se realice una
transferencia de dominio de un predio, se debera cancelar el integro del IMPUESTO DE ALCABALA
hasta el ultimo dia habil del mes calendario siguiente a la fecha de efectuada la transferencia, vy, al

contado.
f. CONCLUSIONES.

a. La transferencia o enajenacion de un bien inmueble, via PERMUTA, esta gravada con el
Impuesto a la Renta.

b. La transferencia o enajenacidon de un bien inmueble, via PERMUTA, estd gravada con el
Impuesto General a las Ventas. Se debe girar factura y/o liquidaciéon de compra.

c. La transferencia o enajenacion de un bien inmueble, via PERMUTA, esta gravada con el
Impuesto Predial.

d. La transferencia o enajenacion de un bien inmueble, via PERMUTA, esta gravada con el

Impuesto de Alcabala.

Autor: Daniel Rojas Henriquez.

Asesor Legal.

* Articulo 24 del Decreto Supremo 156-2008-EF.

> Articulo 26 del Decreto Supremo 156-2008-EF: El pago del impuesto debe realizarse hasta el ultimo dia habil del
mes calendario siguiente a la fecha de efectuada la transferencia.

El pago se efectuard al contado, sin que para ello sea relevante la forma de pago del precio de venta del bien
materia del impuesto, acordada por las partes.

Urb. El Acero Q-2 Chimbote - Peru
Nextel N2 135*3393 / Cel. N2 043-943978886
www.acemperu.ning.com / litosmar@gmail.com



