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Resumen:

El presente articulo es un estudio minucioso de la evolucién reciente del Impuesto de
Alcabala en Peru. Parte de presentar los mas recientes tratamientos normativos de dicho
impuesto, para luego centrarse en el actual régimen del mismo, analizando los aspectos
mas relevantes del Impuesto de Alcabala, procurando servir de aporte para la futura mejora
de este tributo.
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Abstract:

The present paper is a thorough study on the recent developments of excise tax in Peru.

It begins by showing the most recent regulatory treatment on this tax, then focusing on the
current system of it, analyzing the most relevant aspects of the excise tax, aiming to be a
contribution to the future improvement of this tax.
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1. Introduccion

La recaudacién del Impuesto de Alcabala’ ha
evolucionado favorablemente en los Ultimos afos
debido al aumento sistematico de la adquisicion
de inmuebles (transferencias inmobiliarias)
dada la mejora de la situaciéon de la economia
nacional y las politicas estatales de fomento
al sector inmobiliario. Sin embargo, ante una
posible recesion econdémica, todo este escenario
cambiaria significativamente.

En realidad la politica financiera y tributaria de los
Gobiernos locales es muy reciente y aunque ella
significa solo un paso en la busqueda progresiva
de un modelo de descentralizacién fiscal que
tienda a la equidad y la justicia presupuestaria del
Estado peruano, actualmente viene recibiendo
importantes criticas en cuanto a su disefio y
administracion efectiva.

Por mencionar un ejemplo, entre los Municipalistas
se ha sostenido que un impedimento para la
mejora recaudatoria del Impuesto de Alcabala es
el mantenimiento del tramo inafecto de 10 UIT,
que hace que deje de pagarse dicho tributo en
aquellas transferencias cuyo valor no llega a ese
monto o respecto de dicho monto cuando las
transferencias son superiores al mismo?2.

El presente articulo es un estudio sobre el
Impuesto de Alcabala, especialmente sobre su
disefio normativo y contornos jurisprudenciales,
y tiene por objeto presentar algunos aportes para
una futura mejora de este tributo.

2. Naturaleza y evolucion normativa del
Impuesto de Alcabala

Hay interesantes antecedentes sobre lo que hoy
llamamos Impuesto de Alcabala, pero el disefio
directo y mas importante de este tributo se
produjo en la segunda mitad del Siglo XX. Asi,
entre el afo 1947 y la actualidad, se produjeron
cuatro grandes momentos.

El primer momento va desde 1947 a 1968, y se
caracteriza por la coexistencia del Impuesto de
Alcabala con el Impuesto a la Plusvalia creado por
la Ley N° 10804. En este periodo hay dos grandes
etapas, una que va desde 1947 hasta 1964, en
que coexisten el Impuesto a la Plusvalia con el
Impuesto de Alcabala heredado del virreinato,
y la otra que va de 1964 a 1968, en el que dicho
Impuesto a la Plusvalia convive con el Impuesto de
Alcabala creado por Ley N° 15225.

El segundo momento, que va desde 1968 a 1984,
es el de la vigencia del Impuesto de Alcabala
creado por la Ley N° 15225, que transita entre el
periodo del Gobierno Militar de la Fuerza Armada
y el inicio de la etapa democrética bajo la vigencia
de la Constitucion de 1979.

El tercer momento va desde 1984 a 1993, es el de
la vigencia del Impuesto de Alcabala creado por
el Dec. Leg. N° 303, que incluye su conversién de
impuesto nacional a destinado a los gobiernos
locales.

Finalmente, el cuarto momento va desde 1994
hasta la actualidad, en el que se encuentra vigente
el Impuesto de Alcabala aprobado por Dec. Leg. N°
776.

A continuacién sehalaremos brevemente los
principales aspectos de los tributos vigentes a
partir de 1947 en base al proceso cronolégico de
su existencia:

2.1 Ellmpuesto a la Plusvalia (Ley N° 10804)

Mediante Ley N° 10804, publicada el 12 de abril
de 1947, se establecié un tributo denominado
como “Impuesto a los beneficios no sujetos al
pago del impuesto a las utilidades”, mas conocido
como Impuesto a la Plusvalia, que gravaba los
beneficios derivados de la transferencia de la
propiedad a titulo oneroso de inmuebles urbanos
o rusticos, esto es la diferencia entre el precio
por el que se transferian los inmuebles y el valor
basico de los mismos, determinado con arreglo a
las disposiciones de esa Ley. No estaban afectas al
Impuesto:

a) Las transferencias de inmuebles del Estado,
Municipalidades, Universidades, Sociedades
de Beneficencia Publica, corporacion Nacional
de la \vivienda, Instituciones sindicales
o Mutuales de Empleados y Obreros vy
Cooperativas.

b) Los aportes de inmuebles a las sociedades
para constituir el capital social.

c) Las revalorizaciones de inmuebles que figuren
en el activo de un negocio.

El gravamen se basaba en seis tasas progresivas no
acumulativas, y el sujeto pasivo era el transferente
que hubiera obtenido utilidades producto
de la compraventa, permuta, expropiacion,
adjudicacion en remate judicial o cualquier otra

1 Que, como se desarrollara mas adelante, es un tributo de realizacién inmediata que grava las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles, urbanos o rusticos, a titulo oneroso o gratuito.

2 Cf DELGADO SILVA, Angel. “La reforma pendiente. Vicisitudes de la tributacion municipal en el Perd”. EN: Temas de Derecho Tributario y
de Derecho Publico: Libro homenaje a Armando Zolezzi Méller, Palestra, Lima, 2006, pag. 1075 a 1105.



forma de transferencia de dominio de inmuebles
rusticos o urbanos a titulo oneroso.

La administraciéon del tributo corria a cargo de
la Superintendencia General de Contribuciones,
o6rgano del Poder Ejecutivo, debiendo el sujeto
pasivo presentar una Declaraciéon Jurada ante
dicha entidad para que esta de pase a la minuta
respectiva. En dicha Declaracién Jurada se debia
indicar el valor basico o de referencia del inmueble,
el origen de dicho dato y los gastos reconocidos
por la Ley (mejoras, inversiones, raices y gastos que
haya efectuado el propietario y que signifiquen
incremento del valor de la propiedad, siempre que
sean acreditados).

2.2 El Impuesto de Alcabala segtin Ley N°
15225

2.2.1 Elesquema general

La Ley N° 15225, publicada el 23 de noviembre
de 1964, establecié reglas para la aplicacion del
Impuesto de Alcabala con la tasa del 6%, sobre el
valor por el que se realizaba la transferencia, 3% a
cargo del comprador y 3% a cargo del vendedor,
salvo en el caso de adjudicaciéon de inmuebles a
los socios o accionistas, en los que el impuesto
serd exclusivamente de cargo del adjudicatario.
Esta ley no derog6 la Ley N° 10804, estableciendo
que estd ultima se aplicaria para quienes
realizaran actividad comercial de compra-venta
de inmuebles, el mismo que seria deducible del
impuesto a las utilidades, quedando el aporte de
inmuebles a las sociedades a ambos impuestos.

También se gravaba el hecho de elevar a escritura
publica:

a) la transferencias a titulo oneroso de bienes
muebles o de acciones o derechos sobre los
mismos: 5% del valor de la transferencia (2.5%
para el comprador y 2.5% para el vendedor).

b) la transferencia de vehiculos usados o de
acciones o derechos sobre los mismos: 5% del
valor de la transferencia (el comprador 2.5% y
el vendedor 2.5%), lo que luego fue reducido a
3% por la Ley N° 16200.

c) la constitucion de sociedades de cualquier
naturaleza: 2% sobre el monto del capital
autorizado).

d) La constitucién de sucursales de sociedades
extranjeras: 2% sobre el monto del capital
autorizado o asignado para las operaciones en
el Peru).

e) Los arrendamientos: 2% sobre el monto de la
merced conductiva).
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f) El mutuo, reconocimiento de deudas, de
redencién de censos y capellanias: 2% sobre
la cantidad que se estipule como gratificacion,
adelanto o mejora.

La administracién del Impuesto estaba a cargo de
la Superintendencia General de Contribuciones y
se encontraban inafectos los mismos supuestos
que el Impuesto establecido por la Ley N° 10804.
Eran sujetos pasivos, en el caso de la transferencia
de dominio de inmuebles rusticos o urbanos
a titulo oneroso (por compraventa, permuta,
expropiacion, adjudicacién en remate judicial,
entre otros), las personas que hayan obtenido
utilidades.

Propiamente dicho no existia la obligacion
de presentar una Declaracién Jurada sino un
Formulario que era llenado por el contribuyente
o el Notario y luego de efectuarse el pago, la
Superintendencia Nacional de Contribuciones
otorgaba el comprobante de pago, el cual era
insertado de manera obligatoria en la escritura
publica correspondiente, siendo nulas las que
careciesen de dicho requisito. En tal sentido, los
Notarios no podian elevar el contrato a escritura
publica mientras no se acreditara el pago
correspondiente, asimismo, los Jueces de Paz
no podian asentar las actas y las constancias de
acuerdo a Ley mientras no tuvieren a vista el pago
del impuesto.

2.2.2 La unificacion de los Impuestos de Alcabala y
Plusvalia (Ley N° 16900)

Mediante Ley N° 16900, del 6 de marzo de 1968,
se unificaron los Impuestos de Alcabala y Plusvalia,
al derogarse la Ley N° 10804 y fijarse un impuesto
adicional de Alcabala de 6%. El valor de la Alcabala
se establecié en 6% a ser pagado por el comprador,
sefaldndose que el impuesto adicional de alcabala
del 6% seria pagado por el vendedor.

A su vez, esta Ley precisé la fecha de pago del
Impuesto, la misma que se realizaria segun lo
siguiente:

a. Enlas transferencias de inmuebles al contado:
Se pagaba el impuesto dentro del plazo de un
mes de producida la transferencia.

b. En las transferencias de inmuebles a plazos: El
impuesto se abonaba:

« Cuando el plazo para la cancelacién del
precio no exceda de 5 afios en tantas
partes como cuotas del precio se haya
pactado.

« Cuando el plazo exceda de los 5 afos, en
tantas partes como cuotas del precio se
venzan en los cinco primeros anos.
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2.2.3 La modificacién del sistema de fiscalizacion
(Decreto Ley N° 18101)

Mediante Decreto Ley N° 18101, publicado el 14
de enero de 1970, el Estado peruano establecié
la modificacién del sistema de fiscalizacion de
los contratos de transferencia de dominio, en
vista a que el sistema de fiscalizacion previa
establecido en la Ley N° 15225 fue dejado sin
efecto por el D. S. N° 161-H del 23 de junio de
1967.

Efectivamente, bajo el esquemadelaleyN°15225la
Direccién General de Contribuciones del Ministerio
de Economia y Finanzas (MEF) podia verificar
dentro del plazo de 180 dias, mediante tasacion,
el precio fijado en los contratos de transferencias a
titulo oneroso. Conforme al Decreto Ley N° 18101,
desde la vigencia del D. S. N° 161-H, la Direccién
General de Contribuciones del MEF debia verificar
la veracidad del precio sefialado en los contratos
de transferencia a titulo oneroso mediante tasacién
dentro del plazo de prescripcion a que se referia el
Cdédigo Tributario vigente.

2.2.4 Lainafectacion por rescision de transferencias
de propiedad (Decreto Ley N° 18176)

Por Decreto Ley N° 18176, publicado el 11 de
marzo de 1970, se establecio que no estaria afecto
al pago del Impuesto de Alcabala y adicional al
mismo, la rescisiéon de contratos de compraventa
de inmuebles que se produjeran antes de que
ocurra la cancelacién del precio, sin perjuicio
del pago de la totalidad de los impuestos
correspondientes a la primera transferencia,
materia de la rescision.

2.3 Elimpuesto de Alcabala segtin el Dec. Leg.
N° 303

El 8 de agosto de 1984 fue publicado el Dec. Leg. N°
303, por el que el Poder Ejecutivo en cumplimiento
de las facultades legislativas otorgadas por el
Congreso de la Republica establecié una nueva
regulacion del Impuesto de Alcabala.

