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TEMA
Efectos de la falta de regulacion del costo fiscal de los inmuebles adjudicados
judicialmente sobre la base imponible del impuesto a la ganancia de capital en la

Republica Dominicana.



JUSTIFICACION

La adjudicacion judicial de bienes inmuebles es un mecanismo utilizado en la
Republica Dominicana en los procesos de ejecucion y recuperacion de deudas.
Cuando un inmueble pasa al patrimonio del adjudicatario y posteriormente es
enajenado, surge la obligacién de determinar la base imponible del impuesto a la
ganancia de capital, conforme a las disposiciones del Codigo Tributario. En estos
casos, el elemento determinante para establecer si existe 0 no un incremento
patrimonial gravable es la identificacién del costo fiscal de adquisicién del inmueble

adjudicado.

Sin embargo, el ordenamiento tributario vigente no define de manera expresa cual
debe ser el costo fiscal que corresponde a los inmuebles adjudicados judicialmente
para fines de determinar dicho costo fiscal. La ausencia de un criterio normativo
claro ha llevado a la coexistencia de distintas practicas interpretativas y
administrativas, lo que puede incidir en el tratamiento tributario resultante y generar

diferencias en la determinacion de la base imponible de un contribuyente a otro.

Este escenario pone de relieve la necesidad de examinar de manera sistematica los
efectos juridicos e impositivos derivados de la falta de uniformidad en la
determinacién del costo fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente.
Asimismo, resulta pertinente identificar y evaluar posibles medidas que contribuyan
a estandarizar la determinacion de dicho costo fiscal dentro del sistema tributario
dominicano, de manera que existan parametros que permitan la aplicacion de la

legislacién en esta materia con claridad, consistencia y certeza.

En este sentido, la presente investigacion se justifica debido a la importancia que
reviste identificar y analizar los efectos derivados de la laguna normativa existente,
proponer alternativas, fundamentadas en el Derecho Tributario y la practica
comparada, que puedan contribuir al fortalecimiento de la técnica impositiva y de la

seguridad juridica en este tipo de operaciones.



PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En la Republica Dominicana, la adjudicacion judicial de inmuebles constituye un
mecanismo recurrente para la recuperacion de deudas en procesos civiles,
comerciales y financieros. Una vez adjudicado el inmueble, este se incorpora al
patrimonio del adjudicatario, quien eventualmente puede decidir enajenarlo. En
dicho escenario, solo si el valor de enajenacion supera el costo fiscal ajustado del
inmueble, se genera la obligacidn de determinar la base imponible del impuesto a

la ganancia de capital.

No obstante, surge una cuestidon central: el ordenamiento tributario dominicano no
establece un criterio uniforme para determinar el costo fiscal de los inmuebles
adjudicados judicialmente. En este sentido, el Codigo Tributario, el Decreto 139-98
y las disposiciones administrativas complementarias no precisan si el costo fiscal
aplicable debe corresponder al valor consignado en la sentencia de adjudicacion, al
valor de una tasacion, al valor registrado previamente ante la administracion

tributaria u otro parametro de valoracion.

La falta de claridad normativa permite la aplicacion de criterios diversos en la
practica profesional y administrativa, lo que puede dar lugar a diferencias en el
tratamiento tributario, asi como a interpretaciones que no siempre resultan
coherentes entre si. Ademas, dicha situacion ha sido reconocida en debates
contemporaneos sobre recuperacion de activos y ejecucion de garantias,
especialmente en contextos donde la determinacion del costo fiscal influye
directamente en la configuracién o no de una obligacion tributaria (Mavrellis, 2022)
(Saunders, 2024).

Ante esta situacion, resulta necesario analizar los efectos juridicos e impositivos
derivados de la ausencia de un criterio uniforme y, a partir de dicho analisis,
proponer medidas que contribuyan a estandarizar la determinacion del costo fiscal

de los inmuebles adjudicados judicialmente en la legislacién tributaria dominicana.

En consecuencia, la pregunta que guia esta investigacion es:

vi



¢ Qué efectos genera la ausencia de un criterio uniforme para la determinacion
del costo fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente en la base

imponible del impuesto a la ganancia de capital en la Republica Dominicana?
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DELIMITACION DEL TEMA

1. Delimitacién territorial
Esta investigacion pretende investigar aquellas adjudicaciones judiciales de
inmuebles a contribuyentes en Republica Dominicana y el valor de referencia fiscal

que la DGII otorga a dichos bienes.

2. Delimitacion temporal
En esta investigacion va a analizarse el régimen tributario de la ganancia de capital
generada por la adjudicacion judicial de bienes inmuebles de Republica Dominicana
vigente entre 2015 y 2025.

3. Delimitacién sustantiva
Esta investigacion analiza el tratamiento tributario del costo fiscal de los inmuebles
adjudicados judicialmente, conforme a la Constitucion (arts. 93 num., 1, lit. ay 243),
los criterios del derecho tributario internacional establecidos por organismos
internacionales de los cuales Republica Dominicana es parte (p. ej., OCDE), el
Cddigo Tributario (art. 289), Decreto 139-98 sobre el Impuesto sobre la Renta (art.
41), la jurisprudencia nacional y comparada, la doctrina tributaria y los principios del

Derecho Tributario.
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FORMULACION DEL PROBLEMA
La presente investigacion se orienta a responder la siguiente pregunta central:

¢ Qué efectos genera la ausencia de un criterio uniforme para la determinacion del
costo fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente en la base imponible del

impuesto a la ganancia de capital en la Republica Dominicana?



INTERROGANTES CLAVE
En virtud de lo anterior, se formulan las siguientes preguntas especificas que

guiaran el desarrollo del estudio:

1. ¢ Qué disposiciones normativas regulan actualmente la determinacion de
la base imponible del impuesto a la ganancia de capital en casos de

enajenacion de inmuebles adjudicados judicialmente?

2. ¢ Qué criterios se emplean en la practica administrativa y registral para

determinar el costo fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente?

3. ¢ Qué efectos juridico-impositivos se derivan de la falta de regulacion

expresa sobre el costo fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente?

4. ¢, Como han abordado la doctrina, la jurisprudencia y el derecho
comparado la determinacion del costo fiscal en los casos de adjudicacion

judicial de inmuebles?

5. ¢ Qué alternativas podrian considerarse para estandarizar el criterio
aplicable al costo fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente, a
efectos de la determinacion de la base imponible del impuesto a la

ganancia de capital?
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2. Desarrollos tedricos atinentes al tema.

Principios constitucionales y tributarios relevantes

El principio de legalidad tributaria exige que los elementos esenciales de la
obligacion fiscal —incluyendo la base imponible y el método para su
determinacién— estén claramente establecidos en la ley, pues solo asi es posible
salvaguardar la seguridad juridica y evitar la arbitrariedad administrativa (Barnichta
Geara, 2011). En consecuencia, cuando la norma tributaria no define el costo fiscal
de un bien sujeto a imposicion, la determinacion de la obligacion queda expuesta a
criterios interpretativos que pueden generar cargas fiscales desproporcionadas o no

coherentes con la capacidad contributiva real.

En esta misma linea, se ha enfatizado que la base imponible debe reflejar la realidad
econdmica subyacente a la operacion gravada. Si el valor utilizado para determinar
la ganancia de capital no corresponde al incremento patrimonial efectivamente
realizado, la imposicion vulnera el principio de capacidad contributiva y se aproxima
a la confiscatoriedad (Vasquez, 2018). La ganancia de capital constituye una
manifestacion extraordinaria de enriquecimiento patrimonial, por lo que su calculo
debe partir de una determinacién precisa y verificable del costo fiscal de adquisicion
del bien (Canahuate, 2020).

Por su parte, otro autor advierte que la tributacion sobre plusvalias inmobiliarias
debe evitar gravar incrementos nominales que no representen un verdadero

aumento de riqueza, ya que ello contradice el fundamento constitucional del
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impuesto y desnaturaliza la funcion redistributiva del sistema tributario (Martinez
Munoz, 2024). De igual forma, se ha sefalado que la aplicacién de criterios de
valoracion divergentes entre contribuyentes en situaciones equivalentes puede

vulnerar el principio de igualdad tributaria (De Miguel Marqués, 2023).
Adjudicacion judicial como forma de adquisicién patrimonial

Varios doctrinarios coinciden en que la adjudicacion judicial en el marco de un
embargo inmobiliario no es una operacion voluntaria orientada a la inversion, sino
un mecanismo procesal para la recuperacion del crédito (Mondejar Pena, 2008)
(Sabater Sabaté, 2018). Por tanto, el valor del inmueble adjudicado responde a la
equivalencia econémica de la deuda y al estado juridico del bien, no a un precio de

mercado.

En el contexto dominicano, la adjudicacidén opera como un modo de satisfaccion de
la obligacion (Lépez Rodriguez, 2018), mientras que el valor adjudicado se
establece conforme al proceso de ejecucion, deduciendo cargas y gastos incurridos
en el proceso (Ovalle Estévez, 2019). Por tanto, el valor adjudicado no

necesariamente representa una ganancia patrimonial susceptible de imposicién.
Valoracion econémica y contable de los inmuebles

Se ha destacado que la tasacion de inmuebles debe considerar variables
estructurales, econémicas y funcionales, de modo que refleje su valor real y no solo
su costo contable (Millan Aguilar, 2025). Asimismo, se ha sefalado que la utilizacion
del valor historico puede distorsionar la representacion economica del activo (Amat,
2018), mientras que la clasificacion contable del inmueble determina el método de
valoracion aplicable y, con ello, la cuantificacion del patrimonio del contribuyente
(Moreno Garrido-Lestache, 2025).

De igual forma, se ha sostenido que, en materia tributaria, la valoracion de
inmuebles debe evitar sobrestimaciones o valoraciones formales que puedan inflar

artificialmente la base imponible (Marin Martinez, 1990). En ese mismo sentido, la
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Norma Internacional de Informacién Financiera niumero 13 —NIIF 13- introdujo
criterios de valoracion basados en el valor razonable, los cuales parten de la
necesidad de que las mediciones contables reflejen la realidad econdmica del activo
mediante procedimientos verificables, transparentes y sustentados en informacién
observable del mercado (Arias Bello y Salazar Baquero, 2012). Los autores sefialan
que una medicién de valor razonable solo es legitima cuando se fundamenta en
parametros objetivos y no en estimaciones discrecionales, pues de lo contrario se
compromete la fiabilidad de la informacidn financiera y la comparabilidad entre
contribuyentes. Aplicado al ambito tributario, ello implica que la determinacién del
costo fiscal de un inmueble —especialmente en casos como la adjudicacion judicial,
donde no existe un precio de mercado liboremente pactado— requiere de un criterio
normativo uniforme y explicito que permita evitar valoraciones arbitrarias o

inconsistentes que puedan inflar artificialmente la base imponible.

Seguridad juridica y riesgo de planificacion fiscal agresiva

La seguridad juridica implica la previsibilidad de la carga tributaria (Bolafios Bolafos,
2021) (Varela Barraza, 2018). Cuando el criterio de valoracion no esta definido,
surge un margen de discrecionalidad que afecta la confianza legitima del
contribuyente. En ese sentido, la produccion normativa debe ser coherente y
suficiente para evitar resultados fiscales contradictorios entre casos similares
(Sanchez Lopez, 2020).

Por su parte, el informe BEPS —base erosion and profit shifting o erosiéon de la base
imponible y traslado de beneficios en espafol- de la Organizacion para la
Cooperacion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE, 2013) advierte que la inexistencia
de reglas claras para la valoracion fiscal de los bienes constituye un incentivo para
la planificacién fiscal agresiva, permitiendo manipular el valor declarado para reducir
la base imponible. En aras de mitigar dicho riesgo, varios ordenamientos
comparados han adoptado valores de referencia precisamente para cerrar esas
brechas y asegurar la consistencia tributaria en la determinacion de la base
imponible (Varona Alabern, 2021) (Alama Perales, 2023).
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3. Definicion de términos basicos.

Por “valor de referencia’ entendemos el valor econémico reconocido para fines

tributarios como base para determinar el costo fiscal y la eventual ganancia de

capital.

La “base imponible” corresponde a la magnitud econdmica sobre la cual se aplica

la tasa del impuesto. En la ganancia de capital, corresponde a la diferencia entre el

valor de enajenacion y el costo fiscal ajustado.

El “costo fiscal ajustado” corresponde al valor de adquisicion del inmueble,

incrementado por las mejoras y gastos directamente asociados a su adquisicién y

conservacion, y disminuido por las depreciaciones permitidas por la normativa fiscal

La “ganancia de capital’ se refiere al incremento patrimonial que se genera cuando

el precio de venta de un inmueble supera su costo fiscal ajustado.

Entendemos por “adjudicacién” aquel acto procesal que transfiere la propiedad de

un inmueble embargado al comprador o mejor postor en una subasta, con el fin de

satisfacer la deuda reclamada en el proceso de ejecucion.
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OBJETIVOS

1. Objetivo general
Analizar los efectos de la falta de regulacion del costo fiscal de los inmuebles
adjudicados judicialmente sobre la base imponible del impuesto a la ganancia de
capital en la Republica Dominicana, y proponer medidas orientadas a la

estandarizacion de dicho criterio.

2. Objetivos especificos
a. Describir el marco normativo vigente aplicable a la determinacion de la base

imponible de la ganancia de capital en inmuebles adjudicados judicialmente.

b. Examinar como se determina actualmente el costo fiscal de los inmuebles

adjudicados judicialmente en la practica administrativa y registral.

c. ldentificar los efectos juridicos e impositivos derivados de la falta de regulacion

respecto al costo fiscal en estos casos.

d. Analizar criterios doctrinales, jurisprudenciales y comparados que aborden la

determinacién del costo fiscal en adjudicaciones judiciales de inmuebles.

e. Proponer medidas orientadas a la estandarizacion del costo fiscal aplicable a los
inmuebles adjudicados judicialmente para fines de la determinacién de la base

imponible de la ganancia de capital.
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METODOLOGIA

1. Tipo de investigacién
Esta investigacion es cualitativa. El enfoque cualitativo (Sampieri, 2014) se
caracteriza por un proceso flexible y dinamico en el que las preguntas y categorias
de analisis pueden precisarse o reformularse durante el desarrollo mismo de la
investigacion, avanzando de manera inductiva desde la observacion y el analisis
hacia la construccidn conceptual. Esta investigacion se inscribe en dicho enfoque,
pues no busca medir variables cuantificables ni probar hipétesis estadisticas, sino
examinar e interpretar los efectos juridicos e impositivos derivados de la falta de
regulacion del costo fiscal en inmuebles adjudicados judicialmente, a través del

analisis doctrinal, normativo, administrativo y jurisprudencial.

2. Métodos

Método analitico

El método analitico “consiste en descomponer un objeto de estudio separando cada
una de las partes del todo para estudiarlas en forma individual” (Rodriguez, 2007,
p. 14). Este método es pertinente en la presente investigacion, ya que se requiere
examinar de manera separada la naturaleza juridica de la adjudicacién judicial, la
determinacién del valor o costo fiscal del inmueble adjudicado y el tratamiento
tributario de la ganancia de capital, con el fin de comprender el impacto que la falta

de regulacién genera en la base imponible.
Método inductivo

Asimismo, durante el analisis de datos en investigaciones cualitativas es necesario
“pasar desde las observaciones empiricas hacia niveles mas abstractos”, de modo
que “las agrupaciones de unidades bajo una categoria es propio de este proceso”
(Quecedo y Castario, 2002, p. 28). En esta investigacion, ello se refleja en que, a

partir de la revision de legislacion, doctrina, practicas administrativas y criterios
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jurisprudenciales, se construye progresivamente una propuesta de criterio aplicable

para la determinacion del costo fiscal en los casos de adjudicacion judicial.
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INTRODUCCION

La adjudicacidn judicial de inmuebles constituye un mecanismo esencial dentro del
sistema de ejecucion patrimonial del ordenamiento juridico dominicano, en cuanto
permite la satisfaccion efectiva de créditos mediante la transferencia coactiva del
derecho de propiedad sobre bienes inmuebles. Sin embargo, cuando dichos bienes
son posteriormente enajenados por el adjudicatario, surge una problematica
tributaria relevante relacionada con la determinacién del costo fiscal de adquisicion,
elemento indispensable para establecer la base imponible del impuesto a la
ganancia de capital. La normativa tributaria vigente no define de manera expresa
cual debe ser el costo fiscal aplicable en los casos de adjudicacion judicial, lo que
genera incertidumbre, discrecionalidad administrativa y tratamientos fiscales

dispares entre contribuyentes en situaciones equivalentes.

La relevancia de este problema trasciende el plano técnico-contable, pues incide
directamente en principios constitucionales fundamentales como la legalidad
tributaria, la capacidad contributiva, la igualdad y la seguridad juridica. La ausencia
de un criterio normativo claro puede conducir a la tributacion de incrementos
patrimoniales ficticios, afectar la previsibilidad de la carga tributaria y debilitar la
confianza del contribuyente en el sistema fiscal. En este sentido, la investigacion se
justifica por la necesidad de examinar criticamente el vacio normativo existente y de
aportar elementos juridicos que contribuyan a la construccion de un criterio
uniforme, constitucionalmente legitimo y técnicamente viable para la determinacién

del costo fiscal en inmuebles adjudicados judicialmente.

