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Sefior/a/es: XXXXXXXXXXX
RUC N.° XXXXXXXX

La Subsecretaria de Estado de Tributacidon se dirige a Ud. en el marco del Proceso N.° XXXXXXXXXXX
gestionado en el Sistema de Gestion Tributaria Marangatu, en el cual consulta con cardcter vinculante
respecto a la deducibilidad de la compra de un inmueble dada en el ejercicio 2019 y en el ejercicio 2020,
cuyo tratamiento difiere en el anterior Impuesto a la Renta del Servicio de Caracter Personal (IRSCP) en
relacion con el nuevo Impuesto a la Renta Personal por Rentas derivadas de la prestacion de servicios
personales (IRP-RSP) establecido en la Ley N.° 6380/2019 De Modernizacion y Simplificacion del Sistema
Tributario Nacional.

Verificados los documentos de respaldo, se acompafia al proceso virtual el escaneado de la Cédula de
Identidad Civil del recurrente.

A continuacion, analizamos y respondemos por su orden lo expuesto por el consultante:
I. COMPRA DE INMUEBLE EN EL EJERCICIO 2019

Sobre el caso de una persona que adquiere un inmueble financiado via hipoteca de alguna entidad,
donde ocurren dos (2) escenarios; pago al contado o financiado, consulta:

Consulta 1:

Deduccion del ciento por ciento (100%) del valor del inmueble en el mismo ejercicio. El contribuyente lo deduce
como inversion en el ejercicio fiscal de la compra (2019) y si al final de ese periodo tuviere pérdida, puede arrastrar a los
cinco (5) periodos subsiguientes y deducir como mdximo hasta el veinte por ciento (20%) de su ingreso bruto del periodo
fiscal en el cual pretende deducir, en virtud del articulo 33 del Decreto N.° 359/2018.

a) Segun su entender, la nueva ley y su respectiva reglamentacion permiten al contribuyente que haya adquirido
el inmueble (conforme al pdrrafo precedente), lo siga deduciendo acorde al articulo 33 del Decreto N.°
359/2018 hasta llegar al quinto periodo.

b) Siel contribuyente se endeudd a largo plazo (por ejemplo, porque el valor del inmueble fue elevado), puede que
no logre deducir todo en 5 periodos por el limite del 20% del ingreso bruto, épuede deducir conforme al articulo
31, inciso b) del Decreto N.° 359/2018?

Respuesta:

Cabe traer a colacidon que la deduccidn por adquisicion de vivienda se recogia anteriormente en el
articulo 13, numeral 3), inciso d.a) de la Ley N.° 2421/2004 (modificada), desarrollandose su tratamiento
como «inversién» en los articulos 25 al 33 del ya derogado Decreto N.° 359/2018.

En ese sentido, conviene transcribir el articulo 33 del Decreto N.° 359/2018 (derogado), que establecia:
Efectuadas las deducciones admitidas de los gastos e inversiones, en ese orden, si resultare una pérdida
fiscal, la misma podrd ser deducible la Renta Neta de los préximos cinco (5) ejercicios fiscales, en una
proporcion mdxima del veinte por ciento (20%) del ingreso bruto de cada uno de ellos, siempre que las
mismas y provenga de inversiones previstas conforme lo previsto en los articulos 24 y 25 de este Decreto.

Si bien el citado precepto admitia la deducibilidad de un inmueble como «inversién» y el arrastre de la
pérdida fiscal, a partir del 1 de enero de 2020, la nueva Ley N.° 6380/2019 contempla en el segundo parrafo
del numeral 2 del articulo 66 que las pérdidas fiscales que se generen como resultado de la adquisicién al
contado o haya sido cubierto con ingresos provenientes de préstamos o del remanente de los ingresos
gravados de los cinco ultimos ejercicios fiscales anteriores, se podran compensar con hasta el 20% (veinte
por ciento) de las rentas netas, en los préximos cinco ejercicios fiscales, a partir del siguiente ejercicio en
que se produjeron las mismas.

Por otra parte, resulta oportuno mencionar que con arreglo al articulo 144 de la Ley N.° no se contempla
en la estructura del articulado del nuevo IRP-RSP el arrastre de pérdidas fiscales anteriores a la entrada de la
Ley N.° 6380/2019.

Por tanto, el tratamiento de «inversién» por adquisicion de inmueble en el ejercicio 2019 solo estuvo
vigente hasta el 31 de diciembre de dicho ejercicio, no pudiendo ser deducida como tal a partir de la entrada
en vigencia de la Ley N.° 6380/2019, puesto que la Unica compensacidén permitida en los términos del
articulo 66, numeral 2, segundo parrafo de la ley, es la que nace a partir del ejercicio fiscal 2020.
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Consulta 2:

Deduccion de las cuotas y los intereses por la compra. En virtud de lo dispuesto en el articulo 31, inciso b) del
Decreto N.° 359/2018, icdmo debe deducirse si la compra del inmueble fue financiada?, y las cuotas, intereses y otros
recargos legalmente exigibles ¢se pueden deducir por los periodos que falten, independiente de las nuevas normas?

Respuesta:

En virtud de lo dispuesto en el articulo 31, inciso b) del Decreto N.° 359/2018 (derogado), al
contribuyente del IRSCP se le permitia deducir en el ejercicio fiscal los pagos de las cuotas, intereses,
comisiones y otros recargos legalmente exigibles por el acreedor, en las financiaciones por la adquisicion de
bienes o servicios.

Ahora, el numeral 4 del articulo 64 de la Ley N.° 6380/2019 establece que el contribuyente podra deducir
el egreso personal por la adquisicion de inmuebles para la vivienda en las condiciones previstas en el articulo
66 de dicho cuerpo normativo y en los articulos 21 y 22 de la Resolucion General N.° 69/2020, donde se
aclara que el bien debe ser donde el contribuyente tiene establecido el asiento principal de su residencia y
en la cual habita de forma permanente con el ntcleo principal de su familia.

En cuanto a la financiacidn, resulta propicio traer a colacion el 1° parrafo del articulo 59 del Anexo al
Decreto N.° 3184/2019, el cual establece que [...] Cuando las financiaciones o préstamos fueron obtenidos
por la persona fisica inscripta como contribuyente del IRP al momento de las referidas operaciones, no serd
deducible el monto correspondiente al capital amortizado. Sin embargo, serdn deducibles [...]: 1) los pagos
de intereses, comisiones y otros recargos legalmente exigibles por el acreedor en los casos de préstamos
obtenidos [...] (lo subrayado es nuestro).

Lo primero que se puede afirmar a la luz de la disposicion transcripta es que, a partir del 1 de enero de
2020, el pago de las cuotas pendientes de un préstamo obtenido por el contribuyente del entonces IRSCP en
el ejercicio 2019 se regira a partir del 2020 por las reglas del IRP-RSP, y podra seguir deduciéndolo en la
medida que se cumpla lo estipulado en el numeral 1 del articulo 66 de la Ley N.° 6380/2019 y en el articulo
59 del Anexo al Decreto N.° 3184/20109.

Il. COMPRA DE INMUEBLE EN EL EJERCICIO 2020
Consulta 1:
Respecto a la financiacion consulta:

a. Si«[..Jentidades que otorguen financiamiento propio [...]» refiere a que el desarrollador inmobiliario
lo financie o al origen de los fondos del financiador.

b.  Siun préstamo financiado con fondos de la Agencia Financiera de Desarrollo (en adelante «la AFD»)
se encuentra inmerso en la expresion «[...] se otorgue en el marco de programas de fomento a la
vivienda [...]».

c. El financiamiento via entidad financiera se encuentra avalado por garantia hipotecaria, pero los
fondos no provienen de AFD, ¢se puede deducir conforme al numeral 1 del articulo 66 de la Ley?