El Poder Ejecutivo sefial6 en aquella oportunidad
que el nuevo disefio del Impuesto de Alcabala
quedaba adecuado a los cambios establecidos
en la Constitucion Politica de 1979, pasando su
administraciéon y beneficio a las municipalidades
distritales, de modo de promover la financiacion
local. A su vez, se sefalé que en vista que el
articulo 12° de esta norma derogaba cualquier
dispositivo relacionado con el Impuesto
de Alcabala de Inmuebles establecido con
anterioridad, se establecia un nuevo régimen sin
vinculacién alguna hacia el pasado. Veamos sus
caracteristicas:

2.3.1. Elesquema general

El Impuesto de Alcabala gravaba la transferencia
de inmuebles urbanos o rusticos a titulo oneroso
o gratuito, cualquiera sea su forma o modalidad,
inclusive las ventas con reserva de dominio,
con excepcion de los anticipos de legitima y de
las que se produzcan por causa de muerte. No
estaban gravadas con este tributo las siguientes
operaciones:

a) La rescision del contrato de transferencia
que se produzca antes de la cancelacién del
precio, sin perjuicio del pago de la totalidad
del impuesto correspondiente a la primera
transferencia materia de rescision.

b) Las transferencias de naves y aeronaves.

¢) Las transferencias de bienes inmuebles
realizadas por:

- El Gobierno Central, los Gobiernos
Regionales y las Municipalidades.

- Las Instituciones Publicas.

- Los Gobiernos Extranjeros.

- Los Organismos Internacionales.

- Las Universidades y los Centros Educativos
y Culturales.

La renta y administracion del Impuesto
correspondia a la Municipalidad Distrital en la que
se encontrara ubicado el inmueble materia de la
transferencia. El sujeto pasivo era el comprador y
la tasa era del 3% sobre el valor de la transferencia,
la que para efectos del Impuesto no podria ser
inferior al valor del autoavalto del ejercicio en que
se efectue dicha transferencia.

El pago del impuesto debia realizarse al contado
dentro del mes calendario siguiente a la fecha de
efectuada la transferencia, sinimportar la forma de
pago por la transferencia de propiedad acordada
entre las partes.

No se establecié la obligacién de presentar una
Declaracion Jurada sino que debia utilizarse el
comprobante de pago que la Municipalidad
distrital debia proporcionar.

De otro lado, los Notarios estaban prohibidos
de elevar a Escritura Publica la transferencia de
propiedad mientras no se acreditase el pago
del Impuesto correspondiente, de modo que
el comprobante de pago debia insertarse en la
escritura publica correspondiente, siendo nula
aquella que careciera de dicho requisito, sin
perjuicio de la responsabilidad del Notario. La
misma regla se aplicaba en caso de la actuacién de
los Jueces de Paz.



2.3.2. Cambio del perceptor del beneficio del
Impuesto

Mediante Ley N° 24030, publicada el 14 de
diciembre de 1984, se establecieron las normas
relativas al financiamiento del Sector Publico.
En su articulo 51° sustituyd el texto del articulo
11 del Dec. Leg. N° 303, de modo que se sefalé
que en el caso las Provincias que contasen con
Fondos Municipales de Inversion, el rendimiento
del Impuesto de Alcabala seria recurso de dicho
fondo.

Asi, se sefialé que en dicho tipo de Provincias, el
pago del Impuesto de Alcabala se realizaria en las
agencias del Banco de la Nacién, en una cuenta
abierta especialmente para tal fin por el respectivo
Fondo Municipal de Inversion.

Con esta modificacion, el Impuesto de Alcabala
se convirti6 en una renta provincial destinada
a asegurar su propésito redistributivo, es decir,
trasladar los recursos de las zonas mas opulentas
de la ciudad a las mas pobres.

2.3.3 Precision  sobre  base  imponible 'y
establecimiento de nuevas inafectaciones

Por el Dec. Leg. N° 499, publicado el 19 de
noviembre de 1988, el Poder ejecutivo buscaba
incrementar las rentas de los Gobiernos Locales,
disminuidas por la crisis econémica existente en
aquel momento.

Respecto al Impuesto de Alcabala, esta norma
establecié que la base imponible para el calculo
del impuesto estaba constituida por el valor de
la transferencia, la que no podia ser inferior al
valor del autoavaluo del ejercicio, ajustado con
el indice general de precios al consumidor para
Lima Metropolitana, que determinara el Instituto
Nacional de Estadistica (INE). Dicho ajuste seria
aplicable a las transferencias que se realicen a
partir del primero de febrero de cada afo y para
su determinacion se tomaria en cuenta el indice
acumulado del ejercicio hasta el mes precedente a
la fecha en que se produjera la transferencia.

A su vez, el Dec. Leg. N° 499 establecié que
también se encontraban inafectos los casos en
que se produjera la transferencia de derechos
sobre inmuebles: (i) que no conlleve la trasmision
de la propiedad, (ii) producidas por la divisién y
particiéon de la masa hereditaria, de gananciales
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o de condéminos originarios, y, (iii) de alicuotas
entre herederos o de condéminos originarios.

2.3.4 Creacion del Impuesto adicional de Alcabala

Por Ley Ne 25160, publicada el 28 de diciembre
de 1989, se cred el “Impuesto Adicional al de
Alcabala” con la tasa del 1% a cargo del vendedor
sobre las transferencias a titulo oneroso de bienes
inmuebles.

Se trataba de un impuesto destinado, pues el
producto recaudado entraba al Tesoro Publico
a financiar el Fondo de Desarrollo Magisterial
creado por la Octava Disposicion Transitoria de la
Ley N° 24029.

El Impuesto Adicional de Alcabala fue derogado
prontamente, por el articulo 21° del Dec. Leg. N°
619, publicado el 30 de noviembre de 1990.

2.4 Ellmpuesto de Alcabala segtn el Dec. Leg.
N° 776

En el marco de la reestructuracion del régimen
tributario emprendido por el gobierno de Alberto
Fujimori,luego de realizado el autogolpe de Estado
de 1992, se replanted el esquema de aplicacién de
los tributos municipales.

Asi, el Poder Ejecutivo en uso de las facultades
conferidas por el Congreso Constituyente
Democratico mediante Ley N° 26249, aprobé el
Dec. Leg. N° 776, la Ley de Tributacién Municipal,
que fue publicada el 31 de diciembre de 19933,

Pese a que el articulo 1° de esta norma describe que
su objeto es la simplificacion de la administracion
de los tributos que constituyan renta de los
Gobiernos Locales, optimizando su recaudacion,
a decir de los Municipalistas la norma estaba
destinada a disminuir el nivel de ingresos tributarios
de los gobiernos locales de modo de restablecer un
modelo centralista de financiacion estatal®.

En ese sentido, respecto al Impuesto de Alcabala,
como veremos brevemente a continuacién, debe
resaltarse que el Dec. Leg. N° 776: (i) estableci6
como base imponible el valor de autoavaluio, en
lugar del valor de mercado o el de la transaccién,
(ii) redujo la base imponible estableciéndose un
tramo inafecto equivalente a 25 UIT, quedando
un importante niumero de inmuebles exentos
de dicho impuesto, y, (iii) eliminé la obligacién

3 Como se recordara, la dacion del Dec. Leg. N° 776 generé mucha controversia en razén a que se sostenia que dicha norma excedid sus
facultades normativas, al modificar disposiciones de la Ley Organica de Municipalidades, entonces vigente, asi como legislar sobre
materia presupuestaria. No obstante, se afirmaba que con la aprobacion de esta norma se buscaba dotar a los gobiernos locales
de mayor eficiencia, equidad y simplicidad en la busqueda de sustentar el gasto publico local. Al respecto, ver DURAN ROJO, Luis
y ANDRADE CULQUI, Shirley. “Tributacién Municipal: Algunas Modificaciones a la Legislacion”. EN: Revista Andlisis Tributario N° 166,

enero de 2002, pag. 25.
4 Cf DELGADO SILVA, Angel. Op. Cit.
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del notario de verificar el pago del tributo
como requisito para elevar a Escritura Publica la
transferencia de propiedad.

2.4.1. Elesquema general

Los articulos 21° al 29° del Dec. Leg. N° 776
regulan el Impuesto de Alcabala a cargo de las
Municipalidades Distritales en cuya jurisdiccién
se encuentre ubicado el inmueble materia
de transferencia. Dicho impuesto grava las
transferencias de inmuebles urbanos y rusticos a
titulo oneroso y gratuito, cualquiera sea su forma
o modalidad, inclusive las ventas con reserva de
dominio.

No estdn sujetas al Impuesto los anticipos de
legitima, las transferencias que se produzcan
por causa de muerte, la resoluciéon del contrato
de transferencia que se produzca antes de la
cancelacion del precio, las transferencias de
aeronaves y naves, las transferencias de derechos
sobre inmuebles que no conlleven la transmision
de propiedad, las transferencias de alicuotas
entre herederos o de conddéminos originarios,
y, las transferencias producidas por la division y
particion de la masa hereditaria, de gananciales o
de conddminos originarios. A su vez, se reconoce
como entidades inafectas a:

- El Gobierno Central, las Regiones y las
Municipalidades.

- Los Gobiernos Extranjeros y organismos
internacionales.

- Las Entidades religiosas.

- El Cuerpo General de Bomberos Voluntarios
del Peru.

- Las Universidades y Centros Educativos,
conforme a la Constitucion.

Son sujetos pasivos los compradores o
adquirentes del inmueble, quienes debian pagar
como impuesto un monto ascendiente al 3% del
valor del autoavalto del predio correspondiente
al ejercicio en que se produzca la transferencia
de propiedad, ajustado por el indice de Precios
al Por Mayor (IPM) para Lima Metropolitana que
determine el INEl, quedando inafecto el tramo
comprendido por las primeras 25 UIT del valor del
inmueble.

El ajuste sefalado es aplicable a las transferencias
que se realicen a partir del 1 de febrero de cada
afo y para su determinacién, se tomara en
cuenta el indice acumulado del ejercicio, hasta
el mes precedente a la fecha que se produzca la
transferencia.

El pago del Impuesto debia realizarse al contado,
dentro del mes calendario siguiente a la fecha de
efectuada la transferencia, sin que para ello sea

relevante la forma de pago del precio de venta
del bien materia del impuesto, acordada entre las
partes.

En el Dec. Leg. N° 776 no existe mencion a la
presentacion de una Declaracién Jurada, aunque
al ser el Impuesto de Alcabala uno de realizacion
inmediata debe importa que el pago se haga
efectivo en algin documento.

2.4.2 Las modificaciones realizadas entre 2001 y
2004

Hay tres modificaciones legales al esquema
inicial del Impuesto de Alcabala, en los términos
establecido por el Dec. Leg. N° 776, con miras a
generar una mayor eficiencia recaudatoria.

Se trata de la Ley N° 27616 (publicada el 29 de
diciembre de 2001), la Ley N° 27963 (publicada
el 17 de mayo de 2003) y el Dec. Leg. N° 952
(publicado el 3 de febrero de 2004), que han
establecido variaciones respecto a seis aspectos.

1. Con la modificacion del articulo 21° por Dec.
Leg. N° 952 se ha precisado los alcances
del tributo, indicdndose claramente que
el Impuesto de Alcabala es de realizacién
inmediata y grava la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles.

2. Con la modificacion del articulo 24° por
Dec. Leg. N° 952 se ha sefialado que la base
imponible ahora estd constituida por el valor
de la transferencia, teniendo como limite
minimo el valor del autoavalio del predio
correspondiente al ejercicio en que se produce
la transferencia de la propiedad.

3. Con la modificacion del articulo 25° por la
Ley N° 27616 se eliminé el tramo inafecto.
Posteriormente, por la Ley N° 27963 —que volvié
a modificar dicho articulo. Se restablecié dicho
tramo inafecto, pero disminuyendo su alcance a
sélo las primeras 10 UIT del valor del inmueble.
Asi, entre el 1 de enero de 2002 y hasta el 17 de
mayo de 2003 no hubo tramo inafecto.

4, Con la modificacion del articulo 26° por Dec.
Leg. N° 952, se establecié que el pago del
Impuesto debe realizarse hasta el uUltimo dia
habil del mes calendario siguiente a la fecha
de efectuada la transferencia.

5. Desde la modificacion del articulo 7° por Ley
N° 27616, los Registradores del Registro de
Propiedad Inmueble y los Notarios publicos
deberan requerir que se acredite el pago del
Impuesto de Alcabala en los casos que se
transfieran bienes gravados, para la inscripcién
o formalizacién de actos juridicos.



