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GANANCIA DE CAPITAL

Al hacer el análisis del desarrollo histórico 

del concepto de Renta como medio para 

extender la base del Impuesto Sobre la 

Renta, encontramos que se van tomando 

nuevas categorías de ingresos y uno de ellos 

es la ganancia o utilidad obtenida en la 

venta de bienes muebles e inmuebles 

cuando no se hace de forma habitual, 

denominada por los tratadistas “Ganancia 

de Capital”.



Las ganancias de capital deben ser gravadas de 
acuerdo con el principio de la capacidad 
contributiva por el cual debe de tributar con más 
impuesto el que más capacidad económica tenga, 
y con menos, el de bajos ingresos; no gravar 
estas ganancias o ingresos en ciertos sujetos 
pasivos, sería violar el principio de generalidad 
porque no habría razón para exonerarlo en 
relación a los otros sujetos que obtengan una 
mayor capacidad contributiva con ingresos 
ordinarios. De tal manera que el principio de 
sacrificio de la carga tributaria, nos lleva a la 
conclusión de que dichas ganancias deben ser 
gravadas para darle un tratamiento fiscal en 
igualdad de condiciones al sujeto pasivo.
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La ganancia de capital sólo se grava cuando se 
realice la venta del bien, porque es en ese 
momento, en que el sujeto pasivo tiene la 
capacidad real y efectiva de poder contribuir al 
pago del impuesto.

Respecto del gravamen, tomando en cuenta que 
constituye, para el sujeto pasivo, un ingreso 
eventual o extraordinario y en aplicación del 
principio de equidad, sería injusto darle el mismo 
tratamiento tanto a los ingresos ordinarios como a 
los extraordinarios porque inciden circunstancias 
específicas distintas en la forma de obtenerlos.
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GANANCIA DE CAPITAL

La capacidad contributiva del obligado permite 

reconocerle las deducciones para la obtención de 

la ganancia, como son: el costo básico del bien, 

la depreciación y otros gastos que inciden 

directamente en la venta de un bien. También 

este tratamiento permite compensar las pérdidas 

de capital contra las ganancias de capital.



Debe hacerse notar respecto a las pérdidas de capital, que en el caso de no quedar 
totalmente liquidadas en un ejercicio, es conveniente y justo amortizarla en ejercicios 
futuros.

Es así como por ganancia de capital, se puede decir que es aquella utilidad obtenida 
por una persona natural o jurídica la cual tenga su origen en la compraventa, permuta 
u otra forma de negociación sobre bienes muebles o inmuebles la cual no 
corresponde a su objeto principal.
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GANANCIA DE CAPITAL

La ganancia de capital está asociada a operaciones no habituales para el 
contribuyente, en razón de eso, dicha ganancia se entiende obtenida de una 
operación extraordinaria, en todo caso, es la utilidad obtenida en la 
transferencia de un activo considerado bien de capital, cuando el precio de 
venta de éste es superior al precio de compra más las deducciones 
establecidas para el caso, la ganancia neta obtenida constituye un hecho 
generador para efectos de renta, estando sujeta a un gravamen específico 
en concepto de Impuesto sobre la Renta.



GANANCIA DE CAPITAL

Con relación a la determinación de ganancia o pérdida proveniente de la venta de bienes 
muebles e inmuebles, el artículo 14 de la Ley de Impuesto sobre la Renta establece los 
parámetros para determinar cuándo del producto de la venta de un bien se genera una 
ganancia o pérdida de capital.

Para determinar la ganancia o pérdida de capital es importante tomar en cuenta los siguientes 
elementos:

Costo Básico: La Ley de Impuesto sobre la 
Renta establece en el artículo 14 numeral 3) el 

costo básico de los bienes muebles e inmuebles 
adquiridos a título oneroso se determina 
deduciendo del costo de adquisición la 

depreciación que se ha realizado y admitido de 
acuerdo con la ley.

Para el caso de los bienes adquiridos por 
donación o herencia será el costo básico del 
donante o causante, es decir el costo básico 

será el valor que los bienes tuvieran a la fecha 
de ingreso al patrimonio del sujeto pasivo que 

los recibe.



GANANCIA DE CAPITAL



Mejoras: constituyen todas aquellas refacciones, ampliaciones y otras 
inversiones que cumplan con una o todas las condiciones conforme al 
artículo 14 numeral 1) de la Ley de Impuesto sobre la Renta, tales 
mejoras serán deducibles, siempre y cuando no hayan sido 
anteriormente admitidas como gastos de producción de la renta o 
conservación de su fuente en concepto de reparaciones ordinarias de 
los bienes.

