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IMPUESTO A LAS GANANCIAS


SUMARIOS
· A los efectos de determinar el momento y la forma en que debe incorporarse la ganancia generada por los derechos de admisión al balance fiscal de la actora, corresponde destacar que el "shopping" es un sujeto de la tercera categoría y debe imputar sus ingresos al balance fiscal a través del método de lo devengado, que implica que los resultados (ingresos y gastos) deben computarse cuando la operación que los origina queda perfeccionada teniendo en cuenta la legislación o prácticas comerciales. 
De tal forma, resulta que una renta es atribuible conforme a dicho criterio cuando se hayan producido los actos, actividades o hechos sustanciales que la generan, aunque no sean exigibles al momento de su medición y en tanto se verifiquen parámetros objetivos esenciales y no meramente formales y la posibilidad fáctica y jurídica de que ese ingreso o gasto deba efectuarse; es decir, debe tratarse de un derecho cierto, no sujeto a condición que pueda tornarlo carente de virtualidad. Del análisis de los contratos se desprende que el derecho de admisión es un derecho determinado, no sujeto a condición. 
Es decir, el locatario con la suscripción del contrato y el pago del derecho de admisión, goza de los beneficios a los que se obliga el locador y si bien el pago puede realizarse en cuotas, el locador tiene un derecho adquirido a través del cual, aunque el inquilino rescinda el contrato con anticipación, deberá pagar el monto pactado en su totalidad. 
· Si bien el método de lo devengado exigible es una alternativa legítima para los casos de transferencia o cesión de bienes inmateriales -como los derechos de admisión-, en el particular no se cumplimentó con el requisito de la exteriorización -establecido en el reglamento-; resulta improcedente la aplicación del referido criterio de imputación. 
· Luego de analizar los contratos que incluyen la cláusula de derecho de admisión, se advierte que al celebrar los contratos de locación con la actora, además del precio de la locación, se incluyó una cláusula mediante la cual se establecen "derechos de admisión", -derechos que reconocen como fundamento las características propias del centro comercial, y su continuidad y mantenimiento durante la vigencia del contrato-, aclarándose que las sumas abonadas por dicho concepto no podrán imputarse para cancelar el precio del alquiler, ni ninguna otra obligación de dar suma de dinero que se establezca en el contrato, de lo que se infiere que el derecho de admisión y el alquiler son conceptos independientes y autónomos incluidos en el mismo contrato. En atención a ello y toda vez que el derecho de admisión no es susceptible de devolución, de haberse efectuado en algún caso en particular su devolución total o parcial, se trató de un acto de liberalidad por parte del locador, el cual no puede ser deducido del balance fiscal [conf. art. 88, inc. i) de la LIG]. 

Fuente: Errepar
TEXTO DE LA SENTENCIA
Expediente 27.757/2005

"Alto Palermo SA (TF 22841-I) c/DGI"

Buenos Aires, 23 de diciembre de 2008

Y VISTOS:

CONSIDERANDO:

I. Que la firma Alto Palermo SA (fs. 87) -expresando agravios a fs. 116/132, replicados por el Fisco Nacional (AFIP-DGI) a fs. 134/143- interpone recurso de apelación contra la resolución del Tribunal Fiscal de la Nación del 1 de febrero del 2005 (fs. 82/84) por la que, imponiendo las costas a la vencida, confirma la resolución de la AFIP-DGI-División Revisión y Recursos de la Región Centro 116/2003, de fecha 23/12/2003, mediante la cual se determina de oficio con carácter parcial, por conocimiento cierto de la materia imponible, la obligación impositiva de la firma actora correspondiente al impuesto a las ganancias (período fiscal 1998), por considerar improcedente la imputación efectuada por la contribuyente del denominado "Derecho de Admisión" contemplado en los contratos de locación celebrados entre ésta y los locatarios.