6. Desde la modificacion del articulo 29° por Ley
N° 27616, cuando hubiere Municipalidades
Provinciales que tengan constituidos Fondos
de Inversién Municipal, estas seran las
acreedoras del impuesto y transferirdn bajo
responsabilidad del titular de la entidad y
dentro de los 10 dias hdbiles siguientes al
Ultimo dia del mes que se recibe el pago, el
50% del Impuesto a la Municipalidad Distrital
donde se ubique el inmueble materia de
transferencia y el 50% restante al Fondo de
Inversién que corresponda.

Comoseve,lamaneradedeterminarellmpuestoha
sido la misma a lo largo del tiempo aunque deben
resaltarse tres elementos: (i) la base imponible,
desde 1850 ha sido el valor de la transferencia, con
un periodo de diez aios (entre 1994 y 2004) que
se estableci6 un valor presunto, (ii) recién a partir
de 1994 se establece un tramo inafecto y ello se
hace, aparentemente, en el marco de un proyecto
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centralista de la financiacién estatal, y, (i) la
tasa del impuesto ha sido variable en el tiempo,
aunque hasta 1983 vemos una constante en que
esta era del 6 por ciento o mas y, luego de esta
fecha, la misma disminuyo a 3 por ciento.

Respecto a deberes formales, resulta claro que
histéricamente el sujeto pasivo estaba obligado
a presentar una declaracién jurada o a recabar
de la Administraciéon Tributaria un documento
(denominado como “comprobante de pago” o
formulario), lo que fue modificado a partir de 1994,
no existiendo hoy dia —cuanto menos formalmente-
la obligacién de declarar. De otro lado, también es
unaconstante, cuantomenosdesde 1850, que existe
la obligacion respecto de los Notarios de verificar el
pago del Impuesto de Alcabala antes de elevar la
Minuta a Escritura Publica (salvo en el periodo entre
1994 y 2001), asimismo en determinados periodos
los jueces o los Registradores Publicos cumplieron
funciones analogas.

CUADRO N° 1

Principales hitos en la evolucion normativa del Impuesto de Alcabala en el Peru

DISPOSION LEGAL

ALCANCE

Leyes de Indias de 1558

Establecié la Contribucion de las Alcabalas”.

Ley del 05 de mayo de 1850

Establecio la obligacién de los escribanos para exigir el pago de la alcabala.

Ley del 28 de setiembre de 1866

Regul6 el pago previo del impuesto de alcabala, exigido por el escribano.

Ley N° 10804 (12.04.1947)

Establecio el Impuesto a la Plusvalia

Ley N° 15225 (23.11.1964)

Establecié un nuevo régimen del Impuesto de Alcabala.

Ley N° 16900 (06.03.1968)

Derog6 el Impuesto a la Plusvalia, incluyendo ese gravamen en la Ley N
15225 como Impuesto Adicional de Alcabala.

Ley N° 18101 (14.01.1970)

Dispuso medidas de fiscalizacion tributaria.

Ley N° 18176 (11.03.1970)

Excluye del Impuesto de Alcabala los contratos de compraventa que hu-
bieran sido rescindidos, cuando ello se produzca antes de la cancelaciéon
del precio pactado.

Dec. Leg. N° 303 (08.08.1984)

Establecié un nuevo Régimen del Impuesto de Alcabala, transfiriéndose a
las municipalidades la administracion y la renta.

Ley N° 24030 (14.12.1984)

Establecié al Impuesto de Alcabala como recurso de los Fondos de Inver-
sion, en el caso de las provincias.

Dec. Leg. N° 499 (19.11.19889

Dispuso que la base imponible del Impuesto de Alcabala no sea menor al
valor del autoavallo, disponiéndose algunas inafectaciones.

Ley N° 25160 (28.12.1989)

Establecié un Impuesto Adicional al de Alcabala, para financiar el Fondo
de Desarrollo Magisterial.

Dec. Leg. N° 776 (31.12.1993)

Establecié un nuevo régimen de Tributacion Municipal. Los articulos 21°
a 29° regulan el Impuesto de Alcabala.

Ley N° 27616 (29.12.2001)

Restituyd recursos a los gobiernos locales, estableciendo deberes de
control a los Notarios y Registradores Publicos. En el caso del Impuesto
de Alcabala, se eliminé el tramo inafecto y se restituy6 la posibilidad de
recaudacion por parte de las Municipalidades Provinciales, caso en el que
recibirian parte de la recaudacion.

Ley N° 27963 (16.05.2003)

Restituy6 el tramo inafecto al Impuesto de Alcabala, fijandolo en el equi-
valente a 10 UIT.

Dec. Leg. N° 952 (03.03.2004)

Establecié disposiciones de precision buscando la eficiencia del Impuesto
de Alcabala.
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3. El régimen juridico vigente del
Impuesto de Alcabala

El Impuesto de Alcabala constituye desde 1984 un
recurso de los Gobiernos locales y es hoy uno de
los cinco principales impuestos de administracion
municipal.

Las disposiciones actualmente vigentes estan
recogidas en los articulos 21° a 29° de la Ley de
Tributacién Municipal aprobada por el Dec. Leg. N°
776, cuyo Texto Unico Ordenado ha sido aprobado
por D. S. N° 156-2004-EF, (en adelante LTM).

Hasta el momento, pese a haber pasado muchos
anos desde su vigencia, la LTM no cuenta con un
Reglamento propio, lo que hace que en algunos
casos haya mayor incertidumbre sobre los
alcances de la aplicacién de la norma legal.

Esa situacion ha hecho que el Tribunal Fiscal sefiale
en reiterados fallos, entre otros en las Resoluciones
Nes. 3057-3-2002 y 3987-3-2002, que en tanto no
se oponga a la propia LTM, resulta de aplicacion
las disposiciones del D. S. N° 041-89-EF, que fue
el Reglamento del Dec. Leg. N° 303, que como
hemos sefalado regulé el Impuesto de Alcabala
hasta el 31 de diciembre de 1993.

A continuacién veremos los alcances del régimen
juridico actualmente vigente, haciendo hincapié
en las controversias existentes y las soluciones
planteadas en la jurisprudencia tributaria.

3.1 Operaciones sujetas al Impuesto de
Alcabala

Conforme al articulo 21° de la LTM, el Impuesto
de Alcabala grava la transferencia de la propiedad
de un bien inmueble, independientemente de
la denominacién que le hayan dado las partes
a los actos juridicos que se realicen para tal fin.
Esta transferencia de propiedad puede haberse
realizado a titulo gratuito u oneroso.

Aunque tal definicién es genérica y no desarrolla
lo que debe entenderse por “transferencia
de propiedad”, a tenor de lo sefalado por el
Tribunal Fiscal en la RTF N° 5135-5-2002, debe
considerarsele ese concepto enformaamplia, esto
es incluir supuestos tales como cesion, traspaso o
enajenacion, de tal modo que la transferencia de
propiedad puede producirse como consecuencia
de la celebracién de un contrato de compraventa
o de cualquier otro acto juridico que implique
el cambio de la titularidad del derecho de
propiedad sobre el bien inmueble. Empero,

segun el propio Tribunal en la RTF N° 7751-7-
2008, no cabe interpretar el articulo 21° de la LTM
en el sentido que lo Unico que interesa es la fecha
de celebracion del contrato, toda vez que ello
supondria entender que el impuesto se aplica
incluso cuando no se produzca la transferencia
de propiedad, lo cual seria contradictorio con su
propio texto, salvo en el caso de la compraventa
con reserva de dominio.

En la misma perspectiva que venimos sefialando,
el citado articulo 21° de la LTM ha delegado a
su Reglamento para que establezca —-a manera
de precision— el ambito de aplicacidon de este
impuesto. Acorde a ello, el articulo 1° del referido
D. S. N° 041-89-EF (en adelante “el Reglamento”)
sefala que se encuentra gravada la transferencia
de propiedad que provenga de, entre otros, el
contrato de venta garantizada, la donacién, la
permuta, la dacién en pago, la adjudicacién por
disolucién de sociedad, y el aporte social.

De lo sefalado, resultaria que se encuentran
gravadas con el Impuesto de Alcabala las
transferencias de propiedad generadas en virtud
de los siguientes actos o hechos juridicos:

a. El contrato de compraventa. Al respecto, en
la RTF Ne 1782-7-2009 se ha indicado que el
Codigo Civil no establece ninguna formalidad
especial para que surta efecto la transferencia
de propiedad de un bien inmueble, salvo la
obligacién de enajenar, por ello, para que dicha
transferencia opere basta la existencia de un
contrato privado, sin que resulte indispensable
que este sea celebrado notarialmente o
inscrito en los Registros Publicos.

Témese nota de que en el caso del contrato
de compraventa con condicién suspensiva no
habra Impuesto de Alcabala sino hasta que se
cumpla con tal condicion. Ello conforme a lo
sefaladoenlaRTFN°7751-7-2008 segun la cual
no existe afectacion al Impuesto de Alcabala
respecto a la transferencia de propiedad de
un inmueble mientras no se dé cumplimiento
a la condicién suspensiva establecida por las
partes, toda vez que recién alli habria operado
la transferencia de la propiedad.

Siguiendo este mismo criterio, en el caso de la
compraventa de bienes futuros, el Impuesto
de Alcabala sera exigible en la fecha en que el
bien exista y no cuando se celebré el contrato,
dada su sujecién a la condicién suspensiva de
que el bien llegue a existir. Tal es la posicién
que se desprende de lo sefalado en el punto

5  Elarticulo 1534° del Cédigo Civil establece que la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el contrato esté sujeto a la

condicién suspensiva de que llegue a existir.



IV.5.h) de la citada Directiva N° 001-006-
00000012 del SAT de la MML.

El contrato de compraventa con reserva de
propiedad, Unico caso en que no se requiere
verificar si se materializa o no la transferencia
de propiedad, pues ha sido reconocido
expresamente como supuesto gravado por la
LTM.

Asi, indica la RTF N° 426-7-2009, si en el
contrato de compraventa de un inmueble se
incluye una cldusula de reserva de propiedad
en favor del vendedor, y ain no se ha
cumplido con la condicién establecida para
que se transfiera dicho bien, se pagara el
Impuesto de Alcabala en mérito al pacto de
reserva de propiedad; sin embargo, una vez
que se concrete la transferencia de propiedad
a favor del comprador, dicha transferencia no
generara obligacion de pago del impuesto.

El contrato de permuta.

El contrato con dacién en pago. Al respecto,
en la RTF N° 7751-7-2008 se sefiala que el
Impuesto de Alcabala grava las transferencias
de inmuebles sea cual sea la singularidad que
las partes, en virtud de su libertad de contratar,
hayan otorgado al contrato que contiene la
obligacion de transferir, como es el caso de la
transferencia en virtud de una dacién en pago.

El contrato de donacién. En las RTF N°s. 6139-2-
2003 y 041-3-97 se ha confirmado este criterio,
sefalando que habra gravamen del Impuesto
de Alcabala siempre que el acuerdo conste en
escritura publica, conforme sefiala el articulo
1625° del Cédigo Civil.

El contrato de promesa unilateral.

El ejercicio de la opcién de compra derivada de
contratos de arrendamiento financiero. La sola
celebracién del contrato de arrendamiento
financiero, conforme se indica en la RTF Ne
624-1-2009, no implica la transferencia de
propiedad del bien.

El aporte para la constitucion de sociedades o
personas juridicas o aporte para aumento de
capital.

Al respecto, en la RTF N° 51-7-2009 se ha
sefalado que la transferencia de un predio
en forma de aporte de capital a una sociedad
determinada, se encuentra gravada con el
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Impuesto de Alcabala, si el aportante no ha
dejado estipulado que dicho aporte se hace
en virtud de un titulo o derecho distinto al de
propiedad, conforme al articulo 22° de la Ley
General de Sociedades (LGS).

La adjudicacién proveniente de acuerdos de
fusion o escision de sociedades. En el caso de la
fusidn por absorcion, en la RTF N° 5135-5-2002
se ha sefalado que ello ocurre porque dicha
operacion implica la transmisién o transferencia
del patrimonio de la sociedad absorbida a
la absorbente, a titulo universal y en bloque,
dejando de existir la primera de ellas.

Témese en cuenta que el cambio de
denominacién de una entidad financiera,
como resultado de su reorganizacién simple,
no da lugar al nacimiento de una persona
juridica distinta, por lo que tampoco existe
transferencia de propiedad que dé lugar al
nacimiento de la obligacién tributaria del
Impuesto de Alcabala. Este criterio ha sido
confirmado por la RTF N° 6978-1-2002.