El objetivo general de este trabajo consiste en analizar la problematica juridico-
tributaria derivada de la ausencia de regulacion expresa sobre el costo fiscal
aplicable a los inmuebles adjudicados judicialmente en la Republica Dominicana,
identificar sus efectos en la determinacion de la ganancia de capital y proponer
lineamientos y opciones normativas que permitan su adecuada regulacion, en

consonancia con los principios constitucionales tributarios.



Desde el punto de vista metodoldgico, la investigacion adopta un enfoque juridico-
dogmatico, sustentado en el analisis sistematico de la normativa tributaria
dominicana, la doctrina nacional y comparada, la jurisprudencia relevante y los
principios constitucionales aplicables. Asimismo, se emplea el método analitico—
descriptivo para examinar la practica administrativa vigente, incluyendo el analisis
de criterios utilizados por la Administracion Tributaria, complementado con

referencias al derecho comparado y a documentos técnicos internacionales.

El trabajo se estructura en tres capitulos.

e EI Capitulo 1 aborda la configuracion del problema tributario en la
adjudicacion judicial de inmuebles, analizando la naturaleza juridica y
econdmica de la adjudicacion, la ganancia de capital como manifestacion
extraordinaria de capacidad contributiva, el rol del costo fiscal en la
determinacién de la base imponible y el vacio normativo existente en el

ordenamiento dominicano.

e El| Capitulo 2 desarrolla los fundamentos doctrinales, normativos y
comparados aplicables a la determinacion del costo fiscal, examinando los
principios constitucionales tributarios, el régimen procesal de la adjudicacién
judicial, las distinciones conceptuales entre valor econémico, valor contable
y costo fiscal, asi como las consecuencias de la discrecionalidad

administrativa desde la Optica de la seguridad juridica.

e Finalmente, el Capitulo 3 identifica los efectos y riesgos derivados de la
ausencia de un criterio legal uniforme, evalua los criterios utilizados en la
practica administrativa y registral, y propone lineamientos y opciones
normativas y administrativas para la regulacién del costo fiscal en los

inmuebles adjudicados judicialmente.



CAPITULO 1: CONFIGURACION DEL PROBLEMA TRIBUTARIO EN LA
ADJUDICACION JUDICIAL DE INMUEBLES

La adjudicacion judicial de bienes inmuebles constituye una figura central dentro de
los mecanismos de ejecucion patrimonial en el ordenamiento juridico dominicano.
A través de ella, el acreedor persigue la satisfaccion de su crédito mediante la
transferencia coactiva del derecho de propiedad sobre el inmueble embargado. Esta
transferencia no surge de un acuerdo voluntario entre las partes, sino de una
actuacion jurisdiccional estructurada por el procedimiento de embargo inmobiliario
previsto en el Cdédigo de Procedimiento Civil dominicano (arts. 690 y siguientes).
Asi, la adjudicacién opera como una forma de realizacion patrimonial en la que el

bien embargado se convierte en el medio de pago de la deuda incumplida.

No obstante, cuando el inmueble adjudicado pasa posteriormente a ser enajenado
por el adjudicatario, puede plantearse la eventual existencia de una ganancia de
capital gravable en términos fiscales. La determinacion de dicha ganancia depende
de identificar el costo fiscal de adquisicion del bien adjudicado, elemento que
actualmente carece de regulacion expresa en el sistema tributario dominicano. Esta
ausencia normativa genera incertidumbre respecto al costo fiscal atribuible al
inmueble adjudicado, lo que dificulta la determinacién uniforme de la base imponible

del impuesto a la ganancia de capital.

Por tanto, comprender la naturaleza juridica y econémica de la adjudicacion judicial
es el punto de partida necesario para entender la problematica tributaria objeto de

esta investigacion.

1.1. La adjudicacion judicial como mecanismo de recuperacion patrimonial

La adjudicacion judicial de inmuebles constituye la culminacion del proceso de
embargo inmobiliario dentro del sistema de ejecucién de créditos previsto en el

ordenamiento juridico dominicano. Este mecanismo tiene como finalidad que el

3



acreedor pueda obtener la satisfaccion efectiva de su crédito a través de la
apropiacion del bien inmueble embargado, cuando el deudor incumple con la
obligacion que dio lugar al proceso. La adjudicacion opera, por tanto, como un modo
de sustitucién patrimonial, mediante el cual la propiedad del bien pasa del deudor al

acreedor o a un tercero adquirente producto de su venta en publica subasta.

En términos estrictamente juridicos, la adjudicacion judicial no se configura como
un contrato, ni como un acto de autonomia privada. No existe negociacion,
intercambio de voluntades o establecimiento de precio basado en el mercado. Mas
bien se trata de la consecuencia de un procedimiento de ejecucion forzosa, regulado
legalmente, donde las fases estan predeterminadas, la transmision de la propiedad
ocurre por autoridad judicial y no por acuerdo entre las partes, y el precio es

establecido por el acreedor ejecutante.

En el ambito comparado, se ha explicado que las subastas judiciales constituyen un
procedimiento especial en el que la determinacion del valor del bien no depende
exclusivamente de la libre interaccion de la oferta y la demanda, sino de las reglas
de ejecucion que buscan equilibrar los intereses del acreedor, del deudor y de otros
posibles terceros afectados (Mondejar Pefia, 2008). La autora destaca que el
objetivo primordial del proceso es evitar el enriquecimiento injustificado de alguna

de las partes y garantizar la realizacion efectiva del crédito.

En la misma linea, se ha afirmado que la adjudicacion judicial en el marco del
embargo inmobiliario debe ser entendida no como una operacién voluntaria
orientada a la inversién, sino como un mecanismo procesal para la recuperacion del
crédito (Sabater Sabaté, 2018). Esta caracterizacion es determinante, pues impide
confundir la adjudicacion con una compraventa ordinaria o con una operacion
econdmica especulativa. El adjudicatario adquiere la propiedad del inmueble no
porque busque invertir o incrementar su patrimonio, sino porque se encuentra

ejerciendo un derecho de crédito cierto, liquido y exigible.



Esta naturaleza ha sido claramente reconocida en la practica judicial dominicana.
La doctrina local describe los efectos juridicos que se producen con la adjudicacién

de bienes inmuebles, indicando que:

El adjudicatario sustituye al antiguo propietario del inmueble, ocupando su
lugar con las mismas prerrogativas; el adjudicatario obtiene el derecho de
propiedad con sus consecuencias constitucionales y legales; el vendedor no
pagado pierde su derecho de hacer pronunciar la resolucion de su contrato
respecto del adjudicatario; se realiza la purga de las inscripciones
hipotecarias y privilegios, quedando los antiguos acreedores con derecho
solo sobre el importe o precio de la venta, si ha lugar; la sentencia de
adjudicacién es un titulo ejecutorio de forma inmediata. (Ovalle Estévez,
2019, p. 76).

La cita anterior permite identificar varias consecuencias relevantes:

a. Sustitucion subjetiva en la titularidad: El adjudicatario pasa a ocupar la

posicion juridica que antes correspondia al deudor.

b. Transferencia plena del derecho de propiedad: La adjudicacién no crea
un derecho limitado o condicional, sino una titularidad plena, que elimina por

completo la titularidad anterior.

c. Depuracién de cargas: La adjudicacion normalmente conlleva la purga o
cancelacién de gravamenes que afectaban el inmueble, salvo excepciones

expresamente previstas en la ley.

d. Extincién del derecho del acreedor vendedor impago: Se cierra la

posibilidad de resolucion por falta de pago frente al adjudicatario.

e. La sentencia de adjudicaciéon es de inmediata ejecutoriedad: Al dictarse
la sentencia, el precio contenido en ella sera el que regira para la

adjudicacion del inmueble.



De igual forma, la doctrina dominicana resalta que el embargo inmobiliario debe ser
comprendido dentro del conjunto de mecanismos que garantizan la eficacia de las
decisiones judiciales y la tutela efectiva del crédito (Loépez Rodriguez, 2018). Para
el autor, la adjudicacién constituye el punto culminante del proceso, pues solo
cuando el bien es transferido y posteriormente susceptible de explotacion, uso,
posesion o enajenacion, se alcanza la finalidad real de la ejecuciéon. Desde este
punto de vista, la adjudicacion se concibe como una medida que permite hacer real
el derecho reconocido judicialmente, evitando que la sentencia permanezca como

una declaracion formal sin efectividad.

Un elemento esencial en la comprension de la adjudicacion judicial es el valor
asignado al inmueble durante el proceso de ejecuciéon. Dicho valor no
necesariamente coincide con el valor real de mercado del bien. En muchas
ocasiones, el precio de adjudicacién resulta inferior al valor comercial, por diversas

razones:

e Regularmente, el acreedor pide un precio de adjudicacién infimo —inferior
al valor del inmueble embargado—, ya que, como agente econdmico racional
que busca satisfacer su deuda cuanto antes, persigue un precio que le

garantice liquidez rapida.

e La posible tasacion realizada por el acreedor ejecutante para establecer

el precio puede haberse realizado tiempo antes de la adjudicacion.

e La existencia de cargas y gravamenes afecta el valor econémico efectivo

del bien.

e La subasta puede no recibir postores, lo que permite la adjudicacion por la
cantidad infima exigida por el acreedor, no por el monto mayor que pudieron

haber pujado otros licitadores.

¢ Lafinalidad no es maximizar el precio, sino asegurar la mayor satisfaccion

del crédito.



Esto se conecta directamente con la dimension ftributaria del problema. Si el
adjudicatario decide posteriormente enajenar el inmueble, el valor que se reconozca
como costo fiscal de adquisicidn sera determinante para establecer si existe o no
una ganancia de capital gravable. Sin embargo, como no existe una regla legal
expresa y clara que determine cual de estos valores debe considerarse —si el valor
contenido en la sentencia de adjudicacion, el de una tasacion de algun 6rgano del
Estado, el de una tasacién independiente, el que la DGII tenia registrado para ese
inmueble, u otro criterio—, la determinacion de la base imponible queda sujeta a
interpretaciones administrativas o criterios variables entre contribuyentes, lo que

deviene en incertidumbre juridico-fiscal.

En consecuencia, la adjudicacion judicial debe ser entendida no solo como un acto
de transferencia de propiedad, sino como un acto de sustitucion patrimonial con
finalidad satisfactoria, cuyo valor econémico no responde necesariamente al valor
de mercado, y cuyo unico parametro —hasta ahora- para establecer dicho valor es
el precio establecido por el persiguiente en el pliego de condiciones de la subasta,
valor que no es cuestionado por el tribunal ya que “el unico precio a tomar en cuenta
para la adjudicacion y distribucién del mismo es el que conste en el pliego de

condiciones” (Lopez Rodriguez, 2018, p. 44).

De hecho, el pliego de condiciones es el documento que, posteriormente, se
convierte en la sentencia de adjudicacion, tal y como indica el articulo 712 del
Cdédigo de Procedimiento Civil dominicano: “La sentencia de adjudicacion sera la
copia del pliego de condiciones redactado en la forma establecida por el articulo
690" (Codigo de Procedimiento Civil [C.P.C.], 1884). Esta caracteristica hace
indispensable que el sistema tributario defina con precision cémo debe
determinarse el costo fiscal de dicho inmueble para efectos de una eventual

ganancia de capital.

1.2. La ganancia de capital como manifestacion extraordinaria de capacidad

contributiva



La ganancia de capital constituye una manifestacion de riqueza o ingreso que, en
términos tributarios, se situa en el marco del impuesto sobre la renta (en lo adelante,
“ISR”) y el principio constitucional de capacidad contributiva. A diferencia de las
rentas ordinarias que derivan del ejercicio habitual de una actividad econdmica,
laboral, profesional o empresarial, la ganancia de capital surge en situaciones no
recurrentes, no periodicas y con frecuencia excepcionales en la vida patrimonial del
contribuyente. Se trata de una expresion de capacidad contributiva discontinua,
cuyo hecho generador se vincula a un acto de disposicion patrimonial, como la

venta, enajenacion, cesion o transferencia de bienes de capital.

Desde el marco normativo dominicano, el articulo 289 del Codigo Tributario
establece que existe ganancia de capital cuando el valor de enajenacion del bien
supera su costo fiscal ajustado (Cédigo Tributario de la Republica Dominicana
[C.T.], 1992). Este precepto ubica la ganancia de capital como parte interna del ISR,
pero reconociéndole simultdneamente una naturaleza econdmica distinta a la renta
ordinaria. El articulo 41 y siguientes del Decreto num. 139-98 de aplicacion del ISR
refuerzan esta distincidn al indicar que la determinacion de la ganancia de capital
requiere un tratamiento técnico especifico (Poder Ejecutivo de la Republica

Dominicana, 1998).

La doctrina tributaria contemporanea ha confirmado de modo sistematico esta
diferenciacién. Se ha sefalado que la ganancia de capital representa una
manifestacion extraordinaria de enriquecimiento patrimonial, precisamente porque
no responde al flujo econdmico constante que caracteriza a las rentas del trabajo o
de la actividad empresarial (Canahuate, 2020). La ganancia se presenta como el
resultado de eventos aislados, habitualmente infrecuentes y ocasionales, de modo
que su tributacidn no puede regirse por las mismas reglas que las rentas ordinarias.
Esta separacion conceptual es clave para comprender por qué el sistema
dominicano requiere un criterio legal claro respecto al costo fiscal en los bienes

adjudicados judicialmente.

Por otra parte, se ha enfatizado que la tributacién sobre la ganancia de capital debe

cumplir con la exigencia constitucional de capacidad contributiva (Vasquez, 2018),



lo que implica que el tributo solo es legitimo si grava un incremento patrimonial real
y efectivo. Esto significa que, para que exista ganancia de capital gravable, debe
verificarse una enajenacion y un resultado econémico positivo que pueda imputarse
al contribuyente como signo de riqueza. La autora advierte que cuando la
determinacién de la base imponible no refleja la verdadera magnitud econémica del
incremento patrimonial, la carga fiscal resultante puede adquirir un caracter
confiscatorio, vulnerando el principio de justicia tributaria, consagrado en el articulo

243 de la Constitucidon dominicana.

Desde una perspectiva mas amplia, se ha subrayado que la tributacion de las
plusvalias inmobiliarias requiere especial cautela, pues este ambito es
particularmente sensible a efectos nominales provocados por la inflacion, la
apreciacion del mercado o ajustes contables que no necesariamente representan
un incremento real de riqueza (Martinez Mufioz, 2024). La autora sostiene que
gravar incrementos aparentes o puramente contables implica desconocer el
fundamento constitucional del impuesto, el cual presupone la existencia de una
capacidad econémica material y no una mera ficcion juridica o contable. De ahi que
la determinacion adecuada del costo fiscal para medir el aumento de valor del activo
—lo que posteriormente abordaremos en la seccion 1.3— sea critica para la

configuracion misma de la ganancia gravable.

Ahora bien: para comprender adecuadamente el alcance de la ganancia de capital,
es necesario precisar qué debe entenderse por bienes de capital en el ambito
tributario. Los bienes de capital son aquellos activos que forman parte del patrimonio
del contribuyente y que no estan destinados a la venta en el curso ordinario del giro
del contribuyente. Se trata, por tanto, de bienes adquiridos o poseidos con la
finalidad de uso, aprovechamiento o inversion, y no para su rotacion inmediata en
el mercado (Canahuate, 2020). Desde el punto de vista juridico-tributario, los bienes
de capital constituyen activos patrimoniales no inventariables, cuya enajenacion es
ocasional. Es precisamente sobre este tipo de bienes que la normativa concibe la
posibilidad de que surja una ganancia de capital cuando la enajenacion produce un

incremento patrimonial efectivo.



En contraste, los bienes que si forman parte del inventario de un contribuyente
corresponden a aquellos activos destinados a la venta habitual dentro del desarrollo
normal de su actividad econdmica. En estos casos, la transmision del bien no
constituye un hecho excepcional ni una alteracion extraordinaria del patrimonio, sino
una operacion ordinaria, vinculada directamente con el giro del negocio o actividad
productiva que genera renta. Por ello, cuando el contribuyente enajena bienes
inmuebles que forman parte de sus existencias o inventario, el resultado econémico
de dicha operacién no califica como ganancia de capital, sino como renta ordinaria

sujeta al ISR.

Esta distincion es especialmente relevante en el caso de los inmuebles, ya que un
mismo tipo de activo puede estar sujeto a regimenes fiscales diferentes,
dependiendo no de su naturaleza fisica, sino de su afectacion econdmica dentro del
patrimonio del contribuyente. Asi, por ejemplo, un inmueble poseido por una
persona fisica para residencia, arrendamiento o inversion constituye un bien de
capital, y su enajenacién puede generar una ganancia de capital sujeta al régimen
del Cdédigo Tributario. En cambio, los inmuebles desarrollados y vendidos por una
constructora o empresa que opera en el sector de bienes raices forman parte de su
inventario o existencias; en consecuencia, su venta genera ingresos ordinarios,

gravados conforme a las reglas generales del ISR.