II. Que para así decidir el Tribunal Fiscal de la Nación, concretamente, sostuvo que:

(i) los contratos de locación suscriptos entre Alto Palermo v los locatarios se encuentran dentro de los contratos denominados de "Shopping Center", los cuales -según destacada doctrina societaria (Etcheverry, Raúl, "Derecho Comercial y Económico", Ed. Astrea, Bs. As., 1991-1992, entre otros)- se enmarcan dentro de los contratos de colaboración destinados a la relación de consumo, y que, por sus características especiales no pueden ser asimilados a los típicos contratos de locación de inmuebles;

(ii) el referido "Derecho de Admisión" supone la posibilidad de acceder a una determinada estructura comercial, organizada y planificada, lo cual trae aparejados beneficios a sus integrantes, y correlativamente también determinadas obligaciones; agregando que, se trata además de un derecho cierto no sujeto a condición, en el sentido de que en caso de rescisión anticipada del contrato, el locador resulta titular de un derecho adquirido en ocasión de la firma del acuerdo locativo (vide cláusula sexta de los contratos de locación obrantes a fs. 12, 26, 39, 52 -entre otras- del cuerpo 1 de los antecedentes administrativos), lo cual, muestra claramente la escisión existente entre ambos conceptos -derecho de admisión y contrato de locación-;

(iii) del análisis efectuado sobre la naturaleza del derecho de admisión, se deriva como consecuencia que el devengamiento del mismo se produce al comienzo de la relación contractual, y por ello debe imputarse íntegramente al período fiscal en el cual se perfecciona el Acuerdo; aclarando que, el hecho de que el mismo se pague en cuotas no le quita tal carácter, ya que su causa generadora ha acontecido en el mismo momento de la firma del acuerdo locativo;

(iv) en relación a los argumentos de la actora, en el sentido de que la obligación de ingreso del derecho de admisión constituye una cláusula dentro del contrato de locación, y que "los nombres asignados a cada uno de los rubros integrantes del precio fueron escogidos a los meros fines de distinguir un rubro del otro", resulta intrascendente desde el punto de vista de la real intención de las partes, máxime cuando su obligación de pago subsiste, aun resuelto el contrato; agregando que, por aplicación del criterio de la realidad económica, en caso de divergencia entre las formas jurídicas adoptadas por el contribuyente, y la realidad económica, debe prevalecer esta última y

(v) respecto de lo alegado por la actora en cuanto a la procedencia subsidiaria del método de lo devengado exigible, el mismo no resulta procedente, atento a que, según dispone el artículo 23 del decreto reglamentario de la ley del gravamen, "cuando se efectúe la opción a que se refiere este artículo, las operaciones comprendidas en la misma deberán contabilizarse en cuentas separadas, en la forma y condiciones que establezca la citada Administración Federal''; y, asimismo, de conformidad con lo sostenido en Motocamp SA (cfr. Sala C, Expte. 6111 del 20/7/1973) "al no haber solicitado el causante en su oportunidad la autorización para aplicar el sistema de lo devengado exigible, el mismo no resulta aplicable".

III. Que los agravios del recurrente pueden resumirse en los siguientes:

i) la sentencia apelada efectúa un razonamiento parcial, ya que el derecho de admisión no sólo permite el "acceso" a la estructura comercial del denominado Shopping Center, sino que también es derecho de permanencia, en el sentido del derecho al goce de las condiciones y características garantizadas por el locador durante todo el término de la locación;

ii) la confusión de la sentencia, en punto a considerar el derecho de admisión como un derecho cierto no sujeto a condición, es manifiesta, puesto que está condicionado al cumplimiento de la prestación por parte de Alto Palermo SA, esto es, al mantenimiento de "las características" del shopping de que se trate durante toda la duración del contrato; añadiendo que, existe a su vez otra condición (hecho futuro y contingente) que es la rescisión anticipada por causas ajenas al locador, cuyo acaecimiento hará nacer, en ese momento (ex nunc), el derecho a reclamar el derecho de admisión pendiente y/o a mantener cualquier porción que pudiera haberse anticipado, transformado en penalidad y despojado de la relación causal con la prestación comprometida por su mandante;

iii) la sentencia omite tratar el hecho, acreditado mediante prueba documental incorporada a las actuaciones administrativas en ocasión de contestar la vista previa a la determinación de oficio de que existen rescisiones contractuales de las que resulta que su mandante ha procedido a restituir al locatario la proporción del derecho de admisión y permanencia no devengado (conf. Cap. VI.2 del escrito de recurso de apelación titulado "Rescisión del contrato de locación: la efectiva devolución del Derecho de Admisión"); agregando que, esta es una circunstancia conducente a la solución de la cuestión, ya que demuestra que cuando la rescisión responde a culpa del locador o bien a la modificación de una o varias de las circunstancias que constituyen su fundamento, e! derecho de admisión y permanencia no pierde su condición de retribución de una prestación que se cumple durante toda la duración del contrato;

iv) el decisorio del Tribunal Fiscal resulta arbitrario, ya que es defectuoso en cuanto a la fundamentación normativa -al señalar que la previsión del art. 23 del reglamento del impuesto resulta inaplicable al caso de autos-, y que prescinde inmotivadamente de las circunstancias acreditadas en la causa -con sustento en considerar que la separación de cuentas que requiere la reglamentación (obviamente extemporánea a la contabilización de las operaciones, ya que deviene de la modificación de criterio que propone el Fisco Nacional) está efectuada en la pericial realizada en sede administrativa- y

v) no resulta aplicable al caso la jurisprudencia citada ("Motocamp SA s/repetición") ni la legislación a que ella se refiere, puesto que aplica un precedente dictado en interpretación de normas derogadas y para supuestos de hecho distintos del de autos.

IV. Que a fojas 134/143 contesta el Fisco Nacional (AFIP-DGI), quien, por las razones de hecho y de derecho que invoca, peticiona se confirme la resolución apelada, con costas.

V. Que ello sentado, cabe señalar que la cuestión a decidir en autos es la referida al momento de imputación en el impuesto a las ganancias del ingreso, correspondiente al "derecho de admisión'', contemplado en los contratos de locación suscriptos con los locatarios de los shopping centers de propiedad de la actora. Supletoriamente, se discute la aplicación del método devengado-exigible.

VI. Que, primeramente, es importante analizar las características propias de los referidos contratos de locación celebrados con shopping centers.

Al respecto, Lorenzetti define a un shopping center en los siguientes términos: "…es una especie de ciudad ideal: se puede caminar con seguridad, todo está limpio, ordenado, el aire está climatizado". Sin embargo, esta ciudad necesita planificación. En vistas a ello se piensa cuidadosamente la relación entre los locales alquilados y los espacios vacíos, la ubicación de los negocios según las marcas y lo que venden, la circulación a través de los pasillos y escaleras. Nada es casual todo está extremadamente pensado, previsto y organizado" (Lorenzetti, Ricardo Luis, "Trabado de los contratos", T. I, Rubinzal-Culzoni Ed., Bs. As., 1999, pág. 697 y ss.).

Asimismo, el citado autor considera que este tipo de contratos es algo más que un contrato de locación. Es decir, no hay tan sólo una cesión temporaria del uso y goce, sino que hay varios elementos que se apartan del tipo, y también hay varios contratos vinculados en red. Se trata de un contrato mixto y conexo (íd. cita anterior).

Ahora bien, en el caso sub exámine se advierte que, al celebrar los contratos de locación con "Alto Palermo", además del precio de la locación, se incluyó una cláusula mediante la cual se establecen "derechos de admisión".

Por lo general, estos derechos reconocen como fundamento las características propias del centro comercial, y la continuidad y mantenimiento de las mismas durante la vigencia del contrato. Estas características suelen ser la organización, planificación y funcionamiento del centro comercial como un todo integrado, con una administración centralizada, con promoción y publicidad general, etcétera.

En este sentido, se observa que a través de la cláusula sexta de los contratos de locación agregados a las actuaciones administrativas, se estableció un "Derecho de Admisión" que reconoce como fundamento las características de Abasto -o shopping center, cuyas características se indican, con carácter meramente enunciativo, en el punto 1.2 de los respectivos contratos, a saber: criterio de organización, planificación y funcionamiento como un todo integrado, administración centralizada, sujeción a normativa interna dictada por la Administración, promoción y publicidad de carácter integral, explotación planificada por el locador de acuerdo con las preferencias del consumidor, a las tendencias socioeconómicas y a la dinámica del comercio en general, selección de los locatarios, atendiendo a una distribución de los locales de una forma planificada y complementaria, reconocimiento de los locatarios de la necesidad y conveniencia de una facultad reglamentaria en el locador tendiente a lograr el objetivo del centro comercial-; fijándose por el mismo una suma fija, pagada de la siguiente forma: una parte en efectivo al momento de la suscripción del contrato y el saldo, posteriormente en cuotas iguales, mensuales y consecutivas (cfr. fs. 12, 26, 39, 52, 66, entre otras, del Cuerpo 1, "Fotocopias de contratos").