La adjudicacién por remate. En la RTF N° 4937-2-
2004 se ha confirmado este supuesto y en la RTF
Ne 799-2-2005 se ha indicado que el momento
de la transferencia de propiedad, esto es, el
momento del nacimiento de la obligacion del
Impuesto de Alcabala, en el caso de un remate
judicial se verifica cuando el juez, que representa
a la figura del vendedor, dispone la adjudicacion
del bien y el pago del precio en el auto que dicta
luego de la diligencia del remate judicial, sin que
para ello deba emitirse previamente la resolucién
que declara consentida o en calidad de cosa
juzgada la resolucién o auto de transferencia.

La adjudicacion proveniente de procesos
judiciales.

El remate dentro de un proceso judicial.

. La adjudicacién por procedimiento de

ejecucioén coactiva.
La prescripcién adquisitiva.

La transferencia de alicuotas de derecho
de copropiedad. Este supuesto ha sido
confirmado en las RTF Nes. 7871-3-2001 y
1784-7-2009. En esta ultima se ha indicado
que el hecho generador del Impuesto de
Alcabala es la adquisicién de la propiedad de
un determinado predio, ya se trate sobre su
totalidad o sobre parte de él°.

Asi, en el caso de la adquisicion de un predio por el régimen de copropiedad, debe entenderse que la base imponible del Impuesto
de Alcabala esta constituida tnicamente por la parte proporcional del valor de autoavalio del predio, ajustado, de ser el caso.
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p. Laconstitucién de patrimonios auténomos’, lo
que no incluye las transferencias fiduciarias de
inmuebles que realicen los fideicomitentes a
patrimonios auténomos

Ahora bien, puede ocurrir que alguno de los
contratos de transferencia de propiedad sefalados
pueda ser sujeto de una declaracién judicial de
rescisién contractual o nulidad contractual, esto
es que quede sin efecto por una causal existente
al momento de celebrarlo y ello sea declarado por
un juez?, caso en el que no existira ya la obligacion
de pagar el Impuesto de Alcabala, constituyendo
el monto abonado un pago indebido respecto del
cual el contribuyente tendria derecho a solicitar su
devolucidn o compensacion®.

Tal situacion ha sido descrita, con muy mala
técnica legal, en el articulo 2° del Reglamento en
el que se indica que no se entiende producida
la transferencia en los casos en que la misma
sea declarada nula en sede judicial, salvo que
la Sentencia se base en el allanamiento de la
demanda'. Al contrario, en el punto IV.12. 1 de
la Directiva N° 001-006-00000012 del SAT de
la Municipalidad Metropolitana de Lima" se
ha indicado que “la rescisién de un contrato de
transferencia de propiedad inmueble, lo deja sin
efecto por causal existente al momento de celebrarlo
y, los efectos de su declaracién judicial se retrotraen
al momento de la celebracién del contrato, por lo
que en este caso no existe la obligacién de pagar el
impuesto en tanto la sentencia judicial que declara
la rescisién haya quedado consentida’.

Situacion diferente a la que venimos sefalando
ocurrira en el caso en que hubiera una resolucion
delcontrato correspondiente'?, pues se considerara
vélido el pago del Impuesto de Alcabala generado
por la transferencia de propiedad del inmueble
(del enajenante al adquirente) originada por
el contrato correspondiente. En cambio, en
aplicaciéon del inciso c) del articulo 27° de la
LTM, la transferencia de propiedad (retorno de la
propiedad al transferente original) originada por la
resolucion contractual se encontrara inafecta.

A diferencia del caso de la resolucion contractual,
en el caso que se produzca un supuesto de mutuo
disenso, esto es una retractacion bilateral del
contrato de transferencia de propiedad original
(que dio origen al pago del Impuesto de Alcabala)
mediante uno nuevo de contenido igual al anterior
aunque en sentido contrario, se producird una
nueva transferencia de propiedad que también
estara sujeta al Impuesto de Alcabala. Este criterio
ha sido confirmado por el Tribunal Fiscal en la RTF
N° 11831-7-2008.

En el mismo sentido sefalado en el parrafo
anterior, no cabe duda de que deberia igualmente
entenderse gravada la transferencia derivada
de la ejecucion del derecho de retroventa y del
de retracto, asi como de la permuta (donde se
realizan tantas transferencias como inmuebles
comprenda) y de la transferencia de propiedad
producto de una particion, entre otros supuestos.

A su vez, en el caso de contrato por persona a
nombrar, supuesto recogido en el articulo 1473°y
siguientes del Cédigo Civil, por el cual se conviene
que cualquiera de las partes se reserve la facultad
de nombrar posteriormente a un tercero que
asuma los derechos y las obligaciones derivadas
de aquel acto, solo habra una transferencia de
propiedad (tal como ha sefialado el articulo 1476°
de la norma citada), que sera la Unica operacién
gravada con el Impuesto de Alcabala.

De otro lado, existen otros actos o hechos juridicos
que no se encontrarian persé incluidos dentro del
ambito de aplicacion del Impuesto de Alcabala,
tales como:

a. La cesién de posicidon contractual en tanto
las prestaciones cedidas no signifiquen la
transferencia de propiedad del bien inmueble,
conforme alo sefialado en el articulo 1206° del
Cédigo Civil.

b. Lapromesa de venta, esto es de contratar una
compraventa, pues tiene una finalidad distinta
respecto al contrato definitivo (o final) de

7  Témese en cuenta que el Servicio de Administracion Tributaria (SAT) de la Municipalidad Metropolitana de Lima (MML) establecié

expresamente este supuesto en el inciso k) del punto IV.4° de la Directiva N° 001-006-00000012, que fue publicada en el Diario Oficial
“El Peruano”el 19 de julio de 2008, por la que se establece los lineamientos sobre la determinacién y cobro del Impuesto de Alcabala.

8  Elarticulo 1370° del cédigo Civil ha establecido que la rescision deja sin efecto un contrato por causal existente al momento de celebrarlo.
A su vez, el articulo 1372 sefiala que la rescision se declara judicialmente, pero los efectos de la sentencia se retrotraen al momento de
la celebracién del contrato.

9  Nos parece que en el caso de la nulidad parcial de una o mas disposiciones del acto juridico que no afecten la transferencia de propiedad,
no habra liberacidn para el adquirente de la obligacion del pago del referido impuesto.

10 La razdn para esta regla de excepcion parece haber estado en generar un mecanismo que desincentive transferencias temporales de
propiedad con fines distintos a los comerciales (ocultar bienes de posibles cobros de acreedores por ejemplo). Esta regla es discutible a
la luz de lo sefialado en la LTM.

11 Publicada el 6 de junio de 2008 y vigente para el ambito territorial de la provincia de Lima.

12 El articulo 1371° del Cddigo Civil establece que la resolucion deja sin efecto un contrato vélido por causal sobreviniente a su

celebracion. Asimismo, el segundo parrafo del articulo 1372° de dicha norma indica que la resolucién contractual se invoca judicial o
extrajudicialmente, de modo que los efectos de la Sentencia se retrotraen al momento en que se produce la causa que lo motiva.



compraventa, dado que una de las partes se
obliga a comprar o vender en el futuro alguna
cosa a la otra parte a cambio de un precioy en
un plazo determinado, comportando asi s6lo
una manera de asegurar la celebracion del
contrato definitivo.

En ese sentido, segun la RTF N° 7512-7-2009,
sélo en el caso en que se produzca el contrato
definitivo de compraventa habrd gravamen
del Impuesto de Alcabala.

La transferencia de acciones que conforman
el capital social de una persona juridica,
pues en ese caso si bien en la condicién de
accionista puede tenerse acceso a beneficios
en relacién a los bienes de propiedad de la
persona juridica, en ningun caso ello implica
el goce del derecho de propiedad sobre
dichos bienes. En ese sentido, al no haberse
producido la transferencia de propiedad, no
existe la obligacidon de pago por Impuesto de
Alcabala, conforme se ha indicado en las RTFs
Ne 718-2-2002 y 10274-4-2001".

La independizacién de un inmueble realizada
con posterioridad a la transferencia de
propiedad, conforme se indica en la RTF N°
5252-2-2004. Debe revisarse adicionalmente
la RTF N° 4347-1-2006.

La presentacion de la declaraciéon de
autoavalio por posesion de un inmueble.
Criterio confirmado en la RTF N° 2913-2-2004.

El pago del Impuesto de Alcabala cuando el
contribuyente aiin no es propietario del mismo.
Tal criterio se ratifica en la RTF N° 16-5-2000, en
la que se sefala que ese hecho no constituye
por si mismos prueba de la transferencia de
propiedad de un inmueble y, por tanto, los
montos entregados son considerados como
pagos indebidos.

La ejecucidon de un convenio de prestacién
de servicios, mediante la entrega de la obra
encargada (un terminal de pasajeros), pues
conforme se indica en la RTF N° 6171-4-2002
ello no acredita la transferencia de propiedad.

La transferencia en dominio fiduciario de
inmuebles que se produce como consecuencia
de la celebracion de un contrato de
fideicomiso, debido a que el articulo 21° de la
LTM sefala que el Impuesto de Alcabala grava
la transferencia de propiedad, supuesto que no
se presenta en la constitucion de patrimonios
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fideicometidos, ya que de acuerdo con la Ley
General del Sistema Financiero y del Sistema
de Seguros y Organica de la Superintendencia
de Banca y Seguros, Ley N° 26702, la empresa
fiduciaria no tiene el derecho de propiedad
sobre los bienes que conforman el patrimonio
fideicometido, sino que es el responsable del

mismo.

3.2 Operaciones inafectas al Impuesto de

Alcabala

Si bien ya hemos adelantado algunos supuestos
a los que no se le aplica el Impuesto de Alcabala,
a continuacién desarrollamos los supuestos de
inafectacion sefalados en la normatividad vigente.
Previamente, debemos indicar que la vigencia de
una inafectacion no debe estar condicionada a su
reconocimiento por parte de la Administracién
Tributaria, de tal modo que cuando ésta realice
el acto de reconocimiento de la existencia del
supuesto inafecto no puede establecer como fecha
de vigencia de tal inafectacion la de la emision del
acto administrativo de reconocimiento o el de la
solicitud del deudor tributario. Afortunadamente,
este criterio ha sido reconocido para el caso del
Impuesto de Alcabala por el Tribunal Fiscal en la

RTF N° 4552-2-2002.

3.2.1 Supuesto de minimo inafecto

En la actualidad, no esta afecto al Impuesto de
Alcabala el tramo comprendido por las primeras
10 UIT del valor del inmueble. Dicha inafectacion
se computa después de efectuar el ajuste del
autoavalto del inmueble, si corresponde utilizar

este valor como base imponible.

CUADRO N° 2

Variacion del porcentaje del minimo inafecto

. Base Porcentaje de
Periodo . o
Imponible Inafectacion
Del 01.01.1994 | Segun autoa- | 25 UIT
al 31.12.2001 |valto
Del 01.01.2002 | Segun Autoa- | Ninguna
al 17.05.2003 | valuo
Del 18.05.2003 | Seguin Autoa- | 10 UIT
al 29.02.2004 | valuo
A partir del|Segun valor |10 UIT
01.03.2004 de transferen-
cia o Autoava-
lto, el mayor

En caso se transfirieran dos o mas inmuebles
en una sola operacién, el tramo de inafectacion
deberd aplicarse por cada uno de los inmuebles.

En este caso, se ha indicado que el hecho que una persona juridica adquiera el cien por ciento de las acciones de otra empresa no
implica la extincion de esta ultima, ni la transferencia de sus activos al adquirente, sino inicamente un cambio de la titularidad de
propiedad de las acciones, situacion que mal podria considerarse como una transferencia de inmuebles
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Si se adquiere el derecho de copropiedad de
un inmueble de dos o mds copropietarios, la
inafectacion se aplica independientemente por
cada copropietario, segun criterio recogido en la
Resoluciéon del Tribunal Fiscal N°e 7870-3-2001.