Esta diferenciacion no es meramente técnica, sino que se relaciona directamente
con el fundamento constitucional de la tributacion. La ganancia de capital solo es
gravable cuando existe una manifestacion extraordinaria de capacidad contributiva,
esto es, cuando el patrimonio del contribuyente aumenta como resultado de un acto
de disposicion excepcional. En cambio, cuando el incremento patrimonial deriva de
actividades que constituyen el objeto economico habitual del contribuyente, la renta
correspondiente debe ser gravada como ingreso ordinario, pues refleja una
capacidad contributiva constante y estructural, y no una ganancia extraordinaria o

eventual.

En el contexto de los inmuebles adjudicados judicialmente, esta distincién cobra

especial relevancia, puesto que en la mayoria de los casos el adjudicatario no
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adquiere el inmueble para fines de venta habitual, sino como mecanismo de
recuperacion patrimonial frente a una deuda insatisfecha. Por tanto, la eventual
enajenacion posterior del inmueble —si se produce— constituye un acto
extraordinario de disposicion patrimonial, susceptible de generar una ganancia de
capital, siempre que exista un incremento real entre el valor con el que el inmueble
ingreso al patrimonio del adjudicatario y el valor que obtiene al enajenarlo. En este
punto, y como se abordara en la seccion siguiente, la determinacion del costo fiscal
del inmueble se convierte en un elemento decisivo para establecer si efectivamente

ha surgido o no una ganancia gravable.

El enfoque también encuentra respaldo en el derecho comparado, ya que en los
sistemas tributarios europeos han debido ajustar sus metodologias de
determinacion del valor patrimonial para evitar distorsiones en la tributacién de las
ganancias de capital, especialmente en situaciones en las que el bien no ha sido
adquirido mediante una compraventa ordinaria, sino mediante sucesion, donacion,
adjudicacion judicial u otros modos derivados (De Miguel Marqués, 2023). El autor
sefala que la ausencia de un parametro legal explicito en estos contextos no solo
genera incertidumbre juridica, sino que abre una puerta a tratamientos fiscales
disparejos, que pueden variar segun el criterio de la autoridad administrativa o del

contribuyente, afectando directamente el principio de igualdad tributaria.

Desde la perspectiva econdmica y funcional del impuesto, la ganancia de capital se
concibe como la tributacion del resultado neto de un cambio en la composicion del
patrimonio del contribuyente. El sistema fiscal distingue entre ganancias realizadas
y ganancias no realizadas, siendo unicamente las primeras —esto es, aquellas que
se materializan mediante una transferencia o disposicion efectiva del bien— las
susceptibles de tributacion. Esta distincion se fundamenta en que mientras el
incremento patrimonial potencial o latente no se convierte en disponibilidad
econdmica o liquidez para el contribuyente, no existe signo de riqueza exigible para

fines tributarios.

Este razonamiento es importante a la hora de analizar la ganancia de capital en el

contexto de la adjudicacién judicial de inmuebles. A diferencia de una compraventa
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ordinaria, en la adjudicacién el bien no ingresa al patrimonio del adjudicatario como
producto de una decisibn de inversion, sino como consecuencia de un
procedimiento de ejecucion en el que el adjudicatario busca satisfacer su crédito.
No existe negociacion, ni precio libremente pactado, ni un intercambio de
prestaciones tipicamente contractuales; hay, en cambio, un acto de transferencia
patrimonial impuesto por autoridad judicial. Esto significa que el valor econémico del
inmueble adjudicado no necesariamente coincide con su valor de mercado, ni con

su valor registral, ni con su valor de adquisicion original.

En este contexto, la configuracion de la ganancia de capital depende de manera

directa de cdmo el sistema determine estas preguntas:

a. ¢Cual fue el valor econémico con el que ingresé el inmueble al
patrimonio del adjudicatario?; y

b. ¢Cual es el valor econémico con el que se enajena posteriormente?

Si el sistema tributario no define con claridad el costo fiscal de adquisicion del
adjudicatario, entonces la determinacion de la ganancia gravable se vuelve

inestable, incierta y potencialmente inconsistente.
En suma:

e La ganancia de capital no es cualquier incremento de valor, sino aquel que
se realiza mediante un acto de disposicion patrimonial de un bien de

capital.

e Su tributacion solo es legitima si expresa una capacidad contributiva real.

e Su base imponible depende de identificar adecuadamente el valor
economico de referencia o costo fiscal para medir el incremento

patrimonial.

e En los inmuebles adjudicados judicialmente, ese valor econémico no
esta definido por la normativa vigente, lo que da lugar a un problema

juridico-tributario estructural.
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Esta ausencia de definicion normativa —que analizaremos con profundidad en la
seccion siguiente— es el punto de origen de los efectos que la presente

investigacion busca identificar y examinar.

1.3. El costo fiscal como elemento determinante de la base imponible

La determinacion del impuesto a la ganancia de capital en la Republica Dominicana
descansa, en esencia, en la correcta identificacion de la base imponible, entendida
como el incremento patrimonial efectivamente obtenido por el contribuyente al
momento de la enajenacion de un bien de capital. En materia de inmuebles, dicho
incremento solo puede ser cuantificado mediante la comparacion entre precio o
valor de enajenacion y el costo fiscal ajustado del bien. Por consiguiente, la
determinacién del costo fiscal no es una operacion accesoria ni secundaria, sino un
componente estructural de la técnica impositiva aplicable a la ganancia de capital,
pues constituye el parametro que permite distinguir entre recuperacion de inversiéon

y enriquecimiento gravable.

En el Derecho Tributario dominicano, el costo fiscal es el valor econémico
reconocido por la ley para efectos de establecer si ha surgido una ganancia
susceptible de imposicion (Vasquez, 2018). Esto significa que el costo fiscal no es
simplemente el valor contable o contractual inicial del bien, sino el valor econémico
que el ordenamiento juridico reconoce como punto de partida para el calculo de la
ganancia. Tal reconocimiento puede incluir —segun la naturaleza del bien y el
régimen aplicable— elementos como el precio de adquisicion, gastos vinculados a
la adquisicidn, mejoras incorporadas y depreciaciones autorizadas. Por tanto, el
costo fiscal funciona como criterio de medicion de la capacidad contributiva real,

evitando que el impuesto recaiga sobre valores nominales o artificiales.

En la misma direccion, se resalta que la ganancia de capital solo se configura
cuando el valor de enajenacion excede el costo fiscal ajustado del bien, lo que
implica que el impuesto grava unicamente la parte del valor que constituye
enriquecimiento efectivo y no la recuperacion del valor previamente invertido
(Canahuate, 2020). El autor enfatiza que la determinacién del costo fiscal tiene

caracter garantista, en la medida en que constituye el principal limite frente al riesgo
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de sobreimposicion. Si el costo fiscal se determinara de manera imprecisa, arbitraria
o desconectada de la realidad economica, el sistema tributario podria terminar
gravando riqueza inexistente, forzando al contribuyente a tributar por lo que en

realidad no ha obtenido.

Este analisis se corresponde con el fundamento constitucional del impuesto, dado
que la ganancia de capital se concibe como una manifestacion extraordinaria de
capacidad contributiva, derivada de la enajenacidén ocasional de bienes que no
forman parte del giro habitual del contribuyente. Como se expuso previamente, la
venta de bienes inventariables —aquellos destinados a la comercializacion
ordinaria— no genera ganancia de capital, sino renta ordinaria sujeta al ISR
ordinario, dado que la capacidad contributiva se manifiesta alli de manera
estructural y permanente. En cambio, la venta eventual de bienes de capital
representa un incremento patrimonial extraordinario, que solo puede considerarse

gravable si dicho aumento es real y no meramente contable.

En esta linea, se subraya que la base imponible solo puede ser legitima cuando se
determina a partir del valor real de adquisicidon, ya que unicamente desde dicho
parametro es posible identificar la existencia de un incremento patrimonial efectivo
(Martinez Mufioz, 2024). La autora advierte que cuando el sistema tributario utiliza
valores distorsionados, desactualizados o meramente formales para calcular la
base imponible, se corre el riesgo de gravar plusvalias nominales que no
representan un aumento real de riqueza. Tal situacidon vulneraria los principios de
justicia tributaria y no confiscatoriedad, que exigen que el impuesto recaiga
unicamente sobre manifestaciones reales y objetivamente demostrables de

capacidad econdmica.

Esta interpretacién es coherente con el régimen juridico dominicano. El Cédigo
Tributario establece en su articulo 289 que la ganancia gravable corresponde a la
diferencia entre el precio de venta y el costo fiscal ajustado del bien (Cddigo
Tributario de la Republica Dominicana [C.T.], 1992). A su vez, el articulo 41 del
Reglamento num. 139-98 dispone que el costo fiscal incluye no solo el valor de

adquisicién, sino también las inversiones posteriores y la depreciacion
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correspondiente (Poder Ejecutivo de la Republica Dominicana, 1998). De este
modo, el ordenamiento reconoce explicitamente que la base imponible debe
construirse sobre la realidad econdmica del bien y no sobre valores meramente

contables.

Sin embargo, la aplicacion de estos principios se vuelve problematica cuando, como
ocurre en el caso de los inmuebles adjudicados judicialmente, la ley no define cual
debe ser considerado como costo fiscal o valor de adquisicion del bien. Mientras
que en una compraventa ordinaria el costo fiscal suele estar claramente
determinado por el precio contractual y sus gastos asociados, en la adjudicacion
judicial no existe un precio propiamente pactado entre partes, sino un valor
resultante de un procedimiento de ejecucion destinado a satisfacer la deuda del
acreedor. Puede ocurrir que dicho valor no refleje el valor econémico real del
inmueble, o que no sea reconocido de forma uniforme por la legislacion y la
administracion tributaria, lo que genera incertidumbre en la determinacion de la base

imponible.

Si el valor adjudicado se fija muy por debajo del valor real del inmueble —como
suele suceder cuando el acreedor busca recuperar lo adeudado—, y la
administracién tributaria reconoce ese valor como costo fiscal, basta con que el
contribuyente venda el inmueble a su valor de mercado para que se configure una
ganancia de capital elevada, aun cuando dicha diferencia no represente un
enriquecimiento real, sino unicamente la recuperacion del valor patrimonial
previamente perdido en la fase de cobro de la deuda. Por el contrario, si la
administracion tributaria decide reconocer como costo fiscal el valor de mercado o
el valor de alguna tasacion, el contribuyente podria no tributar sobre incrementos

reales, lo que generaria una erosion injustificada de la base imponible.

La determinacion del costo fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente, por
tanto, no es solo un problema técnico-contable. Es un problema constitucional y
tributario, vinculado directamente con la proteccion de la capacidad contributiva, la
prohibicidon de confiscatoriedad y la garantia de seguridad juridica en materia fiscal.

La ausencia de una regla clara abre espacio a tratamientos divergentes para
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contribuyentes en situaciones equivalentes, comprometiendo asi el principio de
igualdad tributaria. Este es, precisamente, el nucleo del problema que justifica la
presente investigacion y que conecta de manera directa con la necesidad de
proponer criterios uniformes y normativamente vinculantes para la determinacion

del costo fiscal en los casos de adjudicacion judicial.

1.4. La ausencia de regulacién expresa en la determinacion del costo fiscal en

adjudicaciones judiciales

La determinacion del valor fiscal de los bienes inmuebles adjudicados judicialmente
constituye uno de los aspectos menos desarrollados dentro del régimen tributario
dominicano aplicable a la ganancia de capital. Si bien el Cédigo Tributario y el
Reglamento num. 139-98 definen la estructura general del impuesto y el método
para establecer la base imponible, el ordenamiento no especifica cual debe
considerarse como costo fiscal de adquisicion cuando el inmueble ingresa al
patrimonio del contribuyente por via de adjudicacion judicial y no por una
compraventa ordinaria. Esta omision genera un vacio normativo, cuya
trascendencia excede lo meramente procesal pues afecta directamente la forma en

que se identifica la existencia o ausencia de un incremento patrimonial gravable.

Desde una perspectiva doctrinal, la ganancia de capital supone la comparacién
entre el valor de venta del bien y su costo fiscal ajustado, entendiendo este ultimo
como la manifestacién econémica reconocida por el ordenamiento como inversion
inicial recuperable antes de configurar incremento patrimonial. Para que el impuesto
sea constitucionalmente legitimo, debe recaer unicamente sobre manifestaciones
reales de riqueza y no sobre valores nominales o contables que no representen un
aumento efectivo en la capacidad contributiva del contribuyente (Vasquez, 2018).
En consecuencia, la determinacion del costo fiscal no es simplemente un calculo

aritmético, sino una garantia estructural frente a la eventual sobreimposicion.

El problema surge porque, en el contexto de la adjudicacion judicial, el inmueble no
ingresa al patrimonio del acreedor mediante un acto negocial voluntario ni a través

de un precio acordado en condiciones de mercado. Como se ha sefalado, el valor
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establecido en la adjudicacion responde a un procedimiento judicial orientado a la
satisfaccion de una deuda, no a la fijacion del precio real del inmueble segun la
interaccion libre entre oferta y demanda (Mondejar Pefia, 2008) (Sabater Sabaté,
2018). Esta caracteristica distingue radicalmente el valor adjudicado del concepto
tributario de costo fiscal: mientras el primero surge de una equivalencia procesal
perseguida por un acreedor, el segundo debe reflejar la inversiébn econdémica
efectivamente reconocida para la determinacion de una eventual ganancia de

capital.

En el ambito dominicano, se ha explicado que la adjudicacion judicial opera como
forma de ejecucion patrimonial y no como acto de intercambio comercial (Lépez
Rodriguez, 2018). De manera complementaria, se ha advertido que el valor
consignado en el auto de adjudicacién puede estar afectado por circunstancias
procesales y economicas que distorsionan la equivalencia entre ese valor y el valor
econdmico del inmueble en el mercado (Ovalle Estévez, 2019). Desde esta 6ptica,
la adjudicacién no constituye un parametro automatico para determinar el costo
fiscal, pues no garantiza un reflejo fiel de la posicién patrimonial real del

adjudicatario.

La ausencia de regulacion expresa en esta materia ha permitido la coexistencia de
criterios divergentes en la practica administrativa y registral. En algunos casos, la
administracién tributaria reconoce como costo fiscal el valor consignado en la
sentencia; en otros, exige utilizar el valor de tasacion catastral vigente; y, en
ocasiones, se sostiene que el costo fiscal debe corresponder al monto de la deuda
ejecutada, bajo la presuncién de que dicho monto representa el valor econémico del
bien para el acreedor. Cada una de estas soluciones produce resultados fiscales

significativamente distintos y, en algunos escenarios, contradictorios entre si.

Esta diversidad de criterios compromete la seguridad juridica tributaria, entendida
como el derecho del contribuyente a conocer anticipadamente las consecuencias
fiscales de sus actos. La seguridad juridica exige previsibilidad en la determinacion
de la carga tributaria, de modo que los contribuyentes puedan planificar su actuacion

econdmica sobre bases claras y estables (Bolafios Bolanos, 2021). De forma
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complementaria, la ausencia de criterios normativos objetivos fomenta la
discrecionalidad administrativa y genera asimetrias en la aplicacion del impuesto,
aun entre contribuyentes que se encuentran en situaciones materiales equivalentes
(Varela Barraza, 2018).

Desde la perspectiva técnico-tributaria, cuando la normativa no define con suficiente
precision los elementos cuantificadores del tributo, el sistema corre el riesgo de
producir resultados fiscales desproporcionados, vulnerando el principio de igualdad
tributaria (Sanchez Lopez, 2020). La autora destaca que, en estos casos, la omision
legislativa no solo afecta al contribuyente individualmente considerado, sino también

la coherencia estructural del sistema tributario.

El problema se agrava al considerar los riesgos de planificacion fiscal agresiva. El
informe BEPS (OCDE, 2013) advierte que los sistemas tributarios que no establecen
reglas claras para la valoracion fiscal de activos facilitan el traslado artificial de
bases imponibles, ya sea mediante la subvaloracion del costo fiscal de entrada o la
sobrevaloracion artificial del valor de salida. En el contexto de la adjudicacion judicial
de inmuebles, la ausencia de un criterio uniforme abre la puerta tanto a la erosion
como a la inflacion artificial de la base imponible, dependiendo de cual interés

econdmico se busque favorecer.

Frente a este desafio, algunos ordenamientos comparados —como el espafol- han
adoptado el valor de referencia como criterio objetivo para la determinacion del valor
fiscal en operaciones inmobiliarias (Varona Alabern, 2021) (Alama Perales, 2023).
Este modelo parte de la idea de que el costo fiscal debe basarse en parametros
homogéneos, verificables y previamente establecidos por la administracién, con el
fin de limitar la discrecionalidad y garantizar la igualdad tributaria. La experiencia
comparada demuestra, sin embargo, que la implementacién de este criterio requiere
precision metodolégica y mecanismos efectivos de revision, para evitar que su

aplicacién dé lugar a nuevas injusticias fiscales o distorsiones economicas.

En sintesis, el vacio normativo existente en la Republica Dominicana respecto al
valor fiscal de los inmuebles adjudicados judicialmente representa un problema

tributario estructural, pues incide de forma directa en:
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e Laidentificacion de la existencia o ausencia de ganancia de capital gravable.
e La proteccion de la capacidad contributiva real.

e La aplicacion uniforme del impuesto.

e La prevencion de practicas elusivas y distorsiones de la base imponible.

e La garantia de seguridad juridica en materia tributaria.

