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INTRODUCCION

El tratamiento en el IVA de la actividad de la construccion tiene caracteristicas
especiales que rigen la gravabilidad y determinacion del impuesto para aquellos
sujetos que realicen locaciones de obra sobre inmueble ajeno y obras sobre
inmueble propio.

Por ello es que el presente trabajo pretende realizar un estudio de las normas
de dicho impuesto en lo referente a la construccién de inmuebles, precisando los
supuestos de gravabilidad y de no gravabilidad, esclareciendo cuando sea posible
las cuestiones controverlidas que puedan plantearse.

En una primera parte se desarrollara el tratamiento legal, es decir, una
explicacion de las normas que se refieren al tema en cuestion. No seran objeto de
estudio los regimenes de retencion y percepcion ni el leasing de inmuebles. En una
segunda parte del trabajc se intentara demostrar a través de la aplicacion de lo
estudiado en una obra en construccion en la ciudad de Mar del Plata, que cuando
el precio de venta no incluye un margen superior al 83% sobre costo incurrido y se
realiza un adecuado planeamiento impositivo, no se produce ingreso alguno al
fisco por parte del inversor, que ejecuta la obra a través de contratistas, en
concepto de impuesto al valor agregado en ninguna etapa de la construccion y
venta de la obra destinada a vivienda.

Cabe hacer la aclaracién que cuando me refiero al costo incurrido como al
precio de venta éstos incluyen IVA. El sujeto que realiza la obra es un inversor y
no constructor, ya que no cuenta con empleados ni infraestructura relacionada con
la construccidn, y por eilo es que trabajara indefectiblemente con contratistas.*

Esta hipotesis de trabajo surgi® de un primer acercamiento al tema (/os
constructores adquieren sus insumos computando el crédito fiscal a la tasa del
21%, y la obras que realice que esten destinadas a vivienda estan alcanzadas a la
tasa del 10,5%, ya que no existe regla de tope) y cuya eleccion se funda en la

necesidad de tener una meta que guie el estudio y lo encauce a su comprobacion.

" En la pagina 41 sc explica el calculo realizado para legar al porcentaje contenido en la hipétesis
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PRIMERA PARTE

En esta primera parte se hara un desarrolio del tratamiento que prevé la Ley
del Impuesto al Valor Agregado y su Decreto Reglamentario para la construccion
de inmuebles. Para ello me apoyaré en la bibliografia que trata el tema y en otras
fuentes como Dictamenes del Fisco, pero principalmente en las normas enunciadas

en primer término.

1. OBJETO

1.1. Obras sobre inmueble ajeno

De acuerdo a lo previsto por el inciso a) del articulo 3 de la ley de IVA se

indica como incluidos en el inciso b) del articulo 1 - referido a obras, locaciones y
prestaciones de servicios incluidas en el articulo 3 realizadas en el pais -, a los
trabajos realizados directamente o a través de terceros sobre inmueble ajeno. Para
esto, deben concurrir tres elementos:

¢ El trabajo debe ser realizado sobre un inmueble;

 El trabajo puede realizarse directamente o a través de terceros;

o El inmueble debe ser de un tercero.

Cuando la ley se refiere a “trabajos” lo hace considerando como tales a las
construcciones de cualquier indole, a las instalaciones - civiles, comerciales e
industriales -, las reparaciones y los trabajos de mantenimiento y conservacion de
inmuebles. Ademas equipara a la construccién la instalacion de viviendas

prefabricadas.

En las obras sobre inmueble ajeno la sola ejecucién de los trabajos habilita la
condicion de sujeto pasivo del gravamen para quien lo realiza, no existiendo otro

requisito a cumplir.
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1.2. Obras sobre inmueble propio

La definicién legal del inciso b) del articulo 3 — referente a que estan
alcanzadas las obras efectuadas directamente o a través de terceros sobre
inmueble propio — se complementa con el alcance al término “obra” dado en el
articulo 4 del reglamento:

"... se entenderd por obras a aquellas mejoras (construcciones, ampliaciones,
instalaciones) que, de acuerdo con los cddigos de edificacion o disposiciones
semejantes, se encuentren sujetas a denuncia, autorizacion o aprobacion por
autoridad competente.

Cuando por la ubicacion del inmueble no existiere tal obligacion, la calidad de
mejora se determinara por similitud con el tratamiento indicado precedentemente
vigente en el mismo Municipio o Provincia o, en su defecto, en el Municipio o
Provincia mds cercano.”

Si bien esto es una solucidn aceptable, puede originar dificultades ya que
vamos a tener tantos criterios de mejoras u obras como municipios existan en e!
pais. Asi pues, una persona que tiene un campo en la Patagonia donde no existe
ningun municipio y el mas cercano se encuentra a igual distancia que otro, podria
tener dos definiciones para mejora en funcién a lo previsto por cada municipio.