Cabe sefalar que en la Resolucién N° 6434-5-
2003, ante una acotacién de cobro del Impuesto
de Alcabala por la compra de 120 predios
conformantes de un Conjunto Habitacional, el
Tribunal Fiscal sefialé que en vista que los montos
de autoavalto de cada uno de ellos no superaba
el monto de inafectacion (en ese entonces 25 UIT)
y que de la copia de la minuta de compraventa se
desprendia que el conjunto habitacional estaba
conformado por 120 inmuebles, interpreté que
debia entenderse que no se trataba de un solo
predio, por lo que procedia la inafectacion'.

3.2.2 Inafectacion en la primera venta realizada por
el Constructor

El articulo 22° de la LTM ha establecido que la
primera venta de inmuebles que realizan las
empresas constructoras no se encuentra afecta
al Impuesto de Alcabala, entendemos que ello
ocurre en vista que esta operacién se encuentra
gravada con el Impuesto General a las Ventas
(IGV). Empero, dicha disposiciéon ha sefalado que
en dicha operacién el valor del terreno si esta
sujeto al Impuesto de Alcabala, lo que se deriva
del hecho de que este no se encuentra sujeto al
referido IGV por aplicacion del articulo 71° del
Dec. Leg. N° 821, Ley del IGV e ISC, cuyo TUO fue
aprobado por D.S. N° 055-99-EF (LIGV).

El supuesto normativo de inafectacion es
impreciso respecto a dos aspectos: (i) la falta
de definicién de empresa constructora, y, (iii) la
manera de establecer el valor del terreno.

Respecto a lo primero, es bueno sefalar que en la
RTF N° 5621-7-2008 se indica que como la LTM no
contemplaunadefiniciondeempresaconstructora,
corresponde utilizar la definicion que contiene
la LIGV. En la citada resolucién el TF sostuvo que
“... se ha acreditado que a la fecha de celebracion
del contrato de compraventa con la recurrente, el
vendedor y su cényuge calificaban como habituales
en la venta de inmuebles segun lo dispuesto por las
normas relativas al Impuesto General a las Ventas,
ya que efectuaron la transferencia de mds de dos
inmuebles en un periodo de doce meses, por lo
que califican como constructores en los términos
de la Ley del Impuesto General a las Ventas". En tal

sentido, siendo que el transferente fue calificado
como constructor, se concluye que la adquisicién
del inmueble no estaba gravada con Impuesto de
Alcabala, salvo por el valor del terreno™.

Al respecto, debe tomarse en cuenta que en
la Directiva N° 001-006-00000012 del SAT de
la MML se sefala que se considera empresa
constructora a las personas naturales o juridicas,
sociedades conyugales, sucesiones indivisas,
asociaciones en participaciéon, comunidad de
bienes, consorcios, joint ventures u otras formas
de contratos de colaboracién empresarial que
lleven contabilidad independiente, sociedades
irregulares, patrimonios fideicometidos de
sociedades titulizadoras, los fondos mutuos
de inversion en valores, que realicen actividad
empresarial dedicada a la venta de inmuebles
construidos totalmente por ella o que hayan sido
construidos total o parcialmente por un tercero
para ella. Se entenderd que el predio ha sido
construido parcialmente por un tercero cuando
este ultimo construya alguna parte del predio y/o
asuma cualquiera de los componentes del valor
agregado de la construccion.

Se precisa también que cuando la entidad
no realice actividad empresarial, pero venda
inmuebles construidos totalmente por ella o que
hayan sido construidos total o parcialmente por
un tercero para ella, serdn consideradas como
empresas constructoras en tanto sean habituales
en dichas operaciones. Finalmente se establece
algunas reglas de habitualidad para este ultimo
supuesto, dejando en claro que a partir del 1
de enero de 2009, la habitualidad se regula de
conformidad con lo previsto el articulo 4° de la Ley
del Impuesto a la Renta, modificada por el Dec.
Leg.N° 972.

En cuanto a lo segundo, existe un vacio normativo
respecto a la forma de valorizar el terreno para la
aplicacion del Impuesto de Alcabala en la primera
venta que realicen las empresas constructoras.

Hay quienes sostienen que debe aplicarse lo
sefalado en el numeral 9 del articulo 5° del
Reglamento de la LIGV, que establece que de la
base imponible del IGV en la primera venta de
inmuebles realizada por el constructor, se excluira
el monto de la transferencia el valor del terreno,
para lo que se considerara que el valor del terreno
representa el cincuenta por ciento del valor total de
la transferencia del inmueble. Empero, pareciera ser
mas correcto aplicar lo sefalado en el articulo 24°

14 Nétese que en el caso no enervaba la posicion del Tribunal el que se hubiera contemplado en el contrato como precio total de la
venta a la suma del total de las tasaciones del CONATA de las unidades inmobiliarias.

15 Cabe sefalar que hay un voto singular en la misma resolucién que sostiene que no debe utilizarse la definicién de habitualidad de
las normas del IGV para definir la calidad de empresa constructora en el Impuesto de Alcabala “dado que dicha remisién no ha sido
establecida legalmente”, sin que se discrepe sobre el sentido del pronunciamiento.



dela LTM, esto es tomarse el valor del terreno segun
autoavallio, lo que se harad aplicando las normas
del Impuesto Predial’®, de modo que se acabara
multiplicando el valor arancelario que aparece en
los planos basicos arancelarios por el nimero de
metros cuadrados que tuviera el terreno.

3.2.3 Supuestos de inafectaciones objetivas

Segun el articulo 27° de la LTM estan inafectas del
Impuesto de Alcabala las siguientes transferencias:

- Los anticipos de legitima. Aunque queda claro
que si la transferencia se efecttia con dispensa
de colacion, la operacién se encontrara
gravada con el Impuesto de Alcabala.

- Las transferencias que se produzcan por causa
de muerte.

- La resolucion del contrato de transferencia
que se produzca antes de la cancelacién del
precio.

Respecto a esta inafectacion, como hemos
sefalado lineas arriba, cabe sefalar que cuando
se realizd el acuerdo de voluntades oper6 la
transferencia de propiedad, de modo que nacid
la obligacién de pago del Impuesto de Alcabala,
la misma que se mantiene. Conforme a ello,
el Tribunal Fiscal en las RTF Nes. 5777-7-2009,
12974-7-2008, 10883-7-2008 y 10875-7-2008
ha indicado que la LTM no considera dentro del
radio de inafectacion a la operacion “original”
de transferencia, ya que del solo acuerdo de
transferencia de propiedad de un bien inmueble
entre las partes, nace la obligacién tributaria del
Impuesto de Alcabala a cargo del adquirente. Por
ello, no es atendible que el adquirente que haya
pagado el Impuesto de Alcabala, en virtud de la
adquisicion originalmente realizada, solicite la
devolucién del impuesto.

Ahora bien, tomando en cuenta que los articulos
1371° y 1372° del Cédigo Civil sefialan que la
resolucion deja sin efecto un contrato vilido
por causal sobreviniente a su celebracién,
retrotrayéndose los efectos de ésta al momento en
que se produce la causal que la motiva, el legislador
ha querido no gravar con Impuesto de Alcabala
esta “reversion” de propiedad que en principio si se
encontrara afecta al Impuesto de Alcabala.

Ahora, no se ha querido incluir en la inafectacién a
aquellos casos en los que ya operé la cancelacién
de precio del contrato, con efectos de control

16 Toémese en cuenta que en la RTF N° 822-1-2007 el Tribunal Fiscal ha indicado que a efectos de establecer el “autoavalto del predio”
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fiscal y para tratar de desincentivar el disefio
de operaciones de encubrimiento de bienes.
En esa linea, el Tribunal Fiscal ha sefalado, en la
Resolucion N° 1870-3-2004 que no resultaaplicable
esta inafectacién aunque se haya acordado dejar
sin efecto el contrato de compraventa, cuando tal
decision fue tomada después de que se realizé el
pago del precio.

A su vez, debe tomarse nota que en la Resolucién
Ne 1275-4-2002 se ha recogido un criterio por el
cual la disolucién de un contrato de compraventa
por mutuo disenso no es un supuesto de
resolucién de contrato en si, al no existir causal
alguna sobreviniente a su celebracién que haya
ocasionado tal resolucion.

- Las transferencias de aeronaves y naves.

- Las transferencias de derechos sobre
inmuebles que no conlleven la transmisién de
propiedad.

El Cédigo Civil contempla estos supuestos, como
son el derecho de uso, usufructo, habitacién o
derecho de superficie'.

Témese en cuenta que el Tribunal Fiscal, en la RTF
N° 51-7-2009 indic6 que el argumento, a través
del cual se sostiene que un aporte de capital
efectuado por una persona natural se encuentra
dentro de los alcances de esta inafectacion al no
existir una real transferencia de propiedad, ya que
las personas naturales que integran la persona
juridica mantienen los mismos porcentajes de
propiedad del capital aportado por medio de
las acciones representativas del capital social;
no resulta atendible, puesto que un contrato de
sociedad implica la generacién de una persona
juridica distinta a la de los socios que la integran, la
misma que cuenta con un patrimonio auténomo,
siendo que el traslado aporte por acciones, no
significa asimismo el traslado ni el dominio de los
bienes aportados, los que pasan a ser del dominio
exclusivo de la sociedad.

- Las transferencias producidas por la divisién
y particion de la masa hereditaria, de
gananciales o de condéminos originarios.

- Lastransferencias de alicuotas entre herederos
o de condéminos originarios. Debemos
mencionar que, conforme a la RTF N° 5218-
3-2004, la transferencia de alicuotas entre
condéminos originarios mediante contratos
de cesion de derechos y compraventa, se

exigido por los distintos articulos de la LTM, se debera deducir de lo sefialado en los articulos 13°y 14° de la LTM, que el autoavaltio
del predio es aquél realizado con motivo de la declaracién del Impuesto Predial.
17 La Resolucion N2 3042-1-2002 se refiere a este supuesto de inafectacion
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encuentran inafectas al pago del Impuesto
de Alcabala. Sobre el tema, debe tenerse en
cuenta que segun criterio expuesto en la
RTF Ne 11003, son condéminos originarios
aquellas personas que adquieren su derecho
de copropiedad en un mismo acto y bajo un
mismo titulo sobre un referido bien.

Asimismo, segun la Resolucion N° 10483 debe
considerarse como condominio originario al
conformado entre el conyuge supérstite y los
herederos.

3.2.4 Supuestos de inafectaciones subjetivas

En virtud al articulo 28° de la LTM, se encuentran
inafectos al pago del impuesto, la adquisicién de
propiedad inmobiliaria que efectien las siguientes
entidades:

a. El Gobierno Central, las regiones y las
municipalidades

En primer lugar, debemos sefalar que una mejor
redaccién para este supuesto seria sefalar que
estd inafecta al pago del Impuesto de Alcabala, la
adquisicion de inmuebles que efecttien: “El Gobierno
Nacional, los gobiernos regionales y locales"*®.

De otro lado, existia una discusion respecto a si en
la definicion de“Gobierno Central” se puede incluir
a las instituciones publicas descentralizadas.

Al respecto, en la RTF N° 2453-5-2003, el Tribunal
Fiscal ha sefalado que algunas veces se ha utilizado
el término“gobierno central”en su acepcién politica
y en otras ocasiones para denominar al conjunto de
6rganos de la administracién publica a través de
los cuales se cumplen las funciones del gobierno
nacional, que no han sido descentralizadas
administrativamente. En ese sentido, la Resolucién
N° 6484-1-2003 consideré que la adquisicion
de un inmueble por parte del Proyecto Especial
CORAH, por estar éste dentro de la estructura de las
entidades del Gobierno Central (entendida como
administracién publica matriz), se encontraba
inafecta al pago de Impuesto de Alcabala.

Ahora, en la Resolucion Ne¢ 5433-5-2002 se
indica que “doctrinariamente, el concepto de
organismo publico descentralizado se encuentra
vinculado al proceso de descentralizacion funcional
o administrativa llevada a cabo al interior de
la administracién publica, que consiste en una
técnica organizativa que tiene por finalidad
crear organizaciones especializadas, formal y
juridicamente auténomas, dotadas de personalidad
juridica distinta de la administracion pablica matriz".

Por su parte, en la RTF N° 035-4-96 se sefal6
que la denominacién de Instituciones Publicas
Descentralizadas, bajo el Dec. Leg. N° 303 y
su Reglamento, era la contenida en la Ley de
Presupuesto entonces vigente.