Este vacio constituye, por tanto, el nucleo del problema que analiza esta
investigacion y justifica la necesidad de avanzar hacia un criterio uniforme,
normativamente fundado y viable a nivel técnico, cuya definicion se abordara en los

proximos capitulos.

CAPiTULO 2: FUNDAMENTOS DOCTRINALES, NORMATIVOS Y
COMPARADOS APLICABLES A LA DETERMINACION DEL COSTO FISCAL

El estudio del costo fiscal en los bienes adjudicados judicialmente exige trascender
el plano puramente técnico del calculo impositivo y situarlo en el contexto mas
amplio del Derecho Constitucional Tributario. La cuantificacién de la base imponible
no es una operacion contable neutral, sino una manifestacion directa del ejercicio
de la potestad tributaria del Estado, la cual se encuentra sometida a limites
sustantivos derivados de la Constitucion y de los principios generales del Derecho

Tributario.

En ese sentido, todo intento de interpretacion o integracién normativa en materia
fiscal debe partir del reconocimiento de que los tributos solo pueden ser
legitimamente exigidos cuando respetan los principios de legalidad, justicia,
equidad, capacidad contributiva, igualdad, seguridad juridica y no confiscatoriedad.
Estos principios conforman el marco constitucional de la potestad tributaria en
nuestro pais y garantizan que la imposicion no se convierta en un instrumento de

arbitrariedad o desproporcion econémica.

Como se ha advertido (Barnichta Geara, 2011) el Derecho Tributario no puede

concebirse como una técnica recaudatoria aislada del sistema juridico general, sino
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como un régimen juridico que debe armonizarse con la Constitucion y con los
valores superiores del ordenamiento. En ese marco, la determinacion de la base
imponible —y, en particular, del costo fiscal— constituye uno de los aspectos donde
se verifica con mayor claridad la tension entre la eficacia recaudatoria del Estado y

la tutela de los derechos del contribuyente.

El presente capitulo tiene como objetivo analizar los principios constitucionales y
doctrinales que deben orientar la determinacion del costo fiscal en los inmuebles
adjudicados judicialmente, estableciendo las bases normativas y tedricas que
permitan construir un modelo de valoracién compatible con la justicia tributaria. Para
ello, se abordaran primero los principios constitucionales aplicables, luego los
fundamentos normativos y procesales de la adjudicacion, y finalmente los enfoques

comparados y doctrinales que iluminan la necesidad de un criterio uniforme.

2.1. Principios constitucionales que orientan la determinacion de la base

imponible

La determinacién de la base imponible en el impuesto sobre la ganancia de capital
no puede ser entendida unicamente como una formula de medicion econémica. Su
validez y legitimidad dependen de su compatibilidad con los principios
constitucionales tributarios que limitan el poder fiscal del Estado. Estos principios
constituyen verdaderas garantias estructurales del contribuyente, pues aseguran

que la tributacion se funde en bases objetivas, proporcionales y previsibles.

Entre los principios mas relevantes se destacan los siguientes: legalidad tributaria,
capacidad contributiva, igualdad y generalidad, prohibicion de confiscatoriedad y
seguridad juridica. Todos ellos se encuentran reconocidos explicita o implicitamente
en el texto constitucional dominicano (arts. 39, 40.15, 243 y concordantes) y

desarrollados por la doctrina tributaria contemporanea.

a) Principio de legalidad tributaria
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El principio de legalidad tributaria constituye el pilar fundamental de todo sistema
fiscal democratico. Segun el articulo 243 de la Constitucion dominicana, solo la ley
puede establecer tributos, determinar su materia, hecho generador, base, sujeto y
tasa. Esta disposicidn no se limita a exigir una ley formal que cree el impuesto, sino

que demanda una definicion precisa de los elementos esenciales tributo.

Se ha enfatizado que el principio de legalidad tiene una dimension material, segun
la cual el legislador no puede delegar a la administracion la configuracion de los
elementos determinantes del tributo (Barnichta Geara, 2011). La determinacion de
la base imponible —especialmente en impuestos que dependen de valoraciones
economicas como la ganancia de capital— requiere una norma legal clara y objetiva,
que impida que la administracién sustituya la voluntad legislativa con criterios

discrecionales.

En la practica, la falta de regulacion expresa sobre el costo fiscal de los inmuebles
adjudicados judicialmente genera una vulneracion directa de este principio. Como
sefala la doctrina local, cuando la ley guarda silencio sobre un aspecto esencial del
tributo, se amplia el margen interpretativo de la administracion, trasladando al
contribuyente la carga de la incertidumbre juridica (Vasquez, 2018). Por tanto, la
legalidad tributaria impone la obligacién de que la determinacion del costo fiscal no
dependa de decisiones administrativas ad hoc, sino de una regla legal expresa y
verificable que garantice igualdad de trato y previsibilidad en la aplicacion del

impuesto.

b) Principio de capacidad contributiva

El principio de capacidad contributiva constituye el fundamento axiolégico del
sistema impositivo dominicano. Conforme al articulo 243 constitucional, los tributos
deben establecerse conforme a la capacidad econdmica de los contribuyentes, de
modo que nadie pague mas de lo que razonablemente puede contribuir sin sacrificar

su patrimonio de forma injustificada.
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Este principio exige que los impuestos se apliquen Uunicamente sobre
manifestaciones reales de riqueza, es decir, sobre incrementos patrimoniales
efectivos. La capacidad contributiva no se presume, sino que debe demostrarse
mediante la existencia de un beneficio econémico concreto (Vasquez, 2018), de
modo que gravar riqueza inexistente vulnera el principio de capacidad econémica y

convierte al impuesto en un cobro sin fundamento econdémico.

En el caso de la ganancia de capital, la determinacién de la base imponible solo es
legitima si refleja la diferencia real entre el valor de adquisicion y el de enajenacién
del bien. Cuando la ley no define con claridad el costo fiscal de ingreso —como
sucede con los inmuebles adjudicados judicialmente—, la medicion del incremento
patrimonial puede resultar arbitraria. En consecuencia, el sistema puede llegar a
gravar pérdidas aparentes o enriquecimientos nominales, contrariando el principio

constitucional de capacidad contributiva.

Se advierte que este tipo de distorsiones no son meramente técnicas, sino
constitucionales, pues desnaturalizan el vinculo entre hecho imponible y capacidad
econdmica (Sanchez Lopez, 2020). Un impuesto basado en valores arbitrarios o
desalineados con la realidad economica termina erosionando la legitimidad del

sistema fiscal.

c) Principio de igualdad y generalidad tributaria

El principio de igualdad tributaria, consagrado en los articulos 243 y 39 de la
Constitucion, impone que todos los contribuyentes que se encuentren en
condiciones econdmicas equivalentes reciban un tratamiento fiscal igual. Esta
igualdad no implica uniformidad absoluta, sino proporcionalidad en funcién de la
capacidad contributiva real. Se sostiene que la igualdad tributaria exige la existencia
de criterios objetivos de valoracidon y de determinacion de la base imponible, de
modo que el resultado del calculo no dependa de factores subjetivos, discrecionales
o extralegales (Barnichta Geara, 2011). En el contexto de la adjudicacion judicial, la

falta de una regla uniforme sobre el costo fiscal genera resultados desiguales: un
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mismo tipo de operacion puede producir cargas tributarias distintas dependiendo

del criterio utilizado por la administracion o del tribunal que dicté la adjudicacion.

Esta heterogeneidad en la aplicacion practica del tributo compromete la coherencia
estructural del sistema fiscal y erosiona la confianza de los contribuyentes en la
imparcialidad de la administracion (Varela Barraza, 2018). La igualdad tributaria no
solo protege al individuo frente al Estado, sino que preserva la credibilidad

institucional del régimen impositivo.

d) Principio de seguridad juridica tributaria

La seguridad juridica, como componente esencial del Estado de Derecho, tiene una
manifestacion particular en materia fiscal: el derecho del contribuyente a conocer,
de forma clara y anticipada, las consecuencias tributarias de sus actos econdmicos.
La seguridad juridica tributaria exige certeza normativa, previsibilidad interpretativa

y estabilidad administrativa (Bolafios Bolafios, 2021).

Cuando la normativa carece de definiciones precisas sobre la base imponible —por
ejemplo, al omitir la forma de determinar el costo fiscal de un bien adjudicado—, se
produce una situacion de inseguridad estructural, en la que el contribuyente no
puede prever con exactitud la carga tributaria que le corresponde. Esta
incertidumbre genera efectos negativos tanto en la planeacién econémica individual

como en la eficiencia recaudatoria del Estado.

Ademas, la seguridad juridica guarda estrecha relacion con la prohibicion de
arbitrariedad, en la medida en que impide que la administracién tributaria actue sin
una base legal clara o cambie sus criterios sin justificacién normativa. Como sefnala
la doctrina comparada, la seguridad juridica es un componente indispensable de la
justicia tributaria, pues garantiza la confianza legitima del ciudadano en la

estabilidad del sistema fiscal (Sanchez Lépez, 2020).

e) Principio de no confiscatoriedad
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Finalmente, la prohibicion de confiscatoriedad —también derivada del articulo 243
de la Constitucion— actua como limite cuantitativo del poder tributario. Este principio
impide que la carga fiscal sea tan elevada o desproporcionada que destruya la base

econdmica del contribuyente o absorba una parte sustancial de su patrimonio.

La confiscatoriedad puede presentarse no solo cuando la tasa impositiva es
excesiva, sino también cuando la base imponible se calcula de manera irreal o
sobrevalorada, gravando riqueza inexistente (Vasquez, 2018). En el caso de los
inmuebles adjudicados judicialmente, si la administracién utiliza como costo fiscal
un valor inferior al valor real del inmueble, el impuesto sobre la ganancia de capital
puede alcanzar niveles confiscatorios, ya que gravaria una diferencia ficticia entre

el valor de adjudicacion y el de venta posterior.

Los principios de legalidad, capacidad contributiva, igualdad, seguridad juridica 'y no
confiscatoriedad constituyen el nucleo del modelo constitucional tributario
dominicano y establecen limites precisos a la potestad fiscal del Estado. Su
observancia en la determinacién del costo fiscal es indispensable para garantizar la
justicia tributaria y evitar que el impuesto sobre la ganancia de capital se transforme

en un instrumento de desigualdad.

En consecuencia, la ausencia de una regulacién expresa en materia de adjudicacién
judicial no puede suplirse con criterios administrativos variables, sino mediante una
interpretacion conforme con estos principios, que asegure la validez constitucional

del tributo y la proteccion de los derechos fundamentales del contribuyente.

2.2. Régimen procesal y econémico de la adjudicacién judicial de inmuebles

La adjudicacion judicial de bienes inmuebles constituye la culminacion natural del
proceso de ejecucion patrimonial y una figura de alta relevancia dentro del sistema
juridico dominicano. En ella confluyen dimensiones procesales y econdémicas que
deben ser comprendidas en su integridad para poder valorar sus implicaciones
fiscales. No se trata unicamente de una transferencia coactiva de propiedad, sino

de un acto juridico complejo en el que el Estado interviene directamente en la
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sustitucién patrimonial del deudor a favor del acreedor o del mejor postor, a través

de mecanismos reglados de apremio.

Desde una perspectiva procesal, la adjudicacién judicial forma parte de la fase de
apremio dentro del procedimiento de ejecucion dineraria, cuyo objetivo es convertir
los bienes del deudor en dinero para satisfacer el crédito reconocido al acreedor. La
venta judicial de inmuebles constituye el medio ordinario de realizacion de los bienes
embargados (Sabater Sabaté, 2018), siendo la subasta publica su manifestacion
mas generalizada. En este contexto, el apremio no es sino la fase final de la
ejecucion civil, en la que los bienes embargados son transformados en dinero o

entregados al ejecutante por su valor equivalente.

El legislador concibe este procedimiento como un mecanismo de tutela jurisdiccional
efectiva del crédito, en el que la autoridad judicial asegura que la obligacion
incumplida sea satisfecha con el patrimonio del deudor. Como sefiala la doctrina
comparada, la adjudicacion judicial representa una conversion coactiva de bienes
en dinero y no un acto negocial de libre disposicion. Su finalidad no es generar
beneficios econémicos al acreedor, sino hacer efectiva la resolucion judicial y
restablecer el equilibrio patrimonial quebrantado por el incumplimiento (Mondejar
Pena, 2008).

En la misma linea, se ha descrito la adjudicacion como una transferencia forzosa
del derecho de propiedad que se produce por autoridad judicial y no por voluntad
de las partes, configurando un titulo originario de adquisicién de propiedad (Ovalle
Estévez, 2019). La sentencia de adjudicacion tiene caracter de titulo ejecutivo y
traslativo de propiedad, y su emision produce la purga de cargas posteriores y la

sustitucién del adjudicatario en la posicion juridica del antiguo propietario.

En el ambito dominicano, el proceso de embargo inmobiliario previsto en el Codigo
de Procedimiento Civil estructura esta fase de apremio mediante tres etapas
fundamentales: (i) la traba del embargo y la anotacion preventiva, (ii) la elaboracion
del pliego de condiciones que regula la subasta, y (iii) la emisién de la sentencia de
adjudicacién, que constituye la culminacién formal del proceso. El articulo 712 del

Cadigo es claro al establecer que la sentencia de adjudicacion sera copia del pliego
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de condiciones, lo que implica que el precio, condiciones y valor econémico de la

adjudicacioén derivan directamente de lo fijado por el acreedor persiguiente.

Este disefio procesal revela que la adjudicacion no es un contrato ni un acto de libre
mercado, sino la ejecucidon de un mandato judicial encaminado a garantizar la
satisfaccion de un crédito. En consecuencia, el valor econdmico atribuido al bien
adjudicado no refleja necesariamente su valor de mercado ni el precio que surgiria
de una negociacion libre. Este aspecto resulta esencial para comprender la posterior

discusioén sobre la determinacion del costo fiscal.

Desde el punto de vista econdmico, la adjudicacion judicial cumple una funcioén de
recuperacion patrimonial. Es decir, constituye un mecanismo mediante el cual el
acreedor transforma su derecho de crédito —que es un derecho personal— en un
derecho real sobre el bien embargado (L6pez Rodriguez, 2018). De esa forma, la
adjudicacion opera como un modo de extincion de la obligacion y simultaneamente
como una forma de sustitucién patrimonial, donde el valor econémico del bien

sustituye al valor del crédito.

Sin embargo, se ha advertido que el precio de adjudicacion que figura en la
sentencia no obedece a las dinamicas de oferta y demanda, sino a las condiciones
fijadas por el procedimiento (Sabater Sabaté, 2018). En muchos casos, este valor
es inferior al valor de mercado, ya sea por la falta de postores, por la depreciacion
derivada de las cargas registrales, o por el propio interés del acreedor en recuperar
su crédito con rapidez. Esta caracteristica diferencia radicalmente la adjudicacion
de la compraventa ordinaria, donde el precio es expresion de la voluntad de las

partes y del equilibrio de mercado.

De igual forma, se ha subrayado que el propdsito del procedimiento de apremio no
es obtener el mayor rendimiento econdmico, sino asegurar el cumplimiento del
crédito en la forma mas expedita posible (Mondejar Pefa, 2008). De hecho, el
sistema procesal espafiol —y el dominicano— reconoce que la finalidad primordial
de la subasta judicial es satisfacer al acreedor, no optimizar el valor de venta del
bien. En este sentido, el precio de adjudicacion tiene una funcion estrictamente

instrumental, no valorativa.
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Esta finalidad explica que la adjudicacion judicial de inmuebles no deba interpretarse
como una inversion o adquisicion econdmica voluntaria, sino como un acto de
cumplimiento forzoso. El adjudicatario, al recibir el bien, no persigue
necesariamente un enriquecimiento o una expansion patrimonial, sino la
compensacion de su derecho de crédito. Por tanto, el ingreso del bien a su
patrimonio se produce en un contexto no lucrativo y no contractual, lo que tiene
consecuencias fiscales relevantes en la determinacion del costo fiscal de
adquisicion.

La sentencia de adjudicacion produce efectos juridicos inmediatos y plenos. En
primer lugar, transfiere el dominio del bien al adjudicatario, quien pasa a ocupar la
posicién juridica del deudor con todas las prerrogativas inherentes a la propiedad.
En segundo lugar, genera la purga de las cargas registrales posteriores,
conservando Unicamente las anteriores o preferentes. Y, finalmente, convierte el
crédito en un valor patrimonial equivalente al bien adjudicado, extinguiendo la
obligacion inicial.

La doctrina local identifica al menos cinco efectos fundamentales (Ovalle Estévez,
2019):

e Sustitucién subjetiva del titular: el adjudicatario pasa a ocupar la posicion

del deudor en el dominio del bien.

e Transmision plena del derecho de propiedad: la adjudicacidon no crea un

derecho condicional, sino un titulo originario pleno.

e Depuracion de gravamenes posteriores: las cargas se cancelan

automaticamente, salvo las anteriores al embargo.

e Extincion del derecho del deudor: no cabe accidon resolutoria contra el

adjudicatario.
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e Ejecutividad inmediata del fallo adjudicatorio: la sentencia constituye

titulo suficiente para la inscripcion registral.