Respuesta:

En caso de que la adquisicién fuese financiada, se regira por el numeral 1 del articulo 66 de la Ley N.°
6380/2019, que textualmente establece: «En los casos de adquisiciones de bienes inmuebles para la
vivienda, incluidas la construccién, remodelacién o refaccion de la misma, se podra deducir la adquisicién de
un inmueble cada cinco afios [...] Cuando se realicen a través de entidades que otorguen financiamiento
propio, que se encuentren avalados por garantia prendaria, hipotecaria o fiducia de garantia, o que el
financiamiento se otorgue en el marco de programas de fomento a la vivienda encarados por entidades
publicas o privadas, se podran deducir el valor de las cuotas de amortizacién e intereses abonados en el
ejercicio fiscal [...]» (lo subrayado es nuestro).

Al respecto, el texto del articulo deja claro que el término «entidades que otorguen financiamiento
propio» refiere al caso en que el desarrollador inmobiliario financie dicha adquisicién.

En cuanto al origen de los fondos del financiador, este mas bien esta vinculado al «fomento a la vivienda
encarados por entidades privadas» que sefala la normativa, pues lo desarrollado esta direccionado a la
obtencion de ganancias para el mismo financiador.
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Por lo que concierne a la expresion «[...] se otorgue en el marco de programas de fomento a la vivienda
[...]», efectivamente se encuentra incluido el préstamo financiado con fondos de la AFD.

En el caso del financiamiento a través de una entidad financiera que se encuentra avalado por garantia
hipotecaria, y cuyos fondos no provienen de la AFD, la adquisicidn del inmueble se podrd deducir conforme
al numeral 1 del articulo 66 de la Ley.

Consulta 2:

Respecto a la compra al contado, consulta con arreglo al numeral 2 del articulo 66 de la Ley a qué tipo de préstamos
refiere «hayan sido cubiertos con ingresos provenientes de préstamos»: a préstamos a sola firma sin garantia
hipotecaria, y el que realice préstamo a sola firma sin garantia hipotecaria, éestd obligado a deducir como contado o lo
puede deducir conforme al numeral 1 del articulo 66 de la Ley?

Respuesta:

El numeral 2 del articulo 66 de la Ley establece cuanto sigue: «En los casos de adquisiciones de bienes
inmuebles para la vivienda, incluidas la construccién, remodelacion o refaccion de la misma, se podra
deducir la adquisicion de un inmueble cada cinco afios [..] Cuando la adquisicion sea al contado, la
deduccidon del 100% (cien por ciento) del valor de compra estara condicionada a que la misma se efectue
con ingresos gravados por el IRP del ejercicio fiscal que se liquida, o hayan sido cubiertos con ingresos
provenientes de préstamos o del remanente de los ingresos gravados de los cinco ultimos ejercicios fiscales
anteriores, en este Ultimo caso, conformado por la renta neta gravada menos el impuesto que haya sido
pagado [...]».

Al respecto, cabe mencionar que independientemente del tipo de préstamo, la deduccién sera del 100%
(ciento por ciento) del valor de compra, conforme al texto «hayan sido cubiertos con ingresos provenientes
de préstamos». Dentro del mismo también se encuentra inmerso el caso de quien realice el préstamo a sola
firma sin garantia hipotecaria deberd deducir como al contado debido a que la satisfaccion de las cuotas
estard a su cargo.

Finalmente, corresponde que el presente pronunciamiento le sea notificado con los efectos del articulo
241 de la Ley N.° 125/1991.

Respetuosamente,
AGUEDA CARDOZO LOVERA, Dictaminante Luis ROBERTO MARTINEZ, Jefe
Departamento de Elaboracién e Departamento de Elaboracién e
Interpretacion de Normas Tributarias Interpretacion de Normas Tributarias
ANTULIO BOHBOUT, Director OSCAR A. ORUE ORTiz, Viceministro

Direccidn de Planificacion y Técnica Tributaria Subsecretaria de Estado de Tributacién