Un criterio reiterado es el contenido en la
Resoluciéon N° 2894-4-2002, donde se sefiala que
el Dec. Leg. N° 303, para efecto de la inafectacion
de Impuesto de Alcabala , hizo expresa mencién
a las instituciones publicas diferenciandolas del
Gobierno Central, mientras que la LTM solamente
se refiere al Gobierno Central, mas no a las
instituciones publicas. Por ello, sostiene el Tribunal
Fiscal, fluye que la razén de ser de la nueva norma
vigente es que las instituciones publicas no
gocen del beneficio de inafectacion del referido
impuesto.

Sobre el particular, en la Resolucién N° 6387-
5-2003 se sefialé que el contribuyente, como
Organo Publico Descentralizado y Auténomo
adscrito al Ministerio de la Presidencia, no estaba
comprendido en la inafectacién al Gobierno
Central, fundandose en que pese a estar adscrito
a un sector del Gobierno Central, actuaba como
“un centro de imputacion de relaciones juridicas con
personeria juridica independiente”, y que el hecho
de estar adscrito a un ministerio, no representa
gue no sea parte de él y que conforme un mismo
ente juridico.

Finalmente, esta misma resolucion reitera que para
el caso del Impuesto de Alcabala, en mérito a una
interpretacién histérica de las normas, se puede
concluir que la inafectacion ha sido otorgada al
Gobierno Central entendido como administracién
publica matriz.

En el mismo sentido, en la RTF N° 6346-7-2007se
ha sefialado que la inafectacion bajo comentario
se encuentra prevista Unica y exclusivamente para
el caso de adquisicion efectuadas por el Gobierno
Central, ademds de regiones y municipalidades, de
modo que la SUNAT, en su calidad de institucion
publica descentralizada, no puede ser considerada
parte integrante del Gobierno Central, dado que es
un centro auténomo de responsabilidades, esto es,
una persona juridica distinta de la correspondiente
a la administracion publica matriz del gobierno
central, de ahi que la inafectacidon prevista en la
LTM respecto del Impuesto de Alcabala no le sea
aplicable.

Por nuestra parte, consideramos que se podrian
esgrimir argumentos para que, en la actualidad,
el Tribunal Fiscal reconsidere su posicion,
basicamente por tres razones:

18 En la propuesta de modificacion a la LTM hecha por el MEF, publicada el 28 de noviembre de 2003, se planteaba este texto pero

restringido a las adquisiciones provenientes de donaciones.



1. ElhechoqueenlalTMse hayaomitidonombrar
a las instituciones publicas descentralizadas
como inafectas, no debe conllevar a concluir
que éstas se encuentran gravadas, ya que
muchos supuestos tributarios en nuestro
ordenamiento suelen ser repetitivos (a
manera de precisién) o en muchos otros casos,
meramente redundantes;

2. La clasificacion de Gobierno Central e
instituciones publicas descentralizadas sirve
para efectos presupuestarios principalmente,
cuando ello es reconocido en las normas
de dicha materia; en todo caso, habria que
considerar que la norma que hacia esta
distincion (Ley Ne 27209, Ley de Gestion
Presupuestaria del Estado) fue recientemente
derogada por la Ley N° 28411, Ley General del
Sistema Nacional de Presupuesto, sefialandose
en ésta ultima norma que las instituciones
publicas descentralizadas forman parte del
Gobierno Central; y,

3. Si  bien las instituciones  publicas
descentralizadas son organismos especiales,
siguen siendo parte del Estado y, deberian
tener similar tratamiento porque en el fondo lo
que se busca es no generar imposicion sobre
bienes del Estado.

b. Los gobiernos extranjeros y organismos
internacionales.

En este caso, no creemos que se aplique el
Reglamento cuando sefala que no son sujetos
pasivos del Impuesto de Alcabala los Jefes de
Misién Diplomaética, ello porque el texto de la LTM
es claro al limitar la inafectacién solamente a los
gobiernos extranjeros'.

Respecto de los organismos internacionales, el
Reglamento sefala que se entienden por tales a
los debidamente acreditados ante el Ministerio de
Relaciones Exteriores.

A su vez, en la RTF N° 8621-7-2009, el Tribunal
Fiscal ha senalado que la calificacion de
organismo internacional corresponde a los
sujetos con personeria juridica propia regulados
a nivel de Derecho Internacional Publico, y no
por el derecho interno de cada estado. Por ello,
el contribuyente no puede calificar como sujeto
exonerado de todo tributo municipal pese a
que su denominacién haya recogido el término
“organizacion internacional”’, si constituye una
asociacion cultural sin fines de lucro constituida al
amparo de la legislacién nacional.

c. Entidades religiosas.

| Luis Duran / Marco Mejia |

Al respecto, cabe indicar que el Tribunal Fiscal
ha reconocido que la inafectacién alcanza a
cualquier iglesia, sinimportar el culto o la forma de
organizaciéon, como tampoco un reconocimiento
especial. Dicho criterio es ajustado a Ley aunque
podria ser mal utilizado en algunos casos, pues
deja espacio para practicas de evasién mediante la
simulacion de transferencias de propiedad a favor
de entidades religiosas fantasmas u otras que se
prestaron para dichas transacciones.

Es preciso establecer algunos pardmetros legales
para delimitar los alcances de la inafectacién en
referencia, a fin de garantizar el goce del beneficio
a auténticas entidades religiosas y, asimismo,
facilitar el control tributario correspondiente.

En la misma perspectiva habria de evaluarse la
posibilidad de precisar los alcances del Registro
de Confesiones que tiene a cargo el Ministerio de
Justicia, incluyendo a las organizaciones catdlicas
ciertamente.

Cabe sefalar que en la RTF N° 11140-7-2007 se
reconocié las inafectaciones del Impuesto de
Alcabala a una organizacién catdlica (al parecer
una asociacion sin fines de lucro) que acreditd que
formaba parte de la Iglesia Catdlica (y por tanto su
calidad de entidad religiosa) con una constancia
emitida por la Cancilleria del Arzobispado de
Lima. El Tribunal Fiscal procedié en tal caso dentro
del marco de sus competencias; sin embargo, no
puede desconocerse que algunas organizaciones
—que no son propiamente religiosas— podrian
obtener certificados o constancias de la jerarquia
de alguna iglesia (con la cual guarden ayuda
reciproca) y alegar indebidamente el goce de las
inafectaciones en referencia, situacion que seria
una tarea a veces complicada de fiscalizar para
algunas municipalidades.

d. Cuerpo General de Bomberos Voluntarios del
Peru.

e. Universidades y Centros Educativos, conforme
a la Constitucion.

El Reglamento indica que debe entenderse
por Centro Educativo al comprendido en la Ley
General de Educacion - Ley Ne 23384, lo que
debe entenderse referido a la Ley N° 28044, que
establece un nuevo régimen del sector y deroga
aquella.

Conforme al criterio recogido en las RTF N°s, 1181-
2-2000y 6286-1-2003, la inafectacion a favor de los
Institutos Superiores en el caso que éstos carezcan
de personeria juridica, por haberse constituido y
haber sido autorizados antes del 10 de noviembre

19 Esta inafecto el gobierno y no el funcionario, quien debera pagar el Impuesto de Alcabala cuando compre un inmueble.
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de 1996 (fecha de entrada en vigencia de la Ley
de Promocién de la Inversion en la Educacién
aprobada por Dec. Leg. N° 882), recae en la
entidad promotora; no encontrandose obligados
aquellos a adoptar alguna de las formas juridicas
reguladas en el derecho comun o societario y, por
tanto, dicho beneficio debe recaer en la entidad
promotora.

3.2.5. Otras inafectaciones o exoneraciones

Se trata de supuestos establecidos por leyes
especiales que entraron en vigencia con
posterioridad a la LTM, dado que el literal x) de la
12 DF de esta norma — conforme se ha indicado
en la RTF N° 6433-5-2003- derogd todas las
disposiciones que se opongan a ella. Tal es el caso
de la Ley N° 13500, Normas para la Constitucion de
Asociaciones de Servidores Publicos y Particulares
con fines de Construccion o Adquisicion de
Viviendas, quedando asi sin efecto la exoneracién
del Impuesto de Alcabala que se contemplaba a
favor de las mencionadas asociaciones.

Debe tomarse en cuenta el periodo de vigencia
de cada exoneracién o inafectacién, segun
corresponde conforme al ordenamiento juridico.

Cabe sefalar los siguientes supuestos:

- COFOPRI: La 12 DCT y F de la Ley Ne 27046
contempld la inafectacién al Impuesto de
Alcabala por las transferencias de propiedad
que realice la Comisién de Formalizacién de
la Propiedad Informal (COFOPRI), sin importar
el tipo de transferencia, a favor de terceros asi
como las que se realicen a su favor, o las que
lleguen a realizar los propietarios privados
a favor de los ocupantes poseedores en los
procesos de formalizacién ante dicha entidad.

Lo mismo se deduce de lo sefalado por el
articulo 40° del D. S. N° 009-99-MTC, TUO de
la Ley de Promocién del Acceso a la Propiedad
Formal, y por la Ley N° 28014 que exonera a
dicha entidad del pago de cualquier tasa,
arancel, derecho registral, municipal u otro
cobro para la ejecucion del programa de
formalizacion de la propiedad.

- Partidos Politicos: En virtud al articulo 33° de
la Ley N° 28094, los Partidos Politicos quedan
exceptuados del pago del Impuesto de
Alcabala.

- Patrimonio Cultural de la Nacion: En la Ley
N° 28296 se sefala que las transferencias de

inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural
de la Nacidon efectuadas por el Gobierno
Central, Regional y las Municipalidades, a favor
del INC, Biblioteca Nacional y Archivo General
de la Nacién no se encuentran gravadas con el
Impuesto de Alcabala.

- CETICOS: El articulo 3° del TUO de las normas
con rango de Ley emitidas en relacién a los
CETICOS, que fue aprobado por D. S. N° 112-
97-EF, contempla la exoneracién de todo
tributo municipal a favor de las empresas
que se hayan constituido o establecido hasta
el 31 de diciembre de 2004 en los CETICOS
llo, Matarani y Tacna. Igual exoneracién se ha
otorgado a los CETICOS Loreto.

- Reorganizacién de Empresas del Estado: El
Dec. Leg. N° 782, publicado el 31 de diciembre
de 1993, exonera del Impuesto de Alcabala a
las transferencias patrimoniales derivadas de
las fusiones, divisiones o cualquier otro tipo
de reorganizacion de empresas del Estado,
que tengan lugar en virtud del Dec. Leg. N°
674, Ley de Promocioén a la Inversion Privada
en las Empresas del Estado. La Ley N° 26728,
publicada el 31 de diciembre de 1996, ha
precisado que esa exoneracién se mantendra
vigente hasta que culmine el referido proceso
de promocién.

- Transferencias a favor del Estado por
concesionarias de proyectos de inversién en
obras publicas: Esta inafecta la transferencia
a favor del Estado de los bienes adquiridos
o construidos por el concesionario de
proyectos de inversiéon en obras publicas de
infraestructura y de servicios publicos, bajo
contratos celebrados al amparo del TUO
correspondiente, aprobado por D.S. N° 056-
96-PCM modificado por la Ley N° 27156.

4, Sujeto pasivo del impuesto

El sujeto obligado al pago del Impuesto de
Alcabala, en calidad de contribuyente, es la
persona que adquiere en propiedad el inmueble®.

Entre los adquirentes, el caso mas claro es del
comprador en el marco de un contrato de
compraventa, aunque hay otros sujetos que
adquieren la propiedad por otros mecanismos
diferentes a la compraventa. Efectivamente,
conforme alarticulo 923° del Cédigo Civil, se entiende
que es propietario quien ostenta la titularidad del
derecho real de propiedad que es el “poder juridico
que permite usar, disponer y reivindicar un bien".

20 Por esa razon, el Tribunal Fiscal en la Resolucion Ne 6079-1-2004 considera que el vendedor, al no tener la calidad de contribuyente,
no se encuentra legitimado para presentar la solicitud de prescripcion del referido tributo.



Por ultimo, debe tenerse en cuenta que cualquier
pacto en contrario para liberar o trasladar el
gravamen a un sujeto distinto al adquirente, no
surte efectos ante la Administracién Tributaria,
conforme se dispone en el articulo 5° del
Reglamento, en concordancia con el articulo 26°
del Cédigo Tributario vigente.

Finalmente en este punto, debe sefalarse que
conforme a la RTF N° 3645-2-2005, la adquisicién
de la propiedad de uno o mds inmuebles
no constituye un supuesto de atribucion de
responsabilidad solidaria entre vendedor vy
comprador, de modo que este ultimo serd el Unico
obligado a realizar el pago.

5. Sujeto activo del impuesto

La titularidad de la prestacion tributaria por el
Impuesto de Alcabala puede corresponder a las
municipalidades distritales o provinciales, que son
6rganos de los Gobiernos locales.

Una  municipalidad  distrital asume la
administracion de dicho tributo cuando la
municipalidad provincial a la cual pertenezca
no tenga constituido el denominado Fondo
de Inversién Municipal, caso contrario, serd la
municipalidad provincial la que administre este
tributo.

En este ultimo supuesto, la LTM ha contemplado
que las municipalidades provinciales, al ser
acreedoras del impuesto, transferirdn bajo
responsabilidad del titular de la entidad y dentro
de los diez (10) dias hébiles siguientes al Ultimo dia
del mes que se recibe el pago, el 50 por ciento del
impuesto recaudado a la municipalidad distrital en
cuyo territorio se ubique el inmueble materia de
la transferencia que genero el gravamen y, el 50%
restante, al Fondo de Inversién que corresponda?.

Sobre las reglas para zonas de conflicto
de jurisdicciéon, la  Tercera  Disposicidn
Complementaria de la Ley N° 27972, Ley Orgénica
de Municipalidades (LOM), contempla que
tratdndose de predios respecto de los cuales
dos o mas jurisdicciones reclaman para si los
tributos municipales que se calculan en base
al valor de autoavalio de los mismos, o al costo
del servicio prestado, se reputaran como validos
los pagos efectuados a la municipalidad de la
jurisdiccién a la que corresponda el predio segun
la inscripcidon registral de propiedad inmueble
correspondiente??, En caso de predios que no
cuenten con inscripcion registral, se reputaran
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como validos los pagos efectuados a cualquiera de
las jurisdicciones distritales en conflicto, a eleccion
del contribuyente.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta que con la
modificacion del articulo 24° de la LTM por el
Dec. Leg. N° 952, ahora el Impuesto de Alcabala
se calcula en base al valor de transferencia y no
al valor de autoavaluo, salvo que éste sea mayor.
Asi entonces, no siempre podra invocarse el
dispositivo de la LOM para solucionar el problema
del conflicto de jurisdiccion, ya que sélo es
aplicable en el supuesto de que el tributo que
pretendan cobrar las municipalidades se calcule
en base al valor del autoavaluo.

Cabe mencionar de manera ilustrativa la RTF N°
7096-5-2003, que resuelve un caso en el que no
quedaba claro a qué jurisdiccién correspondia el
predio segun el Registro de Propiedad Inmueble,
por lo que se ordena a la Administracidn Tributaria
que verifique tal situacion y emita un nuevo
pronunciamiento en base a la norma citada.
Asimismo, en la RTF N° 7097-5-2003 el Tribunal
Fiscal determind la jurisdiccion de la municipalidad
de acuerdo al registro del predio, donde incluso
el contribuyente efectué pagos por el Impuesto
de Alcabala, por lo que se ordend dar de baja
como contribuyente en la otra Municipalidad que
pretendia tener jurisdicciéon. Un criterio similar
puede leerse en la Resoluciéon N° 2286-4-2004.

Finalmente, tdmese en cuenta que en la RTF
Ne 815-7-2008, el Tribunal Fiscal ha indicado
que dado que el Impuesto Predial y el
Impuesto de Alcabala se calculan en funcion
del valor de autoavalio de los predios de los
contribuyentes, les es aplicable lo dispuesto por
la 13era Disposicion Complementaria de la Ley
Organica de Municipalidades, que sefala que
tratandose de predios respecto de los cuales dos
0 mas jurisdicciones reclamen para si los tributos
municipales de un mismo predio, los mismos que
se calculan en base al valor de autoavalto predial
o al costo del servicio prestado se reputaran como
vélidos los pagos efectuados al municipio de la
jurisdicciéon al que corresponda el predio segun
inscripcion en el registro de propiedad inmueble
correspondiente; y en los predios que no cuenten
coninscripcidnregistral, de ser el caso, se reputaran
como validos los pagos efectuados a cualquiera de
la jurisdicciones distritales en conflicto a eleccion
del contribuyente. La validacién de los pagos,
no obstante, tendrd vigencia hasta que se defina
el conflicto de limite territorial en el Tribunal
Constitucional.

21 Sobre el particular, pueden leerse nuestros comentarios en el Suplemento Especial Informe Tributario N° 107, abril de 2000, pag. 3.
22 El Tribunal Constitucional, en el Expediente N2 2722-2002-AC/TC, ordend a la municipalidad demandada cumplir con recaudar el
Impuesto de Alcabala proveniente de la adquisicion de un inmueble mediante una compraventa, pese a que el referido contrato venia

siendo cuestionado judicialmente, como afirmaba el demandado.
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6. Nacimiento de la obligacion tributaria

La obligacién tributaria del Impuesto de Alcabala
nace en el preciso momento en que se produce
la transferencia de propiedad del inmueble,
conforme se sefala en la Resolucion del Tribunal
Fiscal N° 265-5-2004. Esta obligacion del Impuesto
de Alcabala se convierte en exigible al dia siguiente
de la fecha vencimiento para su cancelacion.

Debe tenerse presente que en las Resoluciones N°
3987-3-2002 y N° 502-5-2000, el Tribunal Fiscal ha
asumido que en nuestro ordenamiento juridico
la transferencia de propiedad de los bienes
inmuebles es consensual, es decir, se realiza con
el solo consentimiento de las partes, no siendo
necesario la inscripcion registral.

En tal sentido, se entiende que la suscripcién
de un contrato de compraventa determina la
transferencia de propiedad (criterio recogido en
la RTF N° 4162-6-2003). Conforme a ello, la fecha
de la transferencia del bien no siempre coincide
con la fecha del testimonio de la escritura publica
de compraventa, de tal modo que la transferencia
de propiedad y el nacimiento de la obligacién
de pago del Impuesto de Alcabala ocurren en el
momento en que las partes se obligan a transferir
el bien y a pagar su precio, no siendo necesario
que dicho acuerdo conste en escritura publica
(Ver las Resoluciones del Tribunal Fiscal N° 6565-1-
2002, N° 5426-2-2004 y N° 3612-4-2003).

A diferencia de ello, la donacién se entiende
celebrada con el otorgamiento de la escritura
publica, de conformidad con el articulo 1625°
del Cédigo Civil, criterio que ha sido recogido
acertadamente en las Resoluciones N°s. 041-3-97,
181-2-97 y 4162-6-2003.

Ahora bien, en el caso de transferencia de un bien
mediante subasta publica, ésta se produce con
el otorgamiento de la buena pro, conforme se ha
indicado en las Resoluciones N°s. 3987-3-2002,
124-2-2000 y 1055-2-2000.

En otro tema, en la Resolucion N° 850-2-2001
se ha precisado que en el supuesto de que una
norma autorice a una entidad publica transferir
directamente un inmueble a favor de otra entidad,
se considera que la obligacién tributaria nacié al
entrar en vigencia dicha norma.

Por otro lado, la RTF Ne 3987-3-2002 sefala que
la cesiéon de derechos realizada por el comprador

de un inmueble no enerva su condicion de
contribuyente del Impuesto de Alcabala, dado que
ya nacié la obligacion tributaria.

Finalmente, cabe mencionar que el Reglamento
sefala que tratdndose de actos juridicos en los
cuales medie una condicién suspensiva para que
se realice la transferencia, la obligacidn tributaria
nace en la oportunidad en que ésta se cumple.

7. Baseimponible

La base imponible estd constituida por el valor
de transferencia, conforme el articulo 24° de
la LTM®. Como se recuerda, antes, este valor
estaba constituido Unicamente por el monto
de autoavallo, es decir, se adoptaba un valor
referencial aunque éste fuera distinto al precio real
del predio, criterio confirmado por la RTF N° 5811-
5-2003.

La modificacion de esta norma surge en el
entendido que, al ser el hecho imponible gravado
la transferencia de predios, resultaba coherente
que la base imponible del mismo esté dada por
el valor de la transferencia, criterio aplicado por la
legislacién comparada, y no el valor de autoavaluo,
ya que éste se aleja del valor de mercado®.

Con ocasién de ese cambio, resulta importante
sefalar que conforme al criterio sefalado en la
Resolucion Ne 7894-4-2001, la base imponible del
Impuesto de Alcabala se determinara en base a la
situacion juridica del inmueble al momento de la
transferencia, con prescindencia del uso posterior
del mismo.

Ahora, en caso el valor de transferencia sea
menor que el valor de autoavalio del predio,
correspondiente al ejercicio en que se produce la
transferencia, y ajustado por el Indice de Precios
al Por Mayor (IPM) para Lima Metropolitana (que
determina el Instituto Nacional de Estadistica e
Informética), se preferira este Ultimo como base
imponible del Impuesto de Alcabala.

En ese caso, el valor de autoavallio a tomarse es el
correspondiente al ejercicio en que se produce la
transferencia (criterio recogido en la RTF N° 4305-
2-2004), para lo que debe estarse a lo sefalado en
los articulos 13°y 14° de la LTM (criterio recogido
por la RTF N° 822-1-2007).

Sobre el ajuste del autoavalio por el IPM, éste
se aplica a las transferencias que se realicen a

23 Estanorma se aplica para las operaciones realizadas a partir del 1 de marzo de 2004, conforme la modificacién operada por el Decreto

Legislativo N° 952, publicado el 3 de febrero de 2004.

24 Conforme se ha sefalado en el proyecto del MEF de modificacion de la LTM, publicado el 28 de noviembre de 2003, segun informacion
de la CONATA, la valorizacion oficial de los predios para el afio 2003 llegé a representar alrededor del 60 por ciento del valor comercial
del predio, razén por la que el margen resultante entre el valor comercial y el valor de autoavalliio generaria una mayor recaudacion

a favor de las municipalidades.



partir del 1 de febrero de cada afio y, para su
determinacién, se tomard en cuenta el indice
acumulado del ejercicio, hasta el mes precedente
a la fecha que se produzca la transferencia.

El Tribunal Fiscal en la Resoluciéon N° 124-2-2000
sefalé que en el supuesto que por un mismo
precio se adquieran bienes inmuebles (terrenos e
instalacionesfijas) y muebles (equipos, maquinaria,
mobiliario y nombre comercial), no es posible que
se considere como la base imponible del Impuesto
de Alcabala al valor total de la transferencia.

Por otro lado, el Reglamento senala que
tratandose de transferencia de inmuebles en las
que el precio se pague en moneda extranjera,
el impuesto se liquidard sobre el monto que
resulte de convertir dicha moneda a moneda
nacional, utilizdndose para tal efecto el tipo de
cambio venta vigente a la fecha de la firma de la
minuta o contrato. En tal caso, el tipo de cambio
aplicable sera el de mercado de la oferta. Asi, de
no existir éste, se utilizara el tipo de cambio venta
de moneda extranjera més alto, regulado por el
Banco Central de Reserva (ahora determinado por
la Superintendencia de Banca y Seguros - SBS). En
el caso que en el dia de celebracién del contrato o
minuta no se publicase el tipo de cambio referido
se aplicara el de la publicacién inmediata anterior.

Finalmente cabe referir que para determinar el
valor de transferencia sobre el que se liquidara
el impuesto, debe tomarse en cuenta, en cuanto
resulte aplicable, lo sefialado por el articulo 8° del
Reglamento.

Finalmente, con respecto a este articulo debe
plantearse tres observaciones:

a. El impuesto establece como base imponible
el valor de la transferencia; sin embargo,
existen transferencias gravadas que no se
valorizan, como es el caso de las donaciones,
prescripcion adquisitiva de dominio, fusion de
sociedades y otros.

Este vacio normativo orienta al uso del
autoavalto del predio como base imponible,
lo cual genera pérdida de recaudacion a los
Gobiernos Locales, y un inequitativo trato
diferenciado a los contribuyentes en el pago
del impuesto de alcabala (unos pagan con la
base imponible del valor del mercado y otros
con el valor oficial del autoavaluo).

b. La norma prevé un ajuste en la base
imponible con el Indice de Precios al por
Mayor (IPM) para Lima Metropolitana, no
obstante este indice no responde a la realidad
de las localidades ubicadas fuera de Lima
Metropolitana, y tampoco guarda coherencia
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con las disposiciones de reajuste contenidas
en el inciso b) del articulo 15°y el inciso b) del
articulo 35° de la misma LTM.

c. Elvalor del autoavallo, que se establece como
base imponible minima para el calculo del
impuesto, consolida una forma de elusion
tributaria, si consideramos que la norma
no prevé la presentaciéon de declaraciones
tributarias de autoliquidacion del impuesto,
a efectos de establecer la base sobre la cual
se debe realizar el proceso de fiscalizacion,
con posterioridad a la fecha de realizada la
transferencia.

8. Tasay pago del impuesto

La tasa es de 3 por ciento, que se aplica sobre la
base imponible.

El pago del Impuesto debe realizarse hasta el
Ultimo dia habil del mes calendario siguiente a la
fecha de efectuada la transferencia. Se efectuara 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.

Debe tenerse en cuenta que las obligaciones
de control asignadas al Notario Publico y/o
Registrador contempladas en el articulo 7° del
Dec. Leg. N° 776, no generarian la modificacién de
la fecha de vencimiento de la obligacién tributaria,
como veremos en el siguiente punto.

9. Mecanismos que facilitan la gestion
del Impuesto de Alcabala

9.1 Pensando en la gestion del Impuesto de
Alcabala para financiamiento local

El alto nivel de las transferencias del Gobierno
Nacional, que significan un alto porcentaje del
financiamiento local, no debe significar una
renuncia a mantener un régimen tributario
municipal gestionado y administrado por los
propios gobiernos locales. Ello es mds claro en
el Impuesto de Alcabala, uno de los dos tributos
municipales de mayor rendimiento, respecto del
que en muchas municipalidades se ha venido
aumentando el nivel de recaudacion, a la par de
la mejora de la dindmica econémica del sector
en el que directamente incide, esto es el sector
inmobiliario.

Empero, el modelo legislativo actualmente
vigente tiende a generar que el cobro del tributo
se concentre en las zonas urbanas, y entre estas
en las de mayor dinamicidad, esto es las que estan
situadas en la franja costera de nuestro pais.

Esta situacion muestra una agenda pendiente
de discusion tendente hacia una posible reforma
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futura en el Impuesto de Alcabala, en la que
se contrapesen por un lado la mejora de la
financiacion descentralizada en pro de hacer
que todos los espacios locales del pais permitan
a los ciudadanos que los ocupan desarrollar sus
proyectos de vida de la mejor manera; y, por otro
lado, la tributacion en justicia, esto es en base a la
capacidad contributiva. Estamos seguros que del
dialogo y la deliberaciéon democrética se lograra
una ponderacién adecuada que permita mantener
ambos aspectos.

Mientras ese proceso se decanta, es claro que debe
explotarse al maximo la capacidad institucional
de las administraciones tributarias locales para
recaudar este tributo. Ello supone superar
adecuadamente la situaciéon actual, en la que
“... la estructura econémica y social que enfrentan
las jurisdicciones y la falta de capacidad de gestion
parecen limitar su capacidad de recaudacién, por
lo que es necesario su fortalecimiento o aprovechar
economias de escala para centralizar funciones a
niveles superiores de gobierno"?.

En ese sentido, no queda duda de que es necesario
implementar reformas de politica y administracion
tributaria para fortalecer la recaudacion de
este impuesto, en la que por supuesto debe
incluirse un plan nacional de fortalecimiento
de las administraciones tributarias de las
municipalidades, empezando por las capitales de
provincias.

Este plan deberia incorporar la construccién de
sistemas para actualizar los archivos municipales,
actualmente muy deficientes, y conectarlos con
otras fuentes nacionales de informacién, como por
ejemplo, la data sobre la titularidad de inmuebles
que la SUNAT posee, no solo por la informacion
declarada por los Contribuyentes ante el RUC
sino también por la obtenida de la Declaracién de
Predios actualmente vigente.

Algo se ha avanzado al respecto en algunas
Administraciones Tributarias Municipales, aunque
inorgdnicamente, a través de algunos acuerdos
inter administraciones tributarias. También ha
ocurrido ello respecto de los Colegios de Notarios
o la Superintendencia Nacional de Registros
Publicos (SUNARP), dos instituciones importantes
para el apoyo en la recaudacién del Impuesto de
Alcabala.

Ahora bien, debe precisarse que de los dos
mecanismos complementarios de facilitacion
de la aplicacion de los tributos municipales
implementados por la LTM, esto es la obligacion

de presentar Declaraciones Tributarias, y el control
notarial y registral, en el caso del Impuesto de
Alcabala sélo se ha reconocido el segundo de ello.
Veamoslos.

9.2 La obligacion de presentar Declaraciones
Juradas

Pese a que el Impuesto de Alcabala requiere
de una primera determinacién por parte del
contribuyente, la LTM no ha contemplado la
obligacién de presentar la declaracién tributaria,
prevista en el articulo 88° del Cédigo Tributario, en
la cual debe consignarse la base imponible sobre
la cual se calcula el impuesto. En tal sentido, de
acuerdo con las RTF Nes. 4486-4-2004 y 6491-2-
2004, no corresponde la aplicaciéon de la infraccion
y sancién por omisién a la presentacion de la
declaracion jurada por el mencionado tributo.

La no exigencia de presentaciéon de la Declaracion
Jurada del Impuesto de Alcabala resulta paradojal,
pues como se sabe en el inciso b) del articulo
14° de dicha norma, con ocasién del control del
Impuesto Predial, se impone la obligacién de que
el sujeto que transfiere el predio de su propiedad
a un tercero deba presentar una declaracion
jurada®.

En ese sentido, utilizando una buena gestién en
la promocidn de la presentacion de la Declaracion
Jurada de la transferencia del bien inmueble
por parte del vendedor, es posible que las
municipalidades distritales puedan obtener algun
nivel deinformacion que les permita disefiar planes
de fiscalizacion del Impuesto de Alcabala. Esto
no es aplicable en el caso de las municipalidades
provinciales que cuenten con Fondos de Inversion,
puesto que en su calidad de administradores del
impuesto en toda la provincia, carecen de la
informacion del autoavalio de los predios que
se transfieren que se encuentran ubicados en los
distritos de su jurisdiccion, lo que genera graves
problemas para la verificacién del cumplimiento
6ptimo de las obligaciones tributarias.

En la linea de lo expresado, la omisidn legislativa
que venimos comentando origina que la
determinaciéon de la obligacién tributaria del
Impuesto de Alcabala, conforme a los articulos 60°
y 61° del Cédigo Tributario, se inicie Unicamente
de oficio por la Administracion Tributaria, la que
podrd emitir, de ser el caso, una Resoluciéon de
Determinacion como resultado de su facultad de
fiscalizacion, dando a conocer el resultado de su
labor fiscalizadora, y determinando la existencia
de crédito o de la deuda tributaria. (Cf. RTF N°
12743-7-2008).

25 PECHO TRIGUEROS, Miguel.“En Impuestos y Descentralizacion”. EN: Revista del IPDT, N° 47, octubre de 2008, tercera época, pag. 76.
26 Tomese en cuenta que conforme a la RTF N° 3645-2-2005, la adquisicion de la propiedad de uno o mas inmuebles no constituye un
supuesto de atribucion de responsabilidad solidaria entre vendedor y comprador.



En virtud a dicha facultad de fiscalizacion, la
Administracién Tributaria puede solicitar diversa
documentacién a los contribuyentes, entre las
que se encuentra la copia del contrato de compra
venta de los bienes inmuebles adquiridos, a
efectos de verificar el correcto cumplimiento de
las obligaciones formales y sustanciales, incluso
si —como ha senalado la RTF N° 2747-1-2008- el
contribuyente se encuentre inafecto a dicho
tributo. La Administracién Tributaria también
puede realizar visitas inspectivas a los predios
de los contribuyentes pero, como se ha indicado
en la RTF N° 6907-7-2009, los resultados de las
mismas no deberian utilizarse para determinar
las condiciones que poseia el predio con fecha
anterior a la realizacion de la inspeccion.

La LTM no ha establecido el deber formal de
presentar una declaracién jurada que contenga
la determinacién del tributo para el caso del
Impuesto de Alcabala, por ello, al no existir
autoliquidacion realizada por el contribuyente y,
en consecuencia, posibilidad de error material o
de calculo en dicha declaracién, no procede que
la Administracién Tributaria emita una orden de
pago para la cobranza de dicho tributo. (Cf. RTFs
N° 9358-7-2008, N° 7084-7-2008).

Por otro lado, en las RTF N°s. 1783-7-2009 y 265-
5-2004, se sefala que en vista que las normas
del Impuesto de Alcabala no han establecido
obligacién alguna de presentar declaracion jurada,
corresponde aplicar a este impuesto el término
prescriptorio de cuatro afos, de conformidad con
el articulo 43° del Cédigo Tributario. EI mismo
criterio se consigna en la RTF N° 815-7-2008.

Finalmente, debe senalarse que en la Directiva
del SAT de la MML se ha establecido que en caso
que en un solo acto se transfiera mas de una
unidad inmobiliaria y en el respectivo contrato
se establezca Unicamente un precio total y/o
global de la transferencia, el contribuyente debera
declarar el valor de adquisicién asignado a cada
uno de los inmuebles transferidos. Se agrega que
dicha declaracién tendrd el caracter de declaracién
juraday estara sujeta a fiscalizacion posterior.

9.3 La existencia del Deber de colaboracién
por parte de Registradores y Notarios
Publicos

A partir de la Ley N° 27616, vigente desde el 1
de enero de 2002, se reincorporé un eficiente
mecanismo para el cobro del Impuesto de
Alcabala, que consiste en delegar la verificacién
de su pago a los Notarios Publicos. La medida
incluyd la novedad de incorporar en esa labor a los
Registradores Publicos.

| Luis Duran / Marco Mejia |

En ese sentido, en la actualidad los Registradores
y Notarios Publicos deben requerir que se acredite
el pago del Impuesto de Alcabala, siempre y
cuando se transfiera la propiedad de bienes
inmuebles. Este requerimiento sera a efecto de
poder proceder a la inscripcion o formalizacién de
actos juridicos.

Con la modificacion operada por el Dec. Leg.
N° 952 en la LTM, publicado el 3 de febrero de
2004, esta exigencia se limita al ejercicio fiscal en
que se efectud el acto juridico que se pretende
inscribir o formalizar, aun cuando los periodos de
vencimiento no se hubieran producido.

Este pago inmediato del Impuesto de Alcabala
—aun cuando el periodo de vencimiento no se
hubiera producido-, correspondiente al ejercicio
fiscal en que se efectud el acto, tiene el caracter
de una carga o requisito para la formalizacion o la
inscripcion de la transferencia del inmueble.

Si el interesado desea obtener la formalizacion
o inscripcién, deberd pagar de inmediato el
integro del impuesto, aun cuando el periodo
de vencimiento de esta obligacibn no se
hubiera producido. Si no cumple con este pago,
simplemente no obtiene el beneficio consistente
en la formalizacién o inscripcién del acto.

Entonces, Unicamente habrd incumplido su
obligacién tributaria si vencido el ultimo dia habil
del mes siguiente de producida la transferencia,
no cumple con efectuar el pago. Este criterio es el
recogido en la Resoluciéon N° 526-2004-SUNARP-
TR-L (publicada el 6 de octubre de 2004) y la
Resolucion Ne 456-2004-SUNARP-TR-L (publicada
el 8 de setiembre de 2004), ambas emitidas por la
SUNARP.

Ahorabien, porlaResolucién N°90-2008-SUNARP-
TR-T de la Cuarta Sala del Tribunal Registral de
la SUNARP que tiene la calidad de precedente
de observancia obligatoria segun Resolucidon
Ne 034-2009-SUNARP/PT del Presidente de
dicho colegiado, la obligacién que venimos
comentando no deberd ser cumplida por los
registradores cuando el notario ya lo haya
hecho. En efecto, se ha sefialado que si del titulo
presentado a calificacion se desprende que
los otorgantes han acreditado ante el notario
el pago de los impuestos que gravan un bien
transferido (o su inexigibilidad por inafectacién
o exoneracion), el registrador no debe exigir
una nueva acreditacién ni realizar una nueva
verificacion, debiendo proceder a la inscripcion
en caso la calificacion de los demas aspectos sea
positiva y se encuentren pagados integramente
los derechos registrales. B
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