Estos efectos consolidan el caracter de la adjudicacién como un acto jurisdiccional
de transferencia de dominio y como un instrumento econdomico de satisfaccion
crediticia. No obstante, la valoracién que se asigna al inmueble en este proceso no
tiene un reflejo real en el mercado, lo que introduce un desfase entre la realidad

economica y la valoracion juridica del bien.

Esta disociacién es precisamente la que genera los problemas tributarios analizados
en esta investigacién. Si el precio de adjudicacidon —que surge del pliego de
condiciones y de la sentencia— es inferior al valor real del bien, y la administracion
tributaria toma ese valor como costo fiscal de adquisicion, la eventual enajenacion
posterior podria arrojar una ganancia de capital artificialmente elevada, en
contradicciéon con los principios de capacidad contributiva y no confiscatoriedad

expuestos en el apartado anterior.

El tratamiento juridico de la adjudicacion judicial en el derecho comparado refuerza
la idea de que su valor econdmico no puede equipararse al precio de una
compraventa. En el modelo esparfol, la subasta publica y la adjudicacién al
ejecutante se conciben como medios de realizacién de valor dentro del proceso de
ejecucion, donde la finalidad primordial es el pago del crédito, no la fijacion de un
precio representativo del mercado (Sabater Sabaté, 2018). Asimismo, las leyes
procesales buscan evitar el enriquecimiento injustificado de alguna de las partes,
priorizando el equilibrio entre satisfaccion del acreedor y tutela del deudor (Mondejar
Pefa, 2008).

Esta misma logica subyace en el sistema dominicano, en el cual el valor de
adjudicacién no resulta de un acuerdo econdmico, sino de una equivalencia juridica
establecida para cancelar un crédito. Por ello, pretender que dicho valor constituya
automaticamente el costo fiscal de adquisicion supone confundir una equivalencia
procesal con un parametro econémico. La experiencia comparada demuestra que

los sistemas tributarios deben introducir reglas especificas de valoracion fiscal para
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las adjudicaciones judiciales, evitando trasladar mecanicamente valores procesales

al ambito tributario.

En sintesis, la adjudicacion judicial de inmuebles es un acto de ejecucion forzosa,
no una transaccion de mercado. Su finalidad es satisfacer un crédito, no generar
lucro. Por tanto, el valor que se asigna al bien tiene un caracter procesal e
instrumental, no econdmico. Este caracter determina que el precio de adjudicacion
no refleje necesariamente la realidad patrimonial del adjudicatario, lo cual genera
tensiones en la determinacién del costo fiscal y, en consecuencia, en la medicion

de la ganancia de capital.

La comprensién de este régimen procesal y econdmico es indispensable para el
analisis del vacio normativo existente en la legislacion dominicana, cuya correccion
exige un marco legal que armonice las reglas procesales de la ejecucion con los

principios constitucionales tributarios expuestos en la seccién anterior.

2.3. Valor econémico, valor contable y costo fiscal: distinciones conceptuales

necesarias

La correcta determinacion de la base imponible en el impuesto a la ganancia de
capital requiere establecer con precision cual es el parametro econdmico que debe
utilizarse para medir el incremento patrimonial que surge al momento de la
enajenacion del bien. En el ambito tributario, esta determinacion se encuentra
condicionada por la delimitacion conceptual entre tres categorias que, aunque
relacionadas, poseen naturaleza, funcion y efectos diferentes: el valor econémico
del bien, el valor contable y el costo fiscal. La confusién o sustitucién impropia entre
estas categorias puede producir distorsiones en la determinaciéon del impuesto,
vulnerando los principios constitucionales de legalidad, capacidad contributiva,

seguridad juridica e igualdad tributaria.

Esta distincién adquiere una relevancia particular en el contexto de los inmuebles
adjudicados judicialmente, pues el valor que ingresa al patrimonio del adjudicatario

no deriva de una operacion realizada conforme a parametros de mercado ni de un
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proceso de valoracion contable, sino del resultado procesal de un mecanismo de
ejecucion. La ausencia de una regla expresa que determine cual de estos valores
debe utilizarse como parametro para establecer el costo fiscal del inmueble
adjudicado genera incertidumbre en la determinacion de la base imponible y abre
espacio a interpretaciones divergentes. Por ello, antes de abordar los efectos
especificos de esta ausencia normativa, resulta imprescindible delimitar
conceptualmente cada uno de estos valores y analizar su funcion dentro del sistema

tributario dominicano.

a) El valor econémico del inmueble

El valor econémico del inmueble se vincula con la utilidad real que dicho bien
representa dentro del trafico juridico y en el mercado. Se trata de una categoria que
refleja la combinacion de factores como localizacion, demanda, estado estructural,
uso permitido, condiciones urbanisticas, expectativas de apreciacion y condiciones
macroeconomicas. Este valor se encuentra determinado por las condiciones del
mercado y puede variar de forma significativa en el tiempo, incluso sin que el

propietario realice modificacion alguna al inmueble.

Desde la doctrina comparada se ha destacado que la valoracion econdmica de los
inmuebles debe considerar elementos objetivos que permitan aproximarse al valor
real del bien, evitando mecanismos de estimacion que inflen artificialmente la base
imponible. Se ha sefalado que en materia tributaria deben evitarse valoraciones
formales que no representen la verdadera capacidad econémica asociada al activo,
dado que ello podria distorsionar la medicidn del incremento patrimonial gravable
(Marin Martinez, 1990). Asimismo, se ha puesto de relieve que determinados
ordenamientos han debido adoptar valores de referencia con el propdsito de reducir
los margenes de discrecionalidad administrativa en la estimacién econémica de los
inmuebles y fortalecer la objetividad en la determinacién de la base imponible
(Alama Perales, 2023).

El valor econémico, por tanto, es una categoria dinamica, influida por factores

externos y no siempre verificable de manera uniforme para todos los contribuyentes.
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Su utilizacion directa como parametro para determinar la base imponible podria
implicar una tributacién sobre incrementos nominales o sobre expectativas de
mercado no realizadas. La doctrina tributaria ha advertido que cuando la valoracion
econdmica se utiliza como referencia para medir la ganancia, se corre el riesgo de
gravar incrementos patrimoniales que no representan un enriquecimiento real del
contribuyente 0 que no se han materializado mediante un acto de disposicion
patrimonial. Esta situacion atentaria contra el principio de capacidad contributiva,
pues la tributacion solo puede recaer sobre riqueza efectivamente realizada y no

sobre valoraciones potenciales o fluctuaciones de mercado.

En el contexto de los inmuebles adjudicados judicialmente, esta distincion cobra
especial importancia. El valor econémico del bien puede ser considerablemente
superior al valor por el cual fue adjudicado, especialmente cuando el acreedor
persigue unicamente la satisfaccion de su crédito y no la maximizaciéon del precio
del inmueble. Por ello, utilizar el valor econdbmico como parametro fiscal implicaria
imputar al contribuyente una ganancia que no necesariamente ha sido obtenida,

forzando una tributaciéon sobre una riqueza inexistente.

b) El valor contable del inmueble

El valor contable constituye una categoria distinta, vinculada al registro financiero
del bien dentro del patrimonio del contribuyente. Este valor aparece reflejado en los
estados financieros y se corresponde con el costo de adquisicion del activo,
ajustado por factores como depreciacion, amortizacion o revalorizaciones contables
segun el marco normativo aplicable. La determinacion del valor contable responde

a criterios de representacion financiera, no a criterios de determinacion tributaria.

En este sentido, se ha explicado que la valoracién contable no necesariamente
refleja el valor econdmico real del bien, pues puede basarse en valores historicos,
métodos de depreciacion lineal, estimaciones contables o ajustes normativos
propios del sistema de informacioén financiera (Millan Aguilar, 2025). Asimismo, se
ha destacado que el valor razonable contable puede diferir significativamente del

valor economico atribuible al inmueble, dado que se construye a partir de
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estimaciones internas y referencias comparativas (Amat, 2018). La doctrina también
ha sefalado que la clasificaciéon contable del bien determina el método aplicable
para su valoracion, lo que implica que activos similares puedan reflejar valores
distintos segun la forma en que se incorporen al balance del contribuyente (Moreno
Garrido-Lestache, 2025).

Por estas razones, el valor contable no constituye necesariamente un indicador
adecuado para determinar la ganancia de capital, dado que su finalidad es
representar contablemente la posicion patrimonial del contribuyente y no medir el
incremento patrimonial realizado que pueda estar sujeto a imposicién. Utilizar el
valor contable como base para determinar la ganancia podria generar distorsiones,
especialmente en contextos donde los métodos de depreciacion o actualizacion
contable no reflejan la variacién real en la capacidad econémica del contribuyente.
Ademas, en el caso de personas fisicas no obligadas a llevar contabilidad, el valor
contable ni siquiera existe como referencia verificable, lo que evidencia su

inaplicabilidad como parametro determinante del impuesto.

c) El costo fiscal como categoria juridica diferenciada

A diferencia del valor econémico y del valor contable, el costo fiscal constituye una
categoria estrictamente juridica, definida por el ordenamiento tributario como el
valor reconocido para determinar si existe o no un incremento patrimonial gravable.
En el sistema dominicano, el costo fiscal corresponde al valor de adquisicién del
bien incrementado por mejoras y gastos directamente asociados, y reducido por
deducciones admitidas (Cdodigo Tributario de la Republica Dominicana [C.T.], 1992)

(Poder Ejecutivo de la Republica Dominicana, 1998).

La doctrina tributaria ha sefialado que el costo fiscal cumple una funcién garantista,
pues constituye el parametro que evita que el impuesto recaiga sobre valores
nominales o sobre montos que no representan enriquecimiento efectivo (Vasquez,
2018). En la misma linea, se ha sostenido que la exigencia de que la base imponible
refleje la realidad econdémica subyacente al acto gravado constituye una

manifestacion del principio constitucional de capacidad contributiva (Barnichta
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Geara, 2011). De igual forma, se ha advertido que cuando la determinacion del
costo fiscal se desvincula del valor real de adquisicion, la base imponible puede
inflarse artificialmente, dando lugar a efectos confiscatorios contrarios al principio

de justicia tributaria (Martinez Mufioz, 2024).

De manera complementaria, la doctrina ha resaltado que el costo fiscal cumple una
funcion operativa esencial frente a la tributacion de la ganancia de capital. En efecto,
se ha sefialado que el costo fiscal constituye el parametro que permite identificar
qué parte del valor obtenido en la enajenacién corresponde a recuperacion del
patrimonio y qué parte refleja un incremento susceptible de imposiciéon, evitando
que el sistema fiscal grave aumentos aparentes o inexistentes. Desde esta
perspectiva, se destaca que la determinacion adecuada del costo fiscal no solo es
un requisito técnico para el calculo del impuesto, sino una garantia directa del
respeto al principio constitucional de capacidad contributiva y del limite frente a la
sobreimposicion (Canahuate, 2020). Asi, la ausencia de criterios normativos claros
para establecer el costo fiscal en determinadas operaciones —como ocurre en la
adjudicacion judicial de inmuebles— compromete la correcta identificacion de la
ganancia gravable y genera el riesgo de que el tributo se aplique sobre valores que

no representan un enriquecimiento real.

Desde la perspectiva normativa, el costo fiscal constituye el uUnico parametro
reconocido expresamente por la legislacion tributaria dominicana para medir la
existencia de incremento patrimonial gravable. Por tanto, ni el valor econémico ni el
valor contable pueden sustituirlo sin violar el principio de legalidad tributaria. Sin
embargo, en el caso de los inmuebles adjudicados judicialmente, la ausencia de
una regla que determine cual es el costo fiscal aplicable genera un vacio normativo

que afecta directamente la determinacion del impuesto.
Este vacio produce efectos estructurales:

e Permite tratamientos tributarios distintos para contribuyentes en situaciones
equivalentes
e Afecta la previsibilidad fiscal y la seguridad juridica

e Puede generar tributacion sobre riqueza inexistente
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¢ Dificulta la aplicacion uniforme del impuesto

e Crea incentivos para la planificacion fiscal agresiva

Por ello, la determinacion del costo fiscal constituye el nucleo del problema tributario
que aborda esta investigacion, y su definicién expresa se presenta como condicion
indispensable para garantizar la correcta determinacion de la base imponible y la

aplicacion constitucionalmente legitima del impuesto sobre la ganancia de capital

en los casos de adjudicacién judicial de inmuebles.

Categoria | Qué Coémo se Utilidad Limitacion | ;Sirve para
representa obtiene principal clave determinar
la BI?
Valor Valor de Tasaciones y | Refleja el Fluctua y No, porque
econdémico | mercado del | referencias valor real puede no puede
inmueble de mercado de representar | generar
intercambio | riqueza tributacion
realizada sobre
incrementos
no realizados
Valor Valor Valor Representa | No refleja No, porque
contable registrado en | historico la situacion | valorrealy | no mide
la ajustado por | patrimonial | no aplica a incremento
contabilidad depreciacién | contable personas patrimonial
del o] fisicas sin efectivo
contribuyente | revalorizacion contabilidad
Costo Valor Valor de Determina En Si, es el
fiscal reconocido adquisicion si existe adjudicacién | unico valor
legalmente ajustado ganancia judicial no valido para
para medir segun leyy de capital existe regla | calcular la
ganancia reglamento imponible legal que lo | base
gravable establezca imponible.

2.4, Seguridad juridica tributaria y consecuencias de la discrecionalidad en la

determinacion del costo fiscal.

La seguridad juridica constituye uno de los principios estructurales del orden
constitucional dominicano y un parametro de validez en la creacion, aplicacion e
interpretacion de las normas tributarias. Conforme al articulo 243 de la Constitucion,
el sistema tributario debe sustentarse en criterios de legalidad, justicia, igualdad y
equidad, lo que implica que los elementos esenciales del tributo —entre ellos, la
base imponible y el método para su determinacibn— deben estar previamente
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definidos y ser previsibles para los contribuyentes. La seguridad juridica, entendida
como garantia de certeza normativa, exige que los ciudadanos puedan anticipar con
claridad las consecuencias fiscales derivadas de sus actos patrimoniales y que la

Administracion actue conforme a parametros objetivos y verificables.

En el ambito doctrinal, se ha sefialado que la seguridad juridica en materia tributaria
supone la existencia de normas claras, estables y coherentes que permitan al
contribuyente prever la carga impositiva aplicable a una determinada situacion
econdmica (Bolafos Bolafos, 2021). Esta previsibilidad es indispensable para
asegurar la confianza legitima, entendida como el derecho de los contribuyentes a
planificar sus decisiones econdmicas bajo supuestos normativos estables y no
sujetos a variaciones interpretativas arbitrarias. En la misma linea, se ha destacado
que la indeterminacion normativa genera incertidumbre y afecta la capacidad del
contribuyente para cumplir correctamente sus obligaciones fiscales, incrementando
el riesgo de sanciones, litigios y criterios contradictorios de la Administracion (Varela
Barraza, 2018).

Desde la perspectiva constitucional, la seguridad juridica se encuentra vinculada
con el principio de legalidad tributaria, conforme al cual ningun tributo puede exigirse
sin una ley que defina sus elementos esenciales. Este principio, desarrollado
ampliamente en la doctrina tributaria nacional, exige que la base imponible sea
determinada uUnicamente mediante parametros definidos por la ley y no por
interpretaciones administrativas variables (Barnichta Geara, 2011). Asimismo, se ha
sostenido que el principio de legalidad tributaria se vincula directamente con el
derecho fundamental al debido proceso, en la medida en que la exigibilidad del
tributo requiere certeza, objetividad y limites verificables frente al poder fiscal (Ross
Bravo, 2012).

La falta de una regla normativa expresa que determine el costo fiscal aplicable a los
inmuebles adjudicados judicialmente introduce un margen de discrecionalidad
administrativa incompatible con los principios de legalidad, igualdad y seguridad
juridica. Se ha advertido que cuando los parametros cuantificadores del tributo no

estan definidos con precision normativa, pueden producirse resultados fiscales
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divergentes entre contribuyentes en situaciones equivalentes, lo que vulnera el
principio de igualdad tributaria (Sanchez Lépez, 2020). De igual forma, se subraya
que la utilizacién de valores fiscales desvinculados de la realidad econdémica del
bien puede dar lugar a cargas impositivas confiscatorias, contrarias al mandato

constitucional de capacidad contributiva (Martinez Mufioz, 2024).

En este contexto, la discrecionalidad administrativa en la determinacion del costo
fiscal genera consecuencias directas en la aplicacion del impuesto a la ganancia de
capital en los casos de adjudicacion judicial de inmuebles. Entre los efectos mas

relevantes se encuentran:

a) Falta de previsibilidad de la carga tributaria.

La primera consecuencia derivada de la ausencia de un criterio legal uniforme para
determinar el costo fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente es la quiebra
del principio de previsibilidad tributaria. En el contexto dominicano, el contribuyente
no puede anticipar con certeza cual sera el valor reconocido por la Administracion
Tributaria para efectos de calcular la base imponible de la ganancia de capital. Esta
incertidumbre se produce porque, en la practica, pueden coexistir multiples valores
de referencia: el valor consignado en la sentencia de adjudicacion, el valor
registrado catastralmente, el monto de la deuda ejecutada o incluso valores

estimados por criterios administrativos internos.

Esta multiplicidad de opciones genera una situaciéon en la que el contribuyente
desconoce cual sera su carga fiscal potencial frente a una futura enajenacion del
inmueble. La falta de previsibilidad no solo afecta la toma de decisiones
patrimoniales —como vender, mantener, arrendar o rehabilitar el inmueble— sino
que también compromete la planificacion empresarial, especialmente en los
sectores financiero, hipotecario, de recuperacion de activos y de ejecucion de

garantias.

Ademas, esta incertidumbre produce lo que en doctrina comparada se denomina

‘tax chilling effect’, es decir, un efecto inhibidor del comportamiento econémico
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legitimo por temor a consecuencias fiscales desconocidas o desproporcionadas. En
estos casos, el contribuyente puede optar por no vender el inmueble, retardar
transacciones, abstenerse de inscribir titulos, o incluso mantener inmuebles
improductivos para evitar riesgos fiscales. En su manifestacidn mas intensa, la
incertidumbre tributaria puede incluso desalentar el uso del embargo y la
adjudicacion judicial como mecanismo de recuperacion de créditos, afectando la

eficiencia del sistema judicial y financiero.

Asi, la falta de previsibilidad no solo genera inseguridad juridica individual, sino que
produce efectos econdmicos sistémicos que afectan la circulacion de bienes, la

formalizacién del mercado inmobiliario y la confianza en el sistema tributario.

b) Resultados tributarios dispares entre contribuyentes equivalentes.

El segundo efecto se manifiesta como la generacion de tratamientos tributarios
divergentes para contribuyentes que se encuentran en condiciones materiales
equivalentes. Dos adjudicatarios que adquieren inmuebles mediante procesos
idénticos pueden recibir determinaciones fiscales distintas dependiendo del criterio
aplicado por la administracién tributaria o incluso por unidades internas diferentes

de la misma institucion.

Este fendbmeno rompe con el principio de igualdad tributaria en su dimensién
horizontal, conforme al cual contribuyentes en situaciones equivalentes deben
soportar idéntica carga impositiva. La desigualdad derivada del vacio normativo

puede expresarse de distintas maneras:

e contribuyentes con idéntico inmueble y fecha de adjudicacién pueden tributar
montos radicalmente distintos;

e un mismo contribuyente puede recibir criterios contradictorios en operaciones
sucesivas;

e la carga fiscal puede depender del funcionario, la administracion local o el

criterio interpretativo del momento.
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Este resultado erosiona la confianza legitima del contribuyente, debilita la
percepcion de justicia fiscal y aumenta la litigiosidad, pues quienes reciben un
tratamiento mas gravoso tienden a impugnar liquidaciones, mientras que quienes
reciben un tratamiento mas favorable buscan preservarlo incluso si es juridicamente

insostenible.

La disparidad también afecta la competitividad econdmica y la neutralidad del
sistema tributario, ya que decisiones empresariales podrian basarse no en eficiencia
econdmica sino en arbitrariedad fiscal. En un escenario extremo, la desigualdad
generada puede convertirse en un incentivo para estructurar operaciones con el
unico proposito de obtener el criterio mas favorable, distorsionando el

comportamiento econémico del mercado y alentando la elusién fiscal.

c) Posibilidad de tributacion sobre riqueza inexistente

El tercer efecto consiste en la posibilidad real de que el impuesto recaiga sobre una
ganancia meramente aparente y no sobre un incremento patrimonial verdadero. Ello
ocurre cuando el criterio aplicado para determinar el costo fiscal del inmueble
adjudicado resulta inferior a su valor econémico efectivo al momento de ingresar al

patrimonio del adjudicatario.

En tales casos, la diferencia entre ese valor y el precio posterior de venta puede
configurarse como una supuesta ganancia de capital gravable, aunque en realidad
corresponda unicamente a la recuperacion de valor patrimonial previamente perdido

durante el proceso de ejecucion.
Este escenario genera tres consecuencias:

¢ Violacion del principio de capacidad contributiva, porque se grava
riqueza irreal o inexistente.

¢ Riesgo de confiscatoriedad, porque el impuesto puede exceder el beneficio
econdmico real.

¢ Desnaturalizaciéon del impuesto, porque se confunde recuperacion

patrimonial con ganancia gravable.
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En el contexto especifico del embargo y la adjudicacién judicial, este efecto es

especialmente relevante, ya que:

e El valor adjudicado suele ser inferior al valor real del inmueble;

o El adjudicatario no obtiene un incremento patrimonial al adquirirlo, sino
una compensacion por la deuda impaga;

e La venta posterior puede simplemente restaurar el equilibrio econémico

original, sin generar enriquecimiento.

Por tanto, permitir que la base imponible se configure sobre valores artificialmente
bajos implica gravar un aumento patrimonial inexistente y convertir el impuesto a la
ganancia de capital en un tributo sancionador o punitivo, incompatible con la

Constitucion y con la esencia misma del sistema fiscal dominicano.

d) Incentivos para planificacion fiscal agresiva

El cuarto efecto consiste en que el vacio normativo genera incentivos para la
planificacién fiscal agresiva, en tanto permite manipular estratégicamente el valor

reconocido como costo fiscal para reducir o eliminar la carga tributaria.
Esto puede materializarse de distintas formas, tales como:

e Seleccionar el valor mas bajo para generar una “ganancia” artificial y
aplicar compensaciones o deducciones futuras;

e Seleccionar el valor mas alto para eliminar o minimizar el impuesto en la
venta;

e Estructurar adjudicaciones sucesivas para crear escalones de costo fiscal;

e Coordinar tasaciones dirigidas a influir en valoraciones futuras;

o Utilizar estrategias combinadas con donaciones, aportes sociales o

particiones.

A diferencia de la planificacion fiscal legitima, que opera dentro de los margenes

permitidos por la ley, la planificacion fiscal agresiva explota vacios, ambiguedades
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o0 incoherencias normativas para obtener una ventaja tributaria indebida o

desproporcionada respecto del propdsito econdmico real de la operacion.
Estos incentivos generan efectos nocivos adicionales:

o Erosionan la base imponible del impuesto;

e Crean asimetrias competitivas entre contribuyentes;

¢ Aumentan la litigiosidad y los costos de fiscalizacion,;
e Debilitan el cumplimiento voluntario del sistema;

e Fomentan la informalidad y la opacidad en transacciones inmobiliarias.

En términos estructurales, este efecto demuestra que la falta de regulacion no solo
perjudica al contribuyente, sino también al Estado, la recaudacion y la integridad del
sistema tributario. En consecuencia, la existencia de incentivos para planificacion
fiscal agresiva constituye una razon adicional —y contundente— para la necesidad

de establecer un criterio uniforme, objetivo y normativamente vinculante.

Estas consecuencias se intensifican en el contexto especifico de la adjudicacién
judicial de inmuebles, ya que el valor econdmico con el que el bien ingresa al
patrimonio del adjudicatario no es producto de una negociacion comercial libre, sino
de un mecanismo procesal orientado a la satisfaccion del crédito. Los sistemas
tributarios deben evitar que la ausencia de parametros de valoracion en
transmisiones no contractuales produzca distorsiones fiscales y resultados

inequitativos (De Miguel Marqués, 2023).

En suma, la ausencia de regulacién expresa sobre el costo fiscal aplicable a los
inmuebles adjudicados judicialmente genera una zona de incertidumbre
incompatible con los principios constitucionales de legalidad, capacidad
contributiva, igualdad y seguridad juridica. Este vacio normativo no solo dificulta la
determinaciéon uniforme de la base imponible, sino que impacta directamente en la

legitimidad del impuesto y en la confianza del contribuyente en el sistema fiscal.
Hasta el momento, nos permitimos concluir que:

e La seguridad juridica exige un criterio legal uniforme para el costo fiscal;
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e Ladiscrecionalidad administrativa produce efectos tributarios contradictorios;
e La falta de definicién normativa afecta la igualdad y capacidad contributiva; y
e El vacio vigente constituye el origen directo de los efectos que esta

investigacion busca identificar.

Sobre esta base, el Capitulo 3 desarrollara los efectos especificos que la laguna
normativa produce en la determinacién de la base imponible y presentara ideas para

la estandarizacion del criterio aplicable.

CAPITULO 3: EFECTOS Y PROPUESTA PARA LA REGULACION DEL COSTO
FISCAL EN INMUEBLES ADJUDICADOS JUDICIALMENTE

El analisis desarrollado en los capitulos precedentes ha permitido identificar con
claridad que la adjudicaciéon judicial de inmuebles, como forma de adquisicion
patrimonial no contractual, presenta una singularidad juridica, econémica y tributaria
que no ha sido debidamente abordada por el ordenamiento positivo dominicano. En
particular, se ha evidenciado que la normativa vigente no define de manera expresa
cual debe ser el costo fiscal aplicable a los inmuebles adquiridos por adjudicacion
judicial, a pesar de que dicho valor constituye el elemento determinante para

establecer la base imponible del impuesto a la ganancia de capital.

Esta omisibn normativa no constituye una simple laguna técnica, sino una
deficiencia estructural del sistema tributario en materia de imposicion patrimonial.
La ausencia de una regla legal clara genera un espacio de discrecionalidad que
afecta directamente la seguridad juridica, la igualdad tributaria, la previsibilidad de
la carga fiscal y la correcta materializacion del principio de capacidad contributiva.
Como ha sefalado la doctrina, cuando los elementos esenciales del tributo no estan
definidos con precisién suficiente por el legislador, se debilita el principio de
legalidad tributaria y se traslada indebidamente al ambito administrativo la

configuracion efectiva del gravamen (Barnichta Geara, 2011) (Ross Bravo, 2012).
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En este contexto, el presente capitulo tiene por objeto examinar sistematicamente
los efectos que produce la ausencia de un criterio legal uniforme de determinacién
del costo fiscal en las adjudicaciones judiciales de inmuebles, evaluar los criterios
que actualmente se aplican en la practica administrativa y registral, y, sobre esa
base, formular lineamientos técnicos y juridicos orientados a la construccién de un

criterio uniforme, constitucionalmente legitimo y operativamente viable.

En esta préxima seccion (3.1) se abordan de forma especifica los efectos y riesgos
tributarios derivados del vacio normativo, analizados desde una perspectiva
constitucional, administrativa y economica, sin adelantar aun las soluciones
normativas, las cuales seran desarrolladas en los apartados posteriores del

capitulo.

3.1. Efectos y riesgos derivados de la ausencia de un criterio legal uniforme

de costo fiscal

a) Falta de previsibilidad de la carga tributaria y debilitamiento de la seguridad
juridica

Uno de los primeros efectos derivados de la ausencia de una regla legal expresa
para la determinacion del costo fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente
es la pérdida de previsibilidad de la carga tributaria por parte del contribuyente.
En un sistema tributario constitucionalmente orientado por el principio de legalidad,
el contribuyente debe poder conocer, con un grado razonable de certeza, las
consecuencias fiscales de sus actos antes de realizarlos. Cuando esta previsibilidad
se ve comprometida, se debilita la seguridad juridica como pilar del Estado de

Derecho tributario (Varela Barraza, 2018).

En el caso especifico de las adjudicaciones judiciales, el contribuyente adjudicatario
no puede anticipar con certeza cual sera el costo fiscal que la Administraciéon
Tributaria reconocera al momento de una eventual enajenacion del inmueble. En
la practica, pueden aplicarse indistintamente parametros diversos: el valor

consignado en la sentencia de adjudicacion, el valor catastral, una tasacion
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administrativa posterior, el monto de la deuda ejecutada o incluso valores de
mercado determinados ex post. Esta variabilidad transforma un elemento esencial
del tributo en una variable incierta, dependiente del criterio administrativo aplicable

en cada caso concreto.

Se ha advertido que la seguridad juridica tributaria exige no solo que el tributo esté
previsto en la ley, sino que sus elementos estructurales —materia imponible,
sujetos, hecho generador, base imponible y tasa— se encuentren definidos de
manera suficientemente precisa, de modo que el contribuyente pueda estructurar
racionalmente su conducta econémica (Bolafios Bolafos, 2021). Cuando la base
imponible queda sujeta a determinaciones posteriores imprevisibles, se genera lo
que en la doctrina se denomina un “efecto disuasorio fiscal” o tax chilling effect,
por el cual los particulares optan por no realizar determinadas operaciones legitimas

por temor a consecuencias tributarias inciertas.

En este sentido, la falta de previsibilidad en la determinacion del costo fiscal no solo
afecta el derecho individual del contribuyente, sino que también impacta
negativamente la eficiencia econdmica del sistema, al distorsionar las decisiones de
inversion, disposicion patrimonial y recuperacion crediticia asociadas a los procesos

de ejecucion judicial.

b) Resultados tributarios dispares entre contribuyentes en situaciones

equivalentes (quebrantamiento de la igualdad horizontal)

Un segundo efecto de especial gravedad es la generacién de resultados fiscales
desiguales entre contribuyentes que se encuentran en situaciones materiales
equivalentes. Dos acreedores que adquieren inmuebles por adjudicacion judicial
en condiciones economicas y procesales idénticas pueden recibir tratamientos
tributarios distintos si la Administracién aplica criterios diferentes para determinar el

costo fiscal de cada operacion.

Esta situacién produce una clara vulneracion del principio de igualdad tributaria

en su dimensién horizontal, conforme al cual los contribuyentes que se
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encuentren en igual situacion econdmica deben soportar una carga fiscal
equivalente (Sanchez Lopez, 2020). Cuando el costo fiscal se determina mediante
criterios variables, el impuesto deja de gravar uniformemente la capacidad
contributiva y pasa a depender de decisiones administrativas contingentes, lo que

erosiona la legitimidad del sistema.

Desde el derecho comparado europeo, se ha puesto de relieve que uno de los
principales problemas de los regimenes de plusvalias inmobiliarias sin criterios
uniformes de valoracion es precisamente la ruptura de la igualdad material, ya que
operaciones econémicamente idénticas producen cargas fiscales divergentes (De
Miguel Marqués, 2023). Este fendmeno no solo vulnera el principio de igualdad, sino
que compromete la confianza del contribuyente en la neutralidad del sistema

tributario.

En el contexto dominicano, esta desigualdad se intensifica por la coexistencia de
multiples valores posibles del mismo inmueble (valor catastral, valor comercial, valor
de adjudicacién, valor de mercado posterior), sin que exista una jerarquia normativa
clara que permita determinar cual debe prevalecer a efectos fiscales. El resultado
es un sistema en el que la carga tributaria puede variar de manera sustancial sin

que existan diferencias reales de capacidad econémica que lo justifiquen.

c) Posibilidad de tributaciéon sobre riqueza inexistente (afectacion directa de

la capacidad contributiva)

Tal vez el efecto mas delicado desde el punto de vista constitucional es la
posibilidad de que se produzca tributacion sobre riqueza inexistente o
meramente nominal. Si el costo fiscal reconocido por la Administracion es
significativamente inferior al valor economico real del inmueble al momento de la
adjudicacioén, la posterior venta del bien a un valor de mercado puede generar
artificialmente una “ganancia” que en realidad no representa un enriquecimiento

auténtico, sino una simple recuperacion patrimonial.

44



Uno de los principales riesgos en la tributacidon de las ganancias de capital
inmobiliarias radica en la utilizacion de valores fiscales desvinculados de la realidad
econdmica subyacente (Martinez Mufioz, 2024), lo que conduce a la gravabilidad
de incrementos aparentes, contables o inflacionarios. Cuando el impuesto recae
sobre valores que no representan una verdadera manifestacion de riqueza, se
vulnera directamente el principio de capacidad contributiva, que exige que el

gravamen solo recaiga sobre incrementos patrimoniales reales y efectivos.

En la adjudicacién judicial, este riesgo es especialmente elevado, ya que el valor de
adjudicacion suele ser inferior al valor de mercado por razones propias del proceso
de ejecucion: urgencia en la recuperacion del crédito, falta de postores, cargas
sobre el inmueble o fijacion estratégica de un precio base reducido. Si ese valor
reducido se asume automaticamente como costo fiscal, la enajenacion posterior
puede generar una ganancia puramente nominal, sobre la cual se exigiria un
impuesto que, en rigor, grava la restitucién del patrimonio perdido por el acreedor y

no un verdadero enriquecimiento.

Esta situacion puede conducir, en casos extremos, a efectos confiscatorios
indirectos, prohibidos por el articulo 243 de la Constitucion dominicana, en la medida
en que el tributo absorbe una porcién sustancial de un incremento que no responde

a riqueza material real.

d) Incentivos para la planificacion fiscal agresiva y riesgo de erosion de la

base imponible

Un cuarto efecto estructural de la ausencia de un criterio legal uniforme de costo
fiscal es la generacién de incentivos para la planificacion fiscal agresiva, tanto
por parte de los contribuyentes como por parte de terceros involucrados en

operaciones posteriores sobre los inmuebles adjudicados.

