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ASUNTO . Consulta institucional sobre el sentido y alcance de las
normas tributarias.
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LUGAR : Lima, 27 de octubre de 2023

den ser verifica

MATERIA:

Ssumar En el supuesto de una empresa inmobiliaria en funcionamiento que ha
2000 desarrollado diversos proyectos inmobiliarios del mismo tipo (departamentos,
PERCY MANUEL DIAZ oficinas o locales comerciales), en la misma ciudad y destinados al mismo
Sy CERENTE segmento del mercado, se consulta si los gastos de ventas y administrativos
vinculados a la ejecucion de un nuevo proyecto inmobiliario, con las
caracteristicas antes sefaladas, califican como gastos preoperativos por

expansion de actividades.

BASE LEGAL:
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Texto Unico Ordenado de la Ley del Impuesto a la Renta, aprobado por el
Decreto Supremo N.° 179-2004-EF, publicado el 8.12.2004 y normas
modificatorias (en adelante, LIR).

ANALISIS:

De acuerdo con el inciso g) del articulo 37° de la LIR, a fin de establecer la renta
neta de tercera categoria, los gastos de organizacion, los gastos preoperativos
iniciales, los gastos preoperativos originados por la expansion de las actividades
de la empresa y los intereses devengados durante el periodo preoperativo,
podran deducirse, a opcion del contribuyente, en el primer ejercicio o amortizarse
proporcionalmente en el plazo maximo de diez (10) afios.

En cuanto a la expresion “gastos preoperativos originados por la expansion de
actividades de la empresa” el Tribunal Fiscal, en la Resolucion N.° 11969-3-
2014(%), ha sefialado que una empresa en funcionamiento (empresa en marcha)
puede enfrentarse a una situacion analoga a la de una empresa en etapa
preoperativa, y que esto sucede cuando decide llevar a cabo el desarrollo de una
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1 Reiterada mediante las Resoluciones N.°¢ 05917-3-2019, 04737-9-2021, 05320-9-2021, y 01177-9-
2022.
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actividad nueva, diferente o de distinta naturaleza y caracteristicas a las ya
existentes. En este caso, el concepto “gastos preoperativos” también es aplicable
a las empresas en marcha, surgiendo los denominados “gastos preoperativos
por expansion de actividades”.

En la misma linea, en la Resolucién N.° 07488-3-2018(%), el referido Tribunal ha
establecido que constituyen gastos preoperativos por expansion de actividades,
aquellos incurridos por las empresas en funcionamiento (empresa en marcha)
gue estan orientados al planeamiento, implementacion, desarrollo y/o ejecucion
de actividades y/o emprendimientos econdmicos nuevos, diferentes, de distinta
naturalezay caracteristicas, o incurridos para la explotacion de una nueva unidad
de produccion distinta a las ya existentes, con el objeto de lograr una nueva linea
de negocio, producto o servicio.

den ser verificadas en: https://apps.firmaperu.gob.pe/web/validador.xhtml

Ahora bien, cabe sefialar que el referido érgano colegiado ha sefialado en
reiterada jurisprudencia(?) que la ejecucién de nuevos proyectos inmobiliarios por
parte de empresas inmobiliarias en funcionamiento no comprende el desarrollo
de una actividad nueva, diferente o de distinta naturaleza y caracteristicas a la
ya existente realizada por estas, por lo que los gastos incurridos en su ejecucion
no corresponden a gastos preoperativos por expansion de actividades(®).
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2711072023 15:45:03 Asi pues, conforme a los precedentes jurisprudenciales citados, se puede afirmar
gue los desembolsos realizados por una empresa inmobiliaria en funcionamiento
vinculados a la ejecucion de un nuevo proyecto inmobiliario sélo calificaran como
gastos preoperativos por expansion de actividades, en la medida que su
ejecucion comprenda el desarrollo de una actividad nueva, diferente o de distinta

naturaleza y caracteristicas a la que ya venia desarrollando(*).

Por lo tanto, de acuerdo con lo sefialado en el parrafo precedente, dado que la
empresa inmobiliaria materia de la consulta ha ejecutado un nuevo proyecto
inmobiliario con las mismas caracteristicas de proyectos inmobiliarios ejecutados
anteriormente, se puede afirmar que ello no implica el desarrollo de una actividad
nueva y diferente a la que ya realizaba. En consecuencia, los gastos de ventas
y administrativos vinculados a la ejecucion del referido nuevo proyecto no
califican como gastos preoperativos por expansion de actividades.
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2 Resoluciones N.°s 05917-3-2019, 04737-9-2021, 05320-9-2021, y 01177-9-2022.

3 En las referidas resoluciones el Tribunal Fiscal precisé que la Administracién Tributaria no sustento el
motivo por el cual consideré que el desarrollo de un proyecto inmobiliario por parte de las empresas
inmobiliarias en cuestidon, quienes desde afios anteriores venian ejecutando diversos proyectos
inmobiliarios, implicaba el desarrollo de una actividad nueva, diferente o de distinta naturaleza y
caracteristicas a la actividad que ya venian desarrollando, limitandose a sefialar que los gastos
reparados calificaban como gastos preoperativos por expansion de actividades por corresponder a
proyectos que se encontraban en construccion, de acuerdo al criterio establecido en el informe N.° 173-
2016-SUNAT/5D0000.

nte en el marco de la Ley

4 En tal sentido, corresponde dejar sin efecto el informe N.° 173-2016-SUNAT/5D0000.
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En tal sentido, en el supuesto planteado de una empresa inmobiliaria en
funcionamiento que ha desarrollado diversos proyectos inmobiliarios del mismo
tipo (departamentos, oficinas o locales comerciales), en la misma ciudad y
destinados al mismo segmento del mercado, los gastos de ventas y
administrativos vinculados a la ejecucion de un nuevo proyecto inmobiliario, con
las caracteristicas antes sefialadas, no califican como gastos preoperativos por
expansion de actividades.

CONCLUSIONES:

1. En el supuesto de una empresa inmobiliaria en funcionamiento que ha
desarrollado  diversos proyectos inmobiliarios del mismo tipo
(departamentos, oficinas o locales comerciales), en la misma ciudad y
destinados al mismo segmento del mercado, los gastos de ventas y
administrativos vinculados a la ejecucion de un nuevo proyecto inmobiliario,
con las caracteristicas antes sefaladas, no califican como gastos
preoperativos por expansion de actividades.

£
=
x
S
k<]
a
h=}
©
2
=
3]
2
@
=3
e
©
=
2
@
=1
IS
E
@
o
o
8
3
=
=
@
P

-
]
o
g
@
3
o

z

& sunar
Ve Be

772000
REG. 4022

2. Déjese sin efecto el informe N.° 173-2016-SUNAT/5D0000.

PERCY MANUEL DIAZ
SANCHEZ
GERENTE

27/10/2023 15:45:03

abc
CT0168-2017 a CT0170-2017
IMPUESTO A LA RENTA - Gastos preoperativos por expansion de actividades.
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