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MINNISTERIOG D=

HAGIEMNDA
DIRECCION GENERAL DE TRIBUTACION DGT-600-2008

San José, Octubre 21 de 2008

Senor:

Jaime Ubilla Carro

APODERADO GENERAL

IMPROSA, SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE
FONDOS INVERSION S.A.

Estimado sefor:

Se da respuesta a la consulta presentada por usted, en caiidad de Apoderado
General de Improsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A, con
fecha 14 de agosto del 2008 y recibida en esta Direccion General el 21 de agosto
de 2008, con fundamento en el articulo 119 del Cddigo de Normas vy

Procedimientos Tributarios.
.- ANTECEDENTES
En el oficio de consulta se presentan como antecedentes los siguientes hechos:

1.- Tal y como indicamos en nuestra consuita del 30 de octubre de 2006, Improsa
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion es una sociedad administradora
de fondos de inversion, sujeta a las regulaciones de la Ley Reguladora del
Mercado de Valores. De conformidad con las disposiciones contenidas en el
Reglamento General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion,
publicado en La Gaceta N° 87 del 8§ de mayo de 2006, cumplidé con todos los
requerimientos y logrd constituir el Primer Fondo de Inversidn de Desarrollo

Inmobiliario.



2.- Se indica que los fondos de inversion de desarrollo inmobiliario son definidos

en el articulo 85 del reglamento antes citado y transcribe dicho articulo.

3.- Como parte de la normativa, se indica que dentro de los fondos de inversion, ia
Ley Reguladora del Mercado de Valores, Ley N° 7732 de 17 de diciembre de
1997, contempla en su Titulo V, Capitulo Ill, Seccion V, los fondos de inversion no
financieros, y dentro de estos Oltimos incluye, en su articulo 95, los fondos de

inversion inmobiliarios y se sefialan las restricciones que dispone ese articulo.

4.- Expresan que la misma Ley, en su articulo 100 dispone que los rendimientos
de los fondos de inversion recibidos de la adquisicion de titulos valores, no estén
sujetos al impuesto Unico sobre intereses referido en el inciso ¢) del articulo 23 de
la Ley del Impuesto sobre la Renta, Ley N° 7092 de 21 de abril de 1988 o que no
estén exentos del referido impuesto, quedaran sujetos a un impuesto unico y
definitivo, con una tarifa del 5%. En igual forma, las ganancias de capital
generadas por la enajenacidon de activos del fondo, estaran sujetas con una tarifa
del 5%.

5.- Exponen que el Reglamenio General sobre Sociedades Administradoras y
Fondos de Inversion, publicade en La Gaceta N° 87 de 8 de mayo de 2006,
incorpora nuevos tipos de fondos de inversion, entre los que estan los fondos de

desarrollo de proyectos inmobiliarios.

6.- Manifiestan que las principales consideraciones hechas en su consulta del 30
de octubre de 2006, consiste en una figura preexistente, regulada por lo dispuesto
en el articulo 100 de la Ley Regulador del Mercado de Valores, de aplicacion
obligatoria a los fondos de inversién y por ende, de aplicacién obligatoria a los
Fondo de Inversion de Desarrolle Inmobiliario. También, la consultante cita el
oficio DGT-1713-06 del 19 de diciembre de 2006.

7.- Mediante oficio DGT-80-08 del 4 de febrero de 2008, dio respuesta a la
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consulta, de si “sLas Ganancias de capital generadas por la enajenacion, por



cualquier titulo de activos del fondos de inversion de desarrollo inmobiliario, estan
sujetas al impuesto Unico y definitivo del cinco por ciento (5%) establecido en el

articulo 100 de la LRMV7?* y reproduce la conclusién de dicho oficio.

8.- En el punto [l titulado Elementos a ser considerados (situacion de hecho),
explican que el Fondo de Inversién de Desarrollo Inmobiliario Improsa (FIDII), esta
desarrollando el Proyecto Multipark, en Guachipelin de Escazu. El sistema
contable de costeo ha imputado todos los costos del proyecto y su desarrollo, a
partir de la compra del terreno, planos, permisos, contratos con consultores y
contratistas, materiales directos, planillas y los elementos de costo y de gastos
directamente relacionados e identificados con los bienes finales que se estan
construyendo, todo de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, normativa de la Superintendencia General de Valores y el

Consejo Nacional de Supervision del Sistema Financiero.
il.- OBJETIVOS DE LA CONSULTA
Sefiala como objetivos de la consulta los siguientes:

1.- Reafirmar el criterio dado por la Administracion Tributaria en el oficio DGT-
1713-06, en el sentido de que el impuesto aplicable a las utilidades por las ventas
de inmuebles del fondo de desarrcllo inmobiliario es el sefalado en el parrafo
tercero del articuto 100 de la LRMV

2.- Contar con la seguridad juridica necesaria que requieren |los diferentes actores

involucrados en el fondo de desarrollc inmobiliario.

lIl.- CONSULTA CONCRETA

Si las ganancias de capital generadas por la enajenacion, por cualquier titulo de

activos del fondo de inversion de desarrollo inmobiliario, estan sujetas al impuesto



unico y definitivo del cinco por ciento (5%) establecido en el articulo 100 de la Ley

Reguladora del Mercado de Valores, parrafo tercero.
IV.- CRITERIO DEL CONSULTANTE

Considera su representada gque las ganancias de capital producidas por la
enajenacion de cualquier tipo de activo del Fondo de Inversion,
independientemente de si son o no habituales, estaran gravadas al 5%, tipo
impositivo que se aplicard segun sefala el parrafo tercero del articulo 100 de la
Ley Reguladora del Mercado de Valores, sobre la diferencia entre el valor de

enajenacion y el valor registrado en la contabilidad a la fecha de la transaccion.
Fundamenta el criterio, con los argumentos que se exponen a continuacion:

1.- Consideran que un fondo de inversidon es el patrimonio integrado por los
aportes de personas fisicas y juridicas para la inversién en valores y otros activos
autorizados por la Sugeval, administrados por una sociedad de fondos de
inversion por cuenta y riesgo de los que participan en el fondo. Dentro de los
fondos de inversion inmobiliarios se encuentran los fondos de inversion de

desarrollo inmobiliario.

2.- El articulo 100 de la Ley Reguladora del Mercado de Valores, establece un
régimen especial de impuesto sobre la renta para los fondos de inversion, Se

incorpora el texto del parrafo tercero.

3.-Indican que a partir de la norma descrita, las ganancias de capital,
independientemente de si son o no habituales, estaran gravadas al 5%, sobre la
diferencia entre el valor de enajenacion y el valor registrado en la contabilidad a la
fecha de la transaccion, que comprendera todos aquelios costos necesarios para

la construccion de los activos del fondo.

4.- Explican que la Administracién Tributaria, en el oficio DGT-80-08, de 4 de

febrero de 2008, pretende distinguir entre [as ganancias de capital habituales y las



ganancias de capital en sentido estricto, trayendo a colacién la definicion de
dichas ganancias, contenida en la primera edicidén de la obra de A. Torrealba,
titulada La Imposicion sobre la Renta en Costa Rica, del afio 2003, de manera que
la regla del tercer parrafo citada aplicaria Unicamente a las segundas, no asi a las

habituales.

A tenor de lo dispuesto en el oficio antes citado, un fondo inmobiliario cuyo objeto
sea la enajenacién de condominios, villas, torres o cualquier activo que se haya
edificado en el fondo, realizaria ganancias de capital habituales (o0 empresariales),
no ganancias de capital en seniido estricto, por lo que no se aplicaria el parrafo
tercerq sino el parrafo segundo, segun ef cual “ la base imponible sera el monto
total de la renta o los rendimientos acreditados, compensados, percibidos ©
puestos a disposicion del fondo de inversion®.

5.- Consideran que ic anterior, constituye
interpretativa, por las siguientes razones:
5.1.- El articulo 100 de cita previa, concretiza la creacion de dos impuestos
autdbnomos, que no se encuentran regulados por la Ley 7092, y sin que se remita a
la Ley 7092 como legislacion supletoria.

5.2.- Desde un punto de vista literal, resulta claro que la ley utiliza la palabra
“‘ganancias de capital® de la misma manera que lo hace el articulo 6, inciso d) de
la L ey del Impuesto sobre la Renta, incluyendo en el concepto tanto las habituales
como las no habituales. De seguido transcriben el primer parrafo del inciso d) del
Articulo 6 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Subraya que también son, para
[a ley, “ganancias de capital’ las que no sean habituales como aquellas que sean
habituales.

5.3.- Manifiestan que la cita de la obra indicada simplemente esta haciendo una
clasificacion doctrinal de los distintes sentidos que se le puede dar a la frase
“ganancias de capital” sin ir mas lejos. La misma ley de renta recoge al menos,
dos acepciones de “ganancias de capital’, las que no sean habituales, segln la

clasificacion doctrinal, integradas por las ganancias en sentido estricto y las



especulativas y las de negocio, gravadas parcialmente seguin el articulo 8 inciso f)

de la ley antes citada y las ganancias de capital habituales.