Cuando el sistema permite escoger entre distintos valores de referencia sin una
regla imperativa, se abre la posibilidad de disefar estructuras de subvaloracion o

sobrevaloracion estratégica del costo fiscal, segun convenga reducir o incrementar
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artificialmente la base imponible de la ganancia de capital. Este fendmeno no solo
afecta la recaudacion, sino que distorsiona el principio de neutralidad impositiva y

fomenta comportamientos elusivos que debilitan la integridad del sistema.

El Informe de la OCDE sobre la Erosion de la Base Imponible y el Traslado de
Beneficios (BEPS) ha advertido que los vacios normativos en materia de valoracién
fiscal de activos constituyen un terreno fértil para la manipulacién de bases
imponibles y el desplazamiento artificial de rentas (OCDE, 2013). Aunque el informe
se centra principalmente en operaciones internacionales, sus principios son
plenamente trasladables al ambito interno, en la medida en que la falta de

parametros objetivos facilita la utilizacion estratégica de la ambigliedad normativa.

Desde esta optica, el problema del costo fiscal en las adjudicaciones judiciales no
solo compromete derechos individuales, sino que afecta intereses publicos
estructurales, como la equidad del sistema, la suficiencia recaudatoria y la lucha

contra la elusion fiscal.

En esencia, la ausencia de un criterio legal uniforme para la determinacién del costo
fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente produce, en conjunto, los

siguientes efectos sistémicos:

e Debilita la previsibilidad de la carga tributaria y la seguridad juridica.

e Genera desigualdad horizontal entre contribuyentes en situaciones
equivalentes.

e Permite la tributacién de incrementos patrimoniales ficticios o nominales.

¢ Incentiva practicas de planificacion fiscal agresiva y erosiona la base

imponible.

Estos efectos no constituyen simples disfunciones técnicas del sistema, sino
manifestaciones de un problema estructural de legalidad y constitucionalidad
tributaria, cuya superacion exige la construccion de un criterio normativo expreso,

objetivo y coherente con los principios constitucionales que rigen la tributacion.
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3.2. Evaluacion de los criterios actualmente utilizados en la practica

administrativa y registral

La ausencia de una norma expresa que determine el costo fiscal aplicable a los
inmuebles adjudicados judicialmente ha dado lugar a que, en la practica, distintos
organos administrativos y registrales utilicen criterios heterogéneos de valoracion,
sin que exista una jerarquia normativa clara que permita identificar cual de ellos
debe prevalecer a efectos de la determinacion de la base imponible del impuesto a
la ganancia de capital. Esta situacion ha provocado que el tratamiento tributario
dependa, en gran medida, de practicas administrativas y de criterios de
interpretacion que no se encuentran positivizados de forma especifica para este
supuesto, lo que refuerza los problemas de seguridad juridica y previsibilidad

analizados en el apartado anterior.

Desde el punto de vista estrictamente administrativo, la Direccion General de
Impuestos Internos (DGII) ha asumido un rol central en la determinacién del valor
fiscal aplicable a los inmuebles adjudicados judicialmente. En una Consulta Técnica
formulada por el investigador (ANEXA AL PRESENTE TRABAJO), la
Administracion Tributaria respondio, en lo medular, que el monto de adjudicacion
derivado de la sentencia es el parametro a registrar y el valor de referencia para
distintos efectos tributarios, incluyendo la determinacién de ganancia de capital. En

efecto, la DGII expreso:

Esta Direccion General le informa que, en tanto la adjudicacion del bien
ordenado mediante la sentencia de adjudicacién emitida por el tribunal
competente, constituye el acto traslativo de propiedad del bien retirado del
patrimonio del deudor, el monto de adjudicacion mas los costos de
honorarios profesionales constituyen el valor de referencia. (Direccidn

General de Impuestos Internos, 2025)
Y, al referirse especificamente a ganancia o pérdida de capital, indico:

Finalmente, le informamos que la venta de inmuebles se encuentra sujeta a

la determinacién de ganancia o pérdida de capital a los fines de aplicacién
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del Impuesto Sobre la Renta, la cual se determina al deducir del precio de la
venta el costo de adquisicion ajustado por inflacion, digase el monto de la
adjudicacion, al tenor de lo establecido en los Articulos 289 y 327 del Cédigo

Tributario. (énfasis nuestro)

Conforme a esta respuesta, el “valor de adjudicacion” (monto fijado y reconocido en
la sentencia) funge como valor de adquisicion/costo fiscal de entrada ajustable por
inflacion, utilizado como referencia para el tratamiento fiscal de la posterior
enajenacion. Ahora bien, una lectura estricta del articulo 289 del Cédigo Tributario
permite advertir que dicho precepto no regula de forma expresa el supuesto
particular de las adjudicaciones judiciales por ejecucion de deudas, sino que define,
en términos generales, la mecanica de calculo: “se deducira del precio o valor de
enajenacion... el costo de adquisicion o produccion ajustado por inflacion...”.
(Codigo Tributario de la Republica Dominicana [C.T.], 1992).

En otras palabras, el articulo 289 establece la regla general de determinacion de
ganancia de capital, pero no fija cual debe ser el “costo de adquisicién” cuando el
ingreso del inmueble al patrimonio proviene de una adjudicacién judicial (y no de
una compraventa u otro negocio voluntario). En consecuencia, cuando la
Administracion Tributaria aplica el “monto de adjudicacion” como costo fiscal de
entrada, lo hace mediante una operacion interpretativa destinada a llenar un vacio:
se adopta un parametro (el valor contenido en la sentencia) como si fuera el “costo
de adquisicion” para fines del articulo 289, aun cuando la ley no lo consigne de
modo especifico para este modo de adquisicion. Esto convierte ese parametro, en
su dimension practica, en un criterio administrativo de aplicacion frente a una
laguna normativa, cuya estabilidad y uniformidad dependen de la propia

Administracion.

Este punto es particularmente relevante porque, como explica la doctrina
administrativista, los margenes de apreciacion o libertad de decisiéon de la
Administracion deben emanar del ordenamiento y no de la ausencia de norma

aplicable; es decir, la potestad discrecional (o el espacio de configuracion practica)
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no surge “al margen de la Ley”, sino “en virtud de ella y en la medida en que ésta lo

disponga. (Torrealba Sanchez, 2016)

Asi, en un escenario donde la ley no define el criterio especifico para adjudicaciones
judiciales, la seleccidn del parametro operativo por parte de la Administracion
intensifica el problema de seguridad juridica: el contribuyente queda expuesto a
variaciones interpretativas, ajustes o cambios de practica sin una regla legal de

cierre que estabilice el sistema.

Ademas, el uso automatico del valor de adjudicacién como “costo fiscal” no esta
exento de tensiones materiales. Tal como se ha desarrollado en capitulos
anteriores, el precio de adjudicacion responde a la l6gica procesal de la ejecucidon y
a la finalidad de satisfaccion del crédito, no a la determinacién del valor econémico
real del inmueble. El precio puede verse influido por falta de postores, urgencia del
acreedor, cargas existentes u otros factores ajenos al mercado, lo que impide
considerarlo, sin mas, como un valor representativo del patrimonio real adquirido.
Su adopcion automatica puede conducir tanto a sobreimposicion como a
subimposicion, dependiendo del caso concreto (Mondejar Pefia, 2008) (Sabater
Sabate, 2018).

A ello se suma que, ante escenarios de subvaloracion extrema o aparente
desconexion entre el valor adjudicado y la realidad econdmica del bien, puede surgir
presion institucional para acudir a mecanismos oficiales de valoracion. En este
punto cobra importancia el marco normativo catastral: la Ley num. 150-14 reconoce
a la Direccion General del Catastro Nacional como 6rgano técnico y “Unico érgano
gubernamental facultado para realizar las valoraciones oficiales de bienes
inmuebles”. (Ley No. 150-14 sobre el Catastro Nacional, 2014). Asimismo, define la
“valoraciéon” como el proceso de fijar el valor del inmueble (terreno + mejoras) y el
“valor catastral” como valor de referencia de caracter fiscal para determinadas

actuaciones de la administracion.

De este modo, el problema no es solo operativo, sino estructural: la practica
administrativa puede oscilar entre (i) aplicar el valor de la sentencia como costo

fiscal por analogia interpretativa del articulo 289, o (ii) propender hacia parametros
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de valoracion oficial (Catastro) en supuestos donde se entienda que el valor
procesal no se corresponde razonablemente con la realidad. La falta de una regla

legal expresa habilita esa elasticidad y, por tanto, incrementa la incertidumbre.

Este mosaico evidencia que la practica dominicana carece de un parametro
uniforme, normativamente jerarquizado y constitucionalmente validado para
determinar el costo fiscal de inmuebles adjudicados judicialmente. Como
consecuencia, la determinacién de la base imponible queda expuesta a criterios de
aplicacién que pueden variar caso a caso. Desde la perspectiva de la seguridad
juridica, esto es problematico: cuando la carga tributaria depende de criterios
administrativos no previamente definidos con claridad normativa, se debilita la
confianza legitima del contribuyente y se compromete la previsibilidad del sistema
(Varela Barraza, 2018) (Sanchez Lépez, 2020).

En definitiva, la respuesta administrativa contenida en la Consulta Técnica
constituye una guia importante sobre como la DGII esta aplicando actualmente el
articulo 289 para estos casos, pero al mismo tiempo confirma la tesis central del
trabajo: existe un vacio legal especifico respecto del costo fiscal en adjudicaciones
judiciales, y su suplencia mediante criterios de aplicacion administrativa produce
riesgos de variabilidad, desigualdad e inseguridad juridica, lo que exige una solucién

normativa que estabilice el criterio y lo reconduzca al ambito propio de la ley.

3.3. Lineamientos para un criterio uniforme de determinacion del costo fiscal

en adjudicaciones judiciales

La identificacion de los efectos y riesgos derivados de la ausencia de un criterio
legal uniforme, asi como la evaluacién de la practica administrativa actualmente
comunicada por la DGII, permiten afirmar que el nucleo del problema tributario en
materia de inmuebles adjudicados judicialmente no radica en la inexistencia de
valores posibles, sino en la falta de una regla normativa clara que determine cual de
esos valores debe ser reconocido como costo fiscal para fines del impuesto a la

ganancia de capital.
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En este contexto, resulta necesario formular lineamientos que orienten la
construccion de un criterio uniforme, juridicamente valido y técnicamente razonable,
capaz de garantizar la correcta determinacion de la base imponible, la proteccion
de la capacidad contributiva real y la seguridad juridica de los contribuyentes, sin

menoscabar las facultades de fiscalizacion del Estado.
a) Reconocimiento del costo fiscal como categoria juridica autobnoma

El primer lineamiento esencial consiste en reafirmar que el costo fiscal es una
categoria juridica autonoma, distinta del valor econémico y del valor contable del
inmueble. El costo fiscal no es un valor de mercado ni un registro contable, sino el
valor reconocido por la ley tributaria como punto de referencia para medir la

existencia de un incremento patrimonial gravable.

En consecuencia, cualquier criterio uniforme debe partir de la premisa de que el
costo fiscal no puede quedar librado a soluciones cambiantes por via interpretativa
ante lagunas normativas, sino que debe estar definido de manera expresay estable
por el legislador, en coherencia con el principio de legalidad tributaria y con la
exigencia constitucional de que los elementos esenciales del tributo —entre ellos,

la base imponible— estén definidos por norma con rango legal.
b) Necesidad de una regla legal expresa para las adjudicaciones judiciales

Un segundo lineamiento fundamental es el reconocimiento de que las
adjudicaciones judiciales constituyen un supuesto especial de adquisicion
patrimonial, que no puede ser tratado por analogia con la compraventa ordinaria ni

con otros modos voluntarios de adquisicion.
La adjudicacion judicial:

e no surge de un acuerdo de voluntades,

e no responde a una légica de inversion,

e ni tiene como finalidad Ila fijacion de un precio de mercado,
sino que constituye un mecanismo de ejecucion forzosa orientado a la

satisfaccidon de un crédito.
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Por ello, es juridicamente inadecuado aplicar de forma automatica reglas pensadas
para operaciones contractuales ordinarias. El criterio uniforme debe reconocer
explicitamente esta singularidad juridica y econdmica, estableciendo una regla
especifica para determinar el costo fiscal de los inmuebles que ingresan al

patrimonio del contribuyente por via de adjudicacion judicial.
c) Vinculacion del costo fiscal con un valor objetivable y verificable

El criterio uniforme debe apoyarse en un valor que reuna, al menos, las siguientes

caracteristicas:

e Objetividad, en cuanto no dependa de apreciaciones subjetivas o
discrecionales;

e Verificabilidad, permitiendo su comprobacién por la Administracion y por el
contribuyente;

¢ Generalidad, de modo que pueda aplicarse de forma homogénea a todos
los contribuyentes en situaciones equivalentes;

e Conexion razonable con la realidad econémica (sustancia econémica),
evitando tanto la sobrevaloracion como la infravaloracion artificial del

inmueble.

Desde esta perspectiva, el criterio no puede descansar exclusivamente en un valor
procesal que, por disefio, no necesariamente representa valor econémico real. Si
se decide utilizar el valor de adjudicacion como punto de partida, debe hacerlo por
mandato legal expreso y con salvaguardas normativas y probatorias que permitan
corregir desviaciones manifiestas mediante parametros oficiales de valoracion
cuando sea imprescindible, sin transformar esa correccién en un poder fluctuante e

imprevisible.
d) Proteccion del principio de capacidad contributiva

Todo criterio uniforme debe disefiarse con la finalidad de evitar la tributacion
sobre riqueza inexistente, asegurando que el impuesto a la ganancia de capital

recaiga unicamente sobre incrementos patrimoniales reales y efectivos.
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En el caso de las adjudicaciones judiciales, esto implica reconocer que:

e Elingreso del inmueble al patrimonio del adjudicatario suele representar una
recuperacion patrimonial, no un enriquecimiento; vy,
¢ Que solo la diferencia positiva real entre el valor fiscal de entrada y el valor

de salida puede constituir ganancia gravable.

El criterio uniforme debe, por tanto, funcionar como una barrera garantista,
impidiendo que diferencias puramente nominales, contables o administrativas sean

tratadas como manifestaciones de capacidad contributiva.

e) Coherencia con los principios de igualdad y seguridad juridica

Otro lineamiento esencial consiste en garantizar que el criterio uniforme produzca
resultados equivalentes para contribuyentes en situaciones materiales
equivalentes. La determinacion del costo fiscal no puede depender de factores
contingentes, como el organo administrativo que intervenga, el momento de la

fiscalizacion o la metodologia interna aplicada en cada caso.

La Ley 107-13, la cual regula las actuaciones de todos los 6érganos administrativos

del Estado, establece el siguiente principio:

8. Principio de seguridad juridica, de previsibilidad y certeza normativa:
Por los cuales la Administracion se somete al derecho vigente en cada
momento, sin que pueda variar arbitrariamente las normas juridicas y
criterios administrativos. (Ley No. 107-13 sobre los Derechos de las Personas
en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo,
2013)

La uniformidad normativa:

e refuerza la igualdad tributaria,
¢ reduce la discrecionalidad administrativa,
e y permite al contribuyente anticipar razonablemente las consecuencias

fiscales de sus actos.
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Desde esta optica, el criterio uniforme no solo cumple una funcién técnica, sino
también una funcidn estructural dentro del sistema tributario, al fortalecer la

previsibilidad y la confianza en la actuacion estatal.

f) Compatibilidad con la potestad de fiscalizaciéon del Estado

Finalmente, el criterio uniforme debe disehnarse de forma tal que no limite
indebidamente las facultades de control y fiscalizacién de la Administracion

Tributaria, sino que las encauce dentro de parametros normativos claros.

Un criterio legalmente definido no impide la verificacion administrativa del valor
declarado ni excluye ajustes cuando existan indicios de simulacién, fraude o abuso.
Por el contrario, reduce litigiosidad y discrecionalidad ex post al proporcionar un

punto de referencia comun y controlable.

En sintesis, un criterio uniforme de determinacion del costo fiscal en inmuebles

adjudicados judicialmente debe:

e Reconocer el costo fiscal como categoria juridica auténoma.

e Establecer una regla especifica para las adjudicaciones judiciales,
distinta de la compraventa.

e Basarse en un valor objetivable, verificable y normativamente definido.

e Proteger la capacidad contributiva real, evitando la tributacién sobre
riqueza inexistente.

e Garantizar la igualdad tributaria y la seguridad juridica.

e Ser compatible con las facultades de fiscalizaciéon del Estado.

Estos lineamientos constituyen el marco conceptual necesario para examinar, en el
apartado siguiente, las opciones normativas y administrativas concretas
mediante las cuales podria implementarse un criterio uniforme en el ordenamiento

tributario dominicano.
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3.4. Opciones normativas y administrativas para su implementacion

La estandarizacion del costo fiscal en los inmuebles adjudicados judicialmente
exige, como punto de partida, reconocer que el problema identificado no se resuelve
unicamente con técnica valuatoria, sino con técnica juridica: se trata de dotar al
sistema de una regla clara, verificable y controlable, que permita determinar la base
imponible del impuesto a la ganancia de capital sin caer en arbitrariedades ni
resultados dispares. En otras palabras, la solucion debe reconducir la practica hacia
el principio de legalidad y hacia la previsibilidad del tributo, pues la base imponible,
por ser elemento esencial, no puede quedar librada a criterios variables definidos
caso a caso (Barnichta Geara, 2011) (Ross Bravo, 2012). Desde esta perspectiva,
las opciones de implementacién pueden agruparse en dos grandes vias: opciones
normativas (reforma legal o reglamentaria) y opciones administrativas
(normalizacién interna y coordinacion interinstitucional), las cuales no son

excluyentes, sino complementarias.