Las erogaciones por mejoras deberán ser debidamente 
comprobadas mediante factura o comprobante de crédito fiscal a 
nombre del contribuyente u otros documentos equivalentes 
autorizados por la Administración Tributaria.

Emisión de Comprobantes de Crédito Fiscal y otros documentos. 
(Código Tributario, artículos 107, 119-A y siguientes).
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Los contribuyentes del Impuesto a la Transferencia de 
Bienes Muebles y a la Prestación de Servicios están 
obligados a emitir y entregar, por cada operación, a otros 
contribuyentes un documento que, para los efectos de 
este Código, se denominará "Comprobante de Crédito 
Fiscal", …

Cuando se trate de operaciones realizadas con 
consumidores finales, deberán emitir y entregar, por cada 
operación, un documento que se denominará "Factura", 
la que podrá ser sustituida por otros documentos o 
comprobantes equivalentes, autorizados por la 
Administración Tributaria.
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Artículo 107.
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Artículo 119-B.- Para los efectos de lo establecido en el 
presente Código, se entiende por Documento Tributario 
Electrónico el documento tributario generado, firmado y 
transmitido electrónicamente a la Administración Tributaria 
y que cuenta con el sello de recepción otorgado por la 
misma.

Documento Tributario Electrónico

Artículo 119-C.- Por regla general, la emisión de los 
Documentos Tributarios Electrónicos comprende su 
generación y firma electrónica, transmisión a la 
Administración Tributaria para el otorgamiento del sello de 
recepción y la entrega al receptor en formato electrónico.

Emisión de Documentos Tributarios Electrónicos



Depreciación del Bien: La deducción en concepto de depreciación procede por la pérdida del valor 
que sufren los bienes muebles e inmuebles por el uso en la fuente productora de renta gravada. La 
aplicación de la depreciación se hará en base a un porcentaje fijo y constante sobre el valor sujeto a 
depreciar considerando los porcentajes máximos establecidos en el artículo 30 numeral 3) de la Ley 
de Impuesto sobre la Renta.

Los porcentajes máximos de depreciación permitidos serán:

DEPRECIACIONES: Artículo 30 Ley de Impuesto sobre la Renta

Tipo de bien Porcentaje del precio de maquinaria o bienes 
muebles usados

Edificaciones 5%
Maquinaria 20%
Vehículos 25%

Otros Bienes Muebles 50%
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El Impuesto sobre la Renta con que se grava la ganancia neta de capital se causa y 
liquida al cierre del ejercicio de imposición de que se trate, dando lugar a la 
consumación de la operación y al nacimiento de la obligación tributaria. No 
obstante, si el contribuyente desea conocer si ha obtenido ganancia o pérdida de 
capital, le es conveniente tomar como base el momento cuando se materialice la 
operación, siendo éste el más apropiado para estimar, pues es allí donde se 
transfiere la propiedad de los activos de capital a título oneroso.

Aun y cuando se trate de la venta de activos fijos si se prueba que no se trata de 
una transacción ocasional y que fueron adquiridos con ánimo de ser revendidos, sí 
se configurará la habitualidad, y, en consecuencia, se estaría en presencia de una 
renta ordinaria y no ganancia de capital. Asimismo, el otro requisito para determinar 
si se trata o no de ganancia de capital, es si los bienes muebles o inmuebles objeto 
de la transacción realizada, fueron adquiridos sin el ánimo de revenderse.
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La ganancia de capital de aquellas transferencias realizadas 
transcurridos 12 meses siguientes a la adquisición del bien, se 
sumará al impuesto calculado sobre la renta imponible ordinaria y 
se pagará en el mismo plazo en que el contribuyente deba 
presentar la declaración del Impuesto sobre la Renta, del mismo 
ejercicio impositivo.

Todo contribuyente está en la obligación de informar acerca 
de las ganancias o pérdidas de capital que obtiene como 
resultado de la compraventa, permuta u otra forma de 
negociación sobre bienes muebles e inmuebles. 
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Toda la información relacionada a dichas operaciones se 
presenta mediante el Informe de Ganancias y/o Pérdidas de 
Capital (F-944) conforme a lo establecido en el Art. 14 de la Ley 
de Impuesto sobre la Renta, el cual se adjunta a la Declaración 
del Impuesto Sobre la Renta dentro de los cuatro meses 
siguientes al vencimiento del ejercicio de imposición de que se 
trate (Artículo 48 Ley de Impuesto sobre La Renta).
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Quedando excluidas del cómputo de la Renta obtenida, de conformidad con el 
Articulo 4 numeral 12) de la Ley de Impuesto sobre la Renta, el producto, 
ganancia, beneficio o utilidad obtenida por una persona natural en la venta de 
su primer casa de habitación y el valor de transacción no sea superior a 723 
salarios mínimos.

Consideraciones:

• Si el giro es inmobiliario, de entrada se descarta la no gravabilidad.
• Las personas jurídicas, gravan todas las transacciones sobre inmuebles.
• Personas naturales  quedan sujetas a las condiciones dadas por la norma.
• Si la casa está destinada (por su diseño y condiciones técnicas) a no 

utilizarse para habitación, se grava siempre.
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¿Casa destinada
a habitación?

¿Es la primera
casa que vende?

Valor de la
transacción

Grava
ISR

No No Importa No importa Si, siempre

Si No No importa Si

Si Si =<723smm No

Si Si >723smm Si
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En cada transacción la ganancia o pérdida de capital se determinará deduciendo del valor 
de la transacción, el costo básico del bien, el importe de las mejoras efectuadas para 
conservar su valor y el de los gastos necesarios para efectuar la transacción. 

Valor de la transacción > Deducciones  = Ganancia de capital
Valor de la transacción < Deducciones  = Pérdida de capital

1

La pérdida de capital proveniente de las transacciones a que se refiere el inciso primero de 
este artículo será deducible de la ganancia de capital. Si la ganancia excede a la pérdida, el 
excedente, o sea la ganancia neta de capital, se gravará con el impuesto de acuerdo con el 
artículo 42 de esta Ley. 

2
El costo básico de los bienes muebles e inmuebles se determinará en el caso de que sea 
adquirido a título oneroso deduciendo del costo de adquisición las depreciaciones que se 
hayan realizado y admitido de acuerdo con la ley.3

GANANCIA DE CAPITAL
Procedimiento: Art. 14



El impuesto sobre la renta a pagar por la ganancia neta de capital de una o 
varias transacciones determinada conforme el artículo 14 de esta Ley, será el 
equivalente al diez por ciento (10%) de dichas ganancias, salvo cuando el bien 
se realice dentro de los doce meses siguientes a la fecha de su adquisición, en 
cuyo caso la ganancia neta de capital deberá sumarse a la renta neta 
imponible ordinaria y calcularse el impuesto como renta ordinaria, 
adjuntándose a la declaración de Impuesto sobre la Renta del ejercicio de 
imposición respectivo, el formulario de cálculo de la ganancia de capital.

En caso que exista saldo de pérdida de capital de ejercicios o períodos de 
imposición anteriores, que no se hubiere aplicado a ganancias de capital, 
podrá restarse a la ganancia neta de capital calculada en el ejercicio o período 
de imposición actual, el resultado positivo será sujeto al impuesto referido en el 
inciso anterior.

Artículo 42
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El impuesto a pagar por la ganancia de capital cuando la transferencia se 
realice transcurridos los doce meses siguientes a la adquisición del bien se 
sumará al impuesto calculado sobre la renta imponible ordinaria y se pagará 
en el mismo plazo en que el contribuyente deba presentar la declaración 
jurada del Impuesto sobre la Renta del correspondiente ejercicio anual o 
período de imposición, adjuntándose a dicha declaración el formulario de 
cálculo de ganancia de capital o de la pérdida en su caso, que deberá llenarse 
con los requisitos que disponga la Dirección General.
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RENTAS PROVENIENTES DE TITULOS VALORES
Procedimiento: Art. 14-A

Tomemos en cuenta que tanto persona natural como persona jurídica utilizarán diferente procedimiento:

1) Se grava a 
una tasa del 10%

Tanto en el  
Estado de  

Resultados para 
fines Fiscales  
como en  la  
Declaración 

Anual (F11) irán  
separadas del  

resto de 
Ingresos (Solo  
las PN, las PJ  
consolidan)

Si al momento 
de obtener las 

rentas, quien las 
pagó efectuó 
Retención, No 

Hay Obligación 
de Declarar (y 

sería pago 
definitivo)

Si la renta 
proviene de 

ENAJENACIÓN, 
deberá 

adjuntarse el 
F944- Ganancia 

de Capital

La disposición 
es para 

Personas 
Naturales 

Domiciliadas

1 2 3 4 5

�Rentas por tenencia: Persona Natural pagan el 10% , Personas Jurídicas siguen pagando el 25% o 30%
�Rentas por enajenación (Ganancias de Capital): Tanto Persona Natural como Jurídica pagan el 10%
� Persona Natural: Declaran rentas por tenencia separadamente de las demás rentas.
� Persona Jurídica: Consolidan ingresos, sin separar Rentas por tenencia.