Asimismo, en la citada cláusula de los referidos contratos de locación se establece: "6.2. En ningún caso el locatario tendrá derecho a reclamar suma alguna en concepto de restitución del Derecho de Admisión, aun cuando el contrato fuera rescindido en forma anticipada o resuelto por incumplimiento de cualquiera de las obligaciones asumidas en el presente por el locatario y/ose extinguiera por cualquier circunstancia; 6.3. En caso de rescisión anticipada del presente contrato, el locatario deberá abonar al locador, el saldo pendiente del Derecho de Admisión si lo hubiere, en un plazo no mayor de 48 horas de la notificación fehaciente en tal sentido; 6.4. El Derecho de Admisión es un concepto autónomo y no podrá imputarse al precio de la locación, establecida en la cláusula Séptima de este contrato, ni a ninguna de las otras obligaciones de dar sumas de dinero asumidas por el locatario".

De la cláusula transcripta es muy importante destacar que las sumas abonadas en concepto de derecho de admisión no podrán "imputarse para cancelar él precio del alquiler, ni ninguna otra obligación de dar suma de dinero que se establezca en el contrato; de lo que se infiere que el derecho de admisión y el alquiler son conceptos independientes y autónomos incluidos en un mismo contrato.

Considerando los términos contractuales analizados, se puede concluir que si bien el "Derecho de Admisión" se pacta en el contrato de alquiler, conformando un acto jurídico complejo, se independiza de aquél en tanto sus efectos subsisten aun cuando dicho contrato se rescinda, se resuelva por incumplimiento del locatario, o se extinga por cualquier otra circunstancia (cfr. ptos 6.2 y 6.3 de los respectivos contratos de locación, fs. 12, 26, 39, 52, 66, entre otras, del Cuerpo 1, "Fotocopias de contratos").

En consecuencia, carece de relevancia lo manifestado por la actora, en cuanto a que la dependencia entre el "Derecho de Admisión" y la vigencia del contrato de locación queda evidenciada en aquellos casos en los que, ante la rescisión anticipada del referido contrato, se optó por la devolución del mencionado derecho.

Ello así, en atención a que (de las citadas cláusulas contractuales surge expresamente que el concepto en análisis no es susceptible de devolución. Por lo cual, de haberse efectuado en algún caso en particular la devolución total o parcial del "Derecho de Admisión" se trató de un acto de liberalidad por parte del locador, el cual no puede ser deducido en el balance fiscal [cfr. art. 88, inc. i), de la ley del impuesto a las ganancias].

VII. Que, ahora bien, a los efectos de el momento y la forma en que debe incorporarse dicha ganancia al balance fiscal de la sociedad actora, corresponde destacar que el shopping es un sujeto de tercera categoría y debe imputar sus ingresos al balance fiscal a través del método de lo devengado, conforme lo que dispone el segundo párrafo del inciso a) del artículo 18 de la ley del impuesto a las ganancias.

El concepto de lo "devengado" implica que los resultados (ingresos y gastos) deben computarse cuando la operación que los origina queda perfeccionada, teniendo en cuenta la legislación o prácticas comerciales [cfr. Sala IV in re: "Compañía Tucumana de Refrescos SA (TF 20391) c/DGI" del 14/8/2007]. De tal forma, resulta que una "renta" es atribuible conforme con dicho criterio, cuando se hayan producido los actos, actividades o hechos sustanciales que la generan, aunque no sean exigibles al momento de su medición y, en tanto se verifiquen parámetros objetivos esenciales y no meramente formales y la posibilidad fáctica y jurídica de que ese ingreso o gasto deba efectuarse; es decir, debe tratarse de un derecho cierto, no sujeto a condición que pueda tornarlo carente de virtualidad (TFN, Sala A in re: "Ecohabitat SA" del 29/4/2004).