A) Opciéon normativa principal: reforma del articulo 289 para incorporar

expresamente las adjudicaciones judiciales

La opcion mas solida desde el punto de vista constitucional es introducir una regla
expresa para la adjudicacion judicial dentro del marco normativo del impuesto,
mediante una modificaciéon del articulo 289 del Cddigo Tributario. La finalidad seria
establecer, de manera directa, qué valor debe considerarse como “costo de
adquisicion” cuando el inmueble ingresa al patrimonio por adjudicacion judicial,

evitando que el criterio dependa de interpretaciones administrativas variables.

Esta alternativa se justifica porque, aunque la practica comunicada por la DGll en la
Consulta Técnica utiliza el monto de adjudicacidn como costo de adquisicién
ajustado por inflacién, el articulo 289, en su formulacion vigente, no resuelve el
punto critico: cual es el “costo de adquisicion” en una adquisicion forzosa. (Codigo
Tributario de la Republica Dominicana [C.T.], 1992)
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Por ello, el vacio normativo obliga a la Administracion a llenar el criterio mediante
interpretacion, lo que incrementa la incertidumbre y reduce la previsibilidad, con
impacto directo en la seguridad juridica (Varela Barraza, 2018) (Sanchez Lépez,
2020).

Desde una perspectiva de disefio normativo, la reforma puede estructurarse como:
(i) un criterio principal (valor de adjudicacion) con regla subsidiaria (valoracion
oficial), o (ii) una presuncion legal iuris tantum. Este tipo de disefio combina
uniformidad con tutela efectiva del contribuyente: fija un punto de partida comun,
pero permite corregir desviaciones cuando el valor no refleje razonablemente la

realidad econdmica.

B) Opcién normativa complementaria: remision expresa a valoracion

oficial cuando el valor de adjudicacion sea irrazonable

Una segunda alternativa normativa consiste en reconocer expresamente que, en
supuestos excepcionales de manifiesta irracionalidad o desconexion entre el valor
de adjudicacién y parametros objetivos, el sistema pueda acudir a una valoracion
oficial a cargo del 6rgano legalmente competente. En este punto, el marco de
Catastro cobra relevancia: la Ley num. 150-14 identifica a la Direccién General del
Catastro Nacional como el “Unico 6rgano gubernamental facultado para realizar las
valoraciones oficiales de bienes inmuebles” (Ley No. 150-14 sobre el Catastro
Nacional, 2014). Ademas, la propia ley define “valoracién” y “valor catastral” con
finalidad fiscal. Una remisidon normativa a la valoracion oficial, delimitada por
supuestos estrictos y procedimientos verificables, permitiria corregir distorsiones sin

convertir el sistema en una practica casuistica.

C) Opcién administrativa inmediata: lineamiento publico que estandarice

la aplicaciéon mientras se reforma la ley

Dado que los tiempos legislativos suelen ser mas largos, una alternativa viable de

corto plazo es que la Administracién adopte un lineamiento publico que estandarice
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provisionalmente el procedimiento de determinacion del costo fiscal en
adjudicaciones judiciales conforme a la practica expresada en la Consulta Técnica,

reforzando los requisitos de soporte, trazabilidad y consistencia.

Esto implicaria: (i) definir documentacion minima; (ii) establecer reglas de
consistencia; (iii) prever mecanismos claros de revision; y (iv) delimitar de manera
expresa los supuestos en que seria procedente acudir a valoracién oficial, todo ello
con la finalidad de reducir discrecionalidad practica, fortalecer previsibilidad y

disminuir litigiosidad.

D) Opcién administrativa—-registral: coordinacién DGII-Registro—Catastro

para trazabilidad uniforme

Una cuarta opcion practica consiste en establecer mecanismos formales de
coordinacion entre la DGII y las entidades vinculadas al ciclo registral y valuatorio
del inmueble, de modo que el sistema cuente con trazabilidad documental del valor

relevante para el costo fiscal.

La coordinacion interinstitucional permitiria estandarizar el expediente probatorio:
sentencia, pliego, cargas, certificaciones y, cuando proceda, documentacion de

valoracion oficial, garantizando coherencia y auditabilidad.

E) Opcion de “safe harbor’ o umbrales de razonabilidad para reducir

distorsiones y conflictos

Otra alternativa de implementacion —compatible tanto con reforma legal como con
norma administrativa— es la introduccibn de un mecanismo de rangos de
tolerancia o umbrales de razonabilidad para evitar que pequefias divergencias
de valoracién generen ajustes desproporcionados o controversias recurrentes. Este
tipo de instrumentos suele ser util cuando el sistema busca equilibrar capacidad

contributiva con operatividad administrativa.
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La justificacién de esta opcidn se conecta con dos preocupaciones ya desarrolladas:
(i) evitar tributacion sobre riqueza inexistente por distorsiones en el costo fiscal
(Martinez Muioz, 2024); y (ii) fortalecer seguridad juridica y previsibilidad en la
carga tributaria (Bolafios Bolafios, 2021) (Varela Barraza, 2018). Un “safe harbor”
bien disenado no elimina fiscalizacién; simplemente reduce incertidumbre en los
casos de menor riesgo y concentra recursos en supuestos de mayor probabilidad

de distorsiéon o abuso.

F) Opcién anti-abuso especifica: reglas de control de subvaloracién y

coherencia del costo fiscal de entrada

Finalmente, dada la naturaleza de la adjudicacion judicial y los riesgos de
manipulacion del valor cuando no existe regla clara, una opcién complementaria es
incorporar clausulas o reglas operativas anti-abuso para asegurar que el criterio
uniforme no se convierta en un incentivo perverso. El marco BEPS ha advertido que
vacios o ambigiiedades en reglas de valoracion facilitan la manipulacion de bases
imponibles (OCDE, 2013). Sin necesidad de partir de una presuncién general de
abuso, resulta razonable que el disefio incluya herramientas de control para

supuestos en que el valor de entrada o salida se configure de manera artificiosa.

Estas reglas pueden consistir, por ejemplo, en: deber reforzado de documentacion,
consistencia intertemporal del valor fiscal, revision preferente de casos con
divergencias extremas, y coordinacion con el expediente judicial para verificar datos
esenciales del procedimiento. Su propdsito es preservar la integridad del criterio

uniforme y proteger tanto la recaudacién como la igualdad tributaria.

En suma, la solucién al problema identificado requiere una combinacién
escalonada: (i) una opcién normativa de fondo que defina expresamente el
criterio del costo fiscal en adjudicaciones judiciales; (ii) medidas administrativas
inmediatas para estandarizar la practica mientras se produce la reforma; y (iii)
mecanismos complementarios de revision, trazabilidad y control que aseguren

coherencia, capacidad contributiva y seguridad juridica. Este enfoque integral
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permite reconducir la determinacion de la base imponible desde la discrecionalidad
practica hacia un marco normativo claro, uniforme y controlable, que disminuya los

resultados dispares y refuerce la confianza en el sistema tributario.
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CONCLUSION

La presente investigacion tuvo como punto de partida la identificacién de un vacio
normativo relevante en el sistema tributario dominicano: la inexistencia de una regla
legal expresa que determine el costo fiscal aplicable a los inmuebles adquiridos por
adjudicacion judicial para efectos del impuesto a la ganancia de capital. A lo largo
del desarrollo del trabajo, se ha demostrado que esta omision no constituye una
deficiencia menor o meramente técnica, sino un problema estructural que
compromete la correcta determinacion de la base imponible y la validez

constitucional del gravamen.

En primer lugar, el analisis de la naturaleza juridica y econémica de la adjudicacion
judicial permitié concluir que esta figura no puede equipararse a una compraventa
ordinaria ni a una operacion de mercado. La adjudicacion judicial es un mecanismo
de ejecucion forzosa orientado a la satisfaccion de un crédito, en el cual el valor
asignado al inmueble responde a una légica procesal e instrumental, y no
necesariamente al valor econémico real del bien. Esta singularidad impide trasladar
automaticamente el valor consignado en la sentencia al ambito tributario sin una

regla legal expresa que lo habilite y delimite.

En segundo término, se constaté que la ganancia de capital constituye una
manifestacion extraordinaria de capacidad contributiva, cuya tributaciéon solo es
legitima cuando recae sobre un incremento patrimonial real y efectivamente
realizado. En este contexto, el costo fiscal cumple una funcién garantista esencial,
pues permite distinguir entre la recuperacion del patrimonio y el enriquecimiento
gravable. Cuando el costo fiscal no esta normativamente definido para
adjudicaciones judiciales, la medicidn del incremento patrimonial se torna incierta y
puede dar lugar a la tributacion de riqueza inexistente, vulnerando el principio de

capacidad contributiva y la prohibicién de confiscatoriedad.

Asimismo, la evaluacion de la practica administrativa confirmoé que, ante la falta de
regla especifica, la Administracion Tributaria ha aplicado como criterio operativo el

valor de la adjudicacién contenido en la sentencia, utilizandolo como costo de



adquisicién ajustado por inflacion para fines de ganancia de capital, conforme se
desprende de la Consulta Técnica G. L. Num. 4974680. (Direccién General de
Impuestos Internos, 2025). Sin embargo, dicho criterio no se encuentra
expresamente contemplado para este supuesto por el articulo 289 del Cddigo
Tributario, que define la mecanica general, pero no regula el modo de adquisicion
forzosa (Codigo Tributario de la Republica Dominicana [C.T.], 1992). Esto refuerza
el nucleo de la investigacion: la solucién vigente opera como una forma de suplencia
interpretativa ante una laguna normativa, con riesgos de variabilidad e inseguridad
juridica.

Como respuesta a la pregunta de investigacion, puede afirmarse que la ausencia
de una regulacion expresa sobre el costo fiscal en los inmuebles adjudicados
judicialmente genera inseguridad juridica, desigualdad tributaria y el riesgo de
gravar incrementos patrimoniales ficticios. Por ello, resulta imprescindible
establecer un criterio legal uniforme que reconozca la especificidad de la
adjudicacién judicial y permita una determinacion objetiva, verificable y
constitucionalmente valida de la base imponible del impuesto a la ganancia de
capital, incorporando, cuando sea necesario, una remision normativa a parametros

de valoracion oficial conforme al marco del Catastro Nacional.

Finalmente, el trabajo propuso lineamientos y opciones orientadas a la construccion
de dicho criterio uniforme, destacando la necesidad de una intervencion legislativa
que defina expresamente el costo fiscal aplicable a las adjudicaciones judiciales,
complementada con medidas de estandarizacién publica, coordinacion
interinstitucional y control. Solo a través de un marco normativo claro y coherente
sera posible garantizar la justicia tributaria, la seguridad juridica y la correcta
materializacion del principio de capacidad contributiva en este ambito especifico de

la imposicion patrimonial.
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RECOMENDACIONES

a)

Incorporar expresamente en el Coédigo Tributario una regla especifica
que determine el costo fiscal aplicable a los inmuebles adquiridos por
adjudicacion judicial, mediante una modificacion del articulo 289 que
incluya este modo de adquisicién, con el propdsito de eliminar el vacio
normativo existente y garantizar el respeto del principio de legalidad tributaria
en la determinacion de la base imponible del impuesto a la ganancia de

capital.

Disefiar normativamente un criterio objetivo, verificable y uniforme para
la determinacién del costo fiscal en las adjudicaciones judiciales, que
parta de un parametro legal claro (por ejemplo, el valor de adjudicacion) y
que incorpore salvaguardas para supuestos de distorsion manifiesta,
asegurando que la tributacion recaiga uUnicamente sobre incrementos

patrimoniales reales y efectivos.

Emitir, mientras se produce la reforma legal, un lineamiento publico de
estandarizacion (puede ser una Norma General) que consolide el
tratamiento administrativo actualmente aplicado (segun la Consulta Técnica)
y que establezca requisitos de documentacion, consistencia y revision, con
el objetivo de reducir la discrecionalidad practica, fortalecer la previsibilidad

de la carga tributaria y disminuir la litigiosidad.

Fortalecer la coordinacion entre la Administracion Tributaria, los
organos registrales y la Direcciéon General del Catastro Nacional, para
garantizar trazabilidad documental y coherencia de los valores utilizados en
la determinacion del costo fiscal, reconociendo a Catastro como el érgano
competente para valoraciones oficiales de inmuebles conforme a la Ley num.
150-14.
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ANEXO

Unico: Consulta Técnica G.L. Num. 4974680, realizada por el investigador a la
Direccion General de Impuestos Internos y recibida el dia 16/12/2025

)

‘&Eia
]

Avenida México 48, Gascue, Santo Domingo, Repiblica Dominicana. Tel: BOS-EB9-2181, RNC: 401-50625-4.

Je o IMPUESTOS
INTERNOS

16/12/2025
G. L. Nam. 49746380

Sefior

Juan Elias Colomé Reynoso

Cédula de identidad y electoral numero 402-3117501-5
Calle Colibri nim.7, Mirador del Este

Santo Domingo Este, Repdblica Dominicana

Distinguido sefior:

En atencion a su solicitud recibida en fecha 03 de noviembre de 2025, mediante la cual para
fines académicos, respecto a una adjudicacion judicial de un bien inmueble consulta lo
siguiente:

a) Que valor del inmueble registra la Administracion Tributaria en el sistema en estos
casos (valor contenido en la sentencia de adjudicacion, la tasacion de la Direccion
General de Catastro Nacional, una tasacion independiente o el mismo valor registrado);

b) Qué valor toma la Administracion Tributaria como base para el cobro del Impuesto
sobre Transferencia Inmaobiliaria al momento de registrar el inmueble a nombre del
adjudicatario o acreedor favorecido con la sentencia;

¢) Qué valor considera la Administracion como base imponible futura para el Impuesto al
Patrimonic Inmobiliario (IPI) en el caso de una persona fisica y del Impuesto sobre
Activos si es persona juridica;

d) Cual es el valor fiscal que la Administracion Tributaria tomara como costo o base
imponible para una eventual ganancia de capital en una posterior del inmueble
adjudicado, se toma como costo fiscal el valor establecido en la sentencia ajustado por
inflacion, el costo original que el inmueble tenia registrado antes de la adjudicacion o
algun otro valor previsto por la administracion;

Esta Direccion General le informa que, en tanto la adjudicacion del bien ordenado mediante
la sentencia de adjudicacion emitida por el tribunal competente, constituye el acto traslativo
de propiedad del bien retirado del patrimonic del deudor, el monto de adjudicacion mas los
costos de honorarios profesionales constituyen el valor de referencia para el calculo del 3%
del Impuesto sobre Transferencia Inmobiliaria, en aplicacion de lo dispuesto en los articulos
2 literal b) v 3 de la Ley Num. 831-45, asi como, de lo establecido en el numeral 6) del acapite
| de nuestra Politica de Transferencia Inmobiliaria.

En otro orden, le indicamos que la Administracion Tributaria considerard como base
imponible del referido impuesto el valor mas reciente registrado, que en el supuesto de su
consulta, lo constituye el monto de adjudicacion, al cual le serd restado la exencion
contributiva ajustada por inflacion para el afio en curso, en aplicacion combinada de la Ley
nim. 18-88 gue establece el Impuesto al Patrimonio Inmaobiliario (IP1) v el Decreto Nam. 50-
13. Asimismo, le indicamos gue para el caso del Impuesto sobre Activos aplicable a las
personas juridicas, este debe ser calculado conforme el articulo 402 del Codigo Tributario,
para lo cual es necesario considerar el monto registrado de los inmuebles indicados en el
balance general del contribuyente, el cual debe corresponderse con el precio de adjudicacion.

/1)

Cédige Postal 10204 DGILGOV.DO
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G. L. Nam. 4974680

Finalmente, le informamos gue la venta de inmuebles se encuentra sujeta a la determinacion
de ganancia o pérdida de capital a los fines de aplicacion del Impuesto Sobre la Renta, la cual
se determina al deducir del precio de la venta el costo de adquisicion ajustado por inflacion,
digase el monto de la adjudicacion, al tenor de lo establecido en los Articulos 289 v 327 del
Codigo Tributario, el literal b) del articulo 41 y el Articulo 97 del Decreto Num. 139-98".

Atentamente,

< ubaldo Trinidad Corﬁro S
Gerente Legal

Codige de firma; X1QR-EWTF-K0B 1764683077357
shal: QCISMNAAJOKVIUSHER TR« EWIHI A=

OGN - OFICINA VIRTUAL

DIRECCION SENERAL DE IMPUESTOS INTERHOS
DIRECCION OENERAL DE IMPUESTOSE INTERNOS

KAQR-EWTF-KOB1-7546-8507-T457

' Que establece el Reglamento para la Aplicacion del Titula 1l del Cadigo Tributario, de fecha 13 de abril del 1998

/()

Avenida México 48, Gascue, Santo Domingo, Repiblica Dominicana. Tel: BO9-689-2181, RNC: 401-50625-4.
Codigo Postal 10204 DGILGOV.DO
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