No es admisible entender que cuando el articulo 100 de la Ley Reguladora del
Mercado de Valores emplea la frase “ganancias de capital” lo esta haciendo

restringiendo el uso a la acepcién no habitual y no a la acepcion habitual.

6.-Un fondo de inversidn inmobiliario normaimente obtendra ganancias de capital
habituales, pues sera precisamente su finalidad y funcidn tipicas el conducir
actividades empresariales que generen tal tipo de ganancias; por ello, resulta un
contrasentido entender que el péarrafo tercero sélo se puede aplicar a las
ganancias de capital en sentido estricto, las que se producen sin que medie

ningun esfuerzo o actividad.

7.- El oficic de comentario lleva a [a contradiccién de que, en materia de
tratamiento de “ganancias de capital” cuando se desarrolla una actividad
empresarial o habitual, el gravamen aplicaria sobre ingresos brutos, mientras que
el impuesto sobre las utilidades, que grava las “ganancias de capital” habituales,
aplica sobre ingresos netos. Siendo un tratamiento especial o favorable el que
establece el articulo 100 de la citada Ley, resulta incongruente que el legislador
hubiera querido penalizar las “ganancias de capital” habituales de los fondos
inmobiliarios mediante el establecimiento de una base bruta y no neta, por lo que
en algunos casos de margen de utilidad reducido mas bien el tratamiento tributario

sea mas gravoso, en lugar de favorable.

En este sentido, es necesario apuntar que no fue la intencién del legisiador en €l
caso de venta de activos ignorar los muy significativos costos propios y tipicos de
la actividad de los fondos de inversion en general y de los fondos de desarrollo
inmobiliario en particular. Es evidente y obvio que si el legislador crea un impuesto
auténomo para “ganancias de capital® para enajenaciones bajo “cualquier titulo”

de activos de cualguier fondo de inversion, esta aceptando que los fondos tienen



giros de negocios en los que tipicamente se enajenarian activos, pudiendo haber

introducido alguna distincion o restriccion.

8.- El articulo 100 de la Ley citada, establece que la base imponible sera la
diferencia entre el valor de enajenacién y el valor registrado en la contabilidad,
que se rige por las Normas Internacionales de Informacion Financiera. Ellas
regulan la informacién contable y financiera, a partir de postulados basicos, uno
de ellos es la asociacion de costos y gastos con sus respectivos ingresos, para

poder hablar de beneficios.

9.- De lo anterior, es criterio del consultante, que las ganancias de capital,
independientemente de si son o no habituales, estaran gravadas al 5%, conforme
lo sefiala el parrafo tercero del articulo 100 de la Ley Reguladora del Mercado de

Valores.

V.- CRITERIO DE LA DIRECCION GENERAL.
1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.

Antes de emitir su criterio esta Direccidon General, expone los siguientes

comentarios sobre este tema en consulta:

1.1.- El impuesto establecido en el articulo 100 de la Ley Reguladora del Mercado
de Valores, su finalidad consiste en gravar los rendimientos y las ganancias de
capital generados por los fondos de inversion, con una tarifa del cinco por ciento.
Las bases imponibles se determinan en forma especifica, en los titulos valores u
otros activos, se somete a sujecion la fotalidad de las rentas o rendimientos y en
las ganancias de capital, la diferencia entre el valor del bien enajenado y el
registrado en la contabilidad. También, la liguidacion del impuesto, esta sometida

areglas especificas.

Lo expuesto permite concluir, que la voluntad del legislador fue crear un régimen

impositivo y de exoneracion especial y con autonomia, aplicable a los fondos de



inversion, de manera que los criterios que se emitan referentes a este régimen
tributario, tienen condicién especifica, los cuales pueden no coincidir con aquellos
gue con caracter general, se han aplicado a las disposiciones contenidas en la

Ley 7092 del Impuesto sobre la Renta.

1.2.- La Ley Reguladora del Mercado de Valores, Ley N° 7732 de 17 de diciembre
de 1997, contempla en su Titulo V, Capitulo I, Seccidn V, los fondos de inversion
no financieros, y dentro de estos ultimos incluye, en su articulo 95, los fondos de
inversiéon inmobiliarios y los Fondos de Inversion de Desarrollo Inmaobiliario, son
incorporados mediante el Regiamento General sobre Sociedades Administradoras

y Fondos de Inversion, publicado en La Gaceta N° 87 de 8 de mayo de 2006.