�El procedimiento de determinación de Ganancia de Capital, es igual tanto para Persona Natural como Persona Jurídica.



RENTAS PROVENIENTES DE TITULOS VALORES
Procedimiento: Art. 14-A

El artículo 14-A LISR se incorporó con las 
reformas de diciembre 2009, ya que debía 
crearse el procedimiento necesario para 
el tratamiento de las rentas provenientes 
de Títulos Valores para personas 
naturales, que antes eran NO GRAVADOS 
conforme el numeral 14 del artículo 4, el 
cual fue DEROGADO.

Las  Rentas  de Títulos 
Valores y demás 

instrumentos financieros  
pueden generarse  de 2  

modos:

1. Por la mera 
tenencia

2. Por su 
enajenación

• Utilidades
• Dividendos
• Premios
• Intereses
• Réditos
• Ganancias de 

Capital



MODO DE PROCEDER
Art. 14-A

NO PUEDE SER MENOR:

• Valor Cotizado en Bolsa
• Valor en Libros del Emisor 

(si no hay Bolsa)

VALOR DE LA TRANSACCIÓN 
(PRECIO ENTRE LAS PARTES)

Si se tienen varios Títulos el 
Costo se obtiene como 

Promedio Ponderado por 
especies (aunque solo se 

enajene una parte de ellos)

COSTO DE ADQUISICIÓN + 
GASTOS DE TRANSICIÓN

Menos Igual

Las pérdidas de Capital 
pueden compensarse contra 

ganancias de capital:

De Títulos Valores y Activos 
Fijos (otros bienes)

El derecho caduca en 5 años, 
a partir de su obtención

Estas reglas son tanto para 
Personas Naturales como 

Personas Jurídicas.

GANANCIA O PÉRDIDA
DE CAPITAL



OBLIGACIÓN DE INFORMAR



OBLIGACIÓN PARA NOTARIOS
Art. 120 inc. 6º - Código Tributario

Los Notarios deberán permitir a la Administración 
Tributaria, examinar el libro de Protocolo en vigencia, 
cuando ésta lo requiera en el ejercicio de sus facultades de 
fiscalización, no siendo oponible lo regulado en la Ley de 
Notariado. 

La información recabada estará relacionada únicamente 
con actos, contratos o declaraciones que hubieren sido 
otorgados ante los referidos Notarios, que tengan 
trascendencia en materia tributaria. 



OBLIGACIÓN PARA CNR
Art. 121 - Código Tributario

El Centro Nacional de Registros deberá: 

• A través del Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas, 
proporcionar información semestral relativa a los datos 
del registro de inmuebles en el que se haga constar 
nombre, razón social o denominación del propietario, 
número de identificación tributaria, dirección de la 
propiedad registrada y fecha de la transferencia del 
bien.

• La información a proporcionar será SEMESTRAL dentro 
de los quince días hábiles siguientes de finalizado cada 
uno de los semestres del año calendario.



INFORME DE NOTARIOS
Art. 122 - Código Tributario

• “Todo Notario está en la obligación de enviar a la Administración Tributaria un 
informe por medios magnéticos o electrónicos con los requisitos y 
especificaciones técnicas que ésta disponga para tal efecto, toda vez que ante 
sus oficios hayan comparecido al otorgamiento de instrumentos que contengan:

• Compraventa, permuta, constitución de garantías, mutuos, donaciones, 
cesiones de derechos , cualquier acto o contrato con pacto de retroventa. 

• Los Notarios, deberán proporcionar dicho informe al termino de cada ejercicio 
fiscal, en los formularios que proporcione la Administración Tributaria (F986).” 
[NOTA: La presentación del formulario informando los datos requeridos según 
la Ley, se haría el primer día hábil de Enero, no obstante, se ha ampliado el plazo 
durante todo el mes, según Circular 001_2011 del 03.01.2011]