Del análisis de los contratos obrantes en las actuaciones administrativas, a la luz de los conceptos precedentes, se desprende que el "Derecho de Admisión" es un derecho determinado, no sujeto a condición.

Asimismo, a través de la prueba examinada quedó acreditado el devengamiento de los referidos ingresos al tiempo de la iniciación de la relación contractual, con independencia del plazo al que esté sujeta la percepción.

Es decir, el locatario, con la suscripción del contrato y el pago del "Derecho de Admisión", goza de los beneficios a los que se obliga el locador y si bien el pago puede realizarse en cuotas, el locador tiene un derecho adquirido a través del cual, aunque el inquilino rescinda el contrato con anticipación, deberá pagar el monto pactado en su totalidad.

VIII. Que, finalmente, en cuanto al planteo subsidiario de la actora sobre la aplicación del criterio de devengado exigible, cabe señalar que el artículo 18, inciso a), de la ley del gravamen luego de disponer que se consideran ganancias del ejercicio las devengadas en el mismo, prevé que, no obstante, podrá optarse por imputar las ganancias en el momento de producirse la respectiva exigibilidad, cuando las ganancias se originen en la venta de mercaderías realizadas con plazos de financiación superiores a diez (10) meses, en cuyo caso la opción deberá mantenerse por el término de cinco (5) años y su ejercicio se exteriorizará mediante el procedimiento que determine la reglamentación. El criterio de imputación autorizado precedentemente, podrá también aplicarse en otros casos expresamente previstos por la ley o su decreto reglamentario.

Evidentemente, la ley sólo establece la aplicación del devengado exigible para la venta de mercaderías a plazos, lo cual no es aplicable a este caso, pero también prevé que mediante el decreto reglamentario sea aplicable en otros expresamente previstos. En consecuencia, el inciso b) del artículo 23 del reglamento, dispone la aplicación del método para la enajenación de bienes no comprendidos en el inciso a) del mismo -el cual refiere a ventas de mercaderías realizadas con plazos de financiación superiores a diez (10) meses, computados desde la entrega del bien o acto equivalente, considerándose que este último se configura con la emisión de la factura o documento que cumpla igual finalidad-, cuando las cuotas de pago convenidas se hagan exigibles en más de un período fiscal.

Ello así, considerando que la reglamentación en el inciso b) se refiere a bienes en general, alcanzando esta expresión tanto a los materiales como a los inmateriales -entre ellos, el aludido "Derecho de Admisión"-, toda vez que estos últimos son susceptibles de ser enajenados mediante transferencia o cesión.

A efectos de la imputación dispuesta por este método, la ganancia bruta devengada por las operaciones que el mismo contempla se atribuirá proporcionalmente a las cuotas de pago convenidas.

Al respecto, el reglamento establece que cuando se efectúe la opción por el mencionado método, las operaciones comprendidas en la misma deberán contabilizarse en cuentas separadas, en la forma y condiciones que establezca la Administración Federal de Ingresos Públicos.

Ahora bien, cabe destacar que en el caso sub exámine la actora no ha exteriorizado tal opción.

Por consiguiente, si bien el método de lo devengado exigible es una alternativa legítima para los casos de transferencia o cesión de bienes inmateriales -como los derechos de admisión que surgen de los contratos analizados-, en el particular no se cumplimentó con el requisito de exteriorización; en consecuencia, resulta improcedente la aplicación del referido criterio de imputación.

En atención a las consideraciones expuestas precedentemente, el Tribunal

RESUELVE:

Confirmar la resolución del Tribunal Fiscal de la Nación e imponer las costas a la vencida (cfr. art. 68 del CPCC).

Se deja constancia de que sólo suscriben la presente dos Vocales por hallarse vacante el tercer cargo (art. 109 del RJN).

Regístrese, notifíquese y devuélvase.

 

	Néstor Horacio Buján
	Pedro José Jorge Coviello

	Silvia Lowi Klein
Secretaria



	


IMPUTACIÓN DE RENTAS


Devengado. Devengado exigible. Derecho de admisión








                                                           www.mrconsultores.com.ar
1