Debe considerarse que en el surgimiento de los Fondos de Inversidn de
Desarrollo Inmobiliario, habian transcurrido mas de ocho afios de vigencia de la
Ley 7732, que solamente contempla los Fondos de Inversion inmobiliarios, cuyo
objetivo principal es la inversidn en bienes inmuebles para su expiotacion en
arrendamiento y complementariamente para su venta. Sin embargo, dada la gran
dinamica que ha experimentado el mercado inmobiliario, se incorporan los Fondos
de Inversién de Desarrollo Inmobiliario, cuyo objetivo segun lo define el articulo 85
del mencionado Reglamento, radica en [a inversidon en proyectos inmobiliarios en
distintas fases de disefio y construccién, para su conclusion y venta o
arrendamiento. Adicionalmente, los fondos de desarrollo pueden adquirir bienes

inmuebles para la generacion de plusvalias.

El lapso antes descrito, ha causado la falta de claridad y coherencia establecida
entre la literalidad de este régimen tributario contenido en el articulo 100 antes
indicado, y las ganancias derivadas de la enajenacion de los bienes de los Fondos

de Inversion de Desarrollo Inmobiliarios.

1.3.- Conforme se expuso en el punto 1.1, este regimen impositivo es

particularmente especial y auténomo, en este sentido, las ganancias provenientes



de la enajenacion de activo, tales como, condominios, villas, torres, o cualquier
ofro que se haya edificado en el fondo, deben entenderse reguladas por las

disposiciones contenidas en el parrafo tercero del articulo 100 antes referido.

1.4 .- El parrafo antes indicado, para efectos de la consulta formulada, es concreto
a la enajenacion de bienes inmuebles en forma habitual, dado que las ganancias
de capital producto de la enajenacion de fitulos valores o bienes inmuebles en
forma eventual, no presentan ningdn problema con respecto a la determinacion de

la base imponible, tasa aplicable y liquidacidén del impuesto.

1.5 El legislador determind en forma clara, en el parrafo tercero, que la base
imponible es la diferencia entre el valor de la enajenacion y el valor registrado en
la contabilidad a la fecha de la transaccidén, expresado de otra manera, el
legislador no pretendié sujetar al impuesto el valor total de ia enajenacion del bien,
por la sencilia razén, que en ese parrafo, asi lo hubiese dispuesto. Mas bien,
entendio el legislador la realidad del costo de los bienes inmuebles enajenados,

situacién que no se puede ignorar.

De conformidad con lo expuesto y con la finalidad de lograr una correcta conexién
entre las ganancias provenientes de |la actividad desarrollada por los Fondos de
Inversion de Desarrollo Inmobiliario y el régimen fributario establecido en el
articulo 100 de la Ley antes citada, se integran dichas ganancias a las

disposiciones contenidas en el parrafo tercero de ese articulo.
2.- POSICION DE LA DIRECCION GENERAL.

Esta Direccion General le manifiesta al Apodero General de [a empresa, Improsa,
Sociedad Administradora de Fondos Inversion S.A, que con base en el andlisis
realizado, comparte el criterio externado por la empresa consultante, en el sentido
que las ganancias generadas por la enajenacién de activos, tales como,
condominios, villas, torres, o cualquier ofro que se haya edificado en el fondo,

estan sujetas al impuesto dnico y definitivo del cinco por cienio (5%) establecido
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en el articulo 100 de la Ley Reguladora del Mercado de Valores, cuya base
impositiva sera la establecida en el parrafo tercero de dicho articulo, consistente
en la diferencia entre el valor de la enajenacion y el valor registrado en la
contabilidad a la fecha de la transaccion, compuesto por [os costos necesarios

directamente relacionados e identificados con los bienes enajenados.

De conformidad con el articulo 156 del Coédigo de Normas y Procedimientos
Tributarios, contra el presente oficio, proceden los recursos de revocatoria y
apelacion en subsidio para ante el Tribunal Fiscal Administrativo, los cuales deben

interponerse dentro de los quince dias habiles siguientes a su notificacion.

La opinidn emitida se fundamenta en los datos suministrados en el escrito de
consulta, aportados por su representada, por lo que cualquier inexactitud de los

mismos, hara insubsistente la misma.

Atentamente,

) GRIGINAL FIRBADO
j‘iﬂn@iﬁm Szofz-ﬁeca W?onfem

Francisco Fonseca Montero
DIRECTOR GENERAL -

W
E PROSA)

CC: Direccion General de Tributacion, Division Normativa, Digesto, Expediente.