En este caso particular de locaciones existe un elemento subjetivo que debe
acudir en forma concurrente para que se consolide el hecho imponible, y es que la

obra debe ser realizada por quien persiga un fin de lucro con su ejecucion o venta.

En las obras sobre inmueble propio la sola ejecucion de los trabajos no habilita
la condicién de sujeto pasivo del gravamen para quien lo realiza, sino que en este

debe existir un fin de lucro con su ejecucion o venta.
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2. SUJETO

2.1. Empresas constructoras que realicen obras sobre inmueble
propio

La ley define lo que es “empresa constructora” en el inciso d) del articuio 4°
como las que, directamente o a través de terceros, efectuen dichas obras con el
proposito de obtener un lucro con su ejecucion o con la posterior venta, tota! o
parcial del inmueble, cualquiera sea la forma juridica que hayan adoptado para
organizarse, incluso como empresas unipersonales.

Por ende, lo que determina el caracter de sujeto pasivo del tributo es el animo

de lucrar con la obra.

2.2. Construccion por un condominio

Si un condominio constituido por un grupo de personas se decide a construir
sobre un terreno adquirido para subdividirio luego en unidades bajo el régimen de
propiedad horizontal, para ser destinadas a vivienda por cada uno de ellos, no
adquiere el condominio el caracter de sujeto pasivo, como entendid la Direccion

ante una consulta formulada por un contribuyente (BDGI 428, pag. 127):

"Si el condominio no asume la caracteristica de una sociedad civil (art.
1648 del C. Givil) o de una sociedad comercial (art. 1 de la ley 19.550 y
sus modificaciones) no adquiere el cardcter de sujeto pasivo, no
materializando el hecho imponible la division del condominio y
adjudicacion de las respectivas unidades a sus integrantes. Ello por cuanto
el hecho determinante para adquirir €/ cardcter de sujeto pasivo en el
supuesto de obras efectuadas directamente o a través de terceros sobre
inmueble propio, es que éstas sean por las empresas constructoras

definidas en el articulo 4 inc. d)...”.
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ZQué ocurriria en el caso que un condémino, con posterioridad al acto
de adjudicacion, enajene la unidad adjudicada?

Sucede que podrian darse las condiciones para estimar que existid0 una
finalidad de lucrar con la posterior enajenacion de la obra, convirtiendo al
condémino en sujeto del gravamen.

El mismo caso comentado y con iguales advertencias es de aplicacion para
aquellos en los cuales la obra se realice bajo la figura de cooperativas o mutuales

para ser adjudicadas a sus asociados.

2.3. Importantes modificaciones al decreto reglamentario (Decreto
692/98)*

En lo referente al hechc imponible obras sobre inmueble propio, resulta
relevante el nuevo articulo 5, que establece lo siguiente:

"No se encuentra alcanzada por el impuesto la venta de las obras a
que se refiere el inciso b) del articulo 3° de la ley, realizadas por los
sujetos comprendidos en el inciso b) de su articulo 4°, cuando por un
lapso continuo o discontinuo de tres anos — cumplidos a la fecha en que
se extienda la escritura traslativa de dominio o se otorgue la posesion,
si este acto fuera anterior -, las mismas hubieran permanecido sujetas
a arrendamiento, o derechos reales de usufructo, uso, habitacion o
anticresis”.

"Lo dispuesto en el padrrafo anterior también serd de aplicacion,
cuando la venta la realice alguno de los integrantes de un consorcio
asimilado a condominio, incluidos los casos en los que por igual periodo
al previsto precedentemente, hubiera afectado el inmueble a casa
habitacion”.

"En las situaciones previstas en este articulo, en el periodo fiscal en
que se produzca la venta deberan reintegrarse los crédjtos fiscales

oportunamente computados, atribuibles al bien que se transfiere”.

% Vigente desde el 17/06/98
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Si el inmueble permanece simplemente desocupado por el lapso previsto, no
se cumple con lo pautado en el decreto, y su posterior venta sigue estando
alcanzada por el IVA.

La norma también se aplica para el caso de la venta realizada por alguno de
los integrantes de un consorcio asimilado a condominio, y ademds de los casos
enunciados para las empresas constructoras, agrega el de la afectacion del
inmueble a casa habitacion. Asi, el consorcio no societario asimilado a condominio
no es sujeto del impuesto, sino que en todo caso lo seran cada uno de los
integrantes en la medida que asuman el caracter de empresa constructora.

¢En qué momento existe la obligacion de devolver el crédito fiscal computado?

No queda claro; aunque seria légico interpretar que la obligacion nace a partir

de la venta del inmueble.
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3. NACIMIENTO DEL HECHO IMPONIBLE

El hecho imponible resulta de suma importancia, en virtud a que por medio de!
mismo, se determina a que periodo fiscal corresponde una obligacion, vy

consecuentemente, en que fecha debera liquidarse y pagar el impuesto.

3.1. Obras sobre inmueble ajeno

El articulo 5° de la ley en su inciso c) nos dice que el hecho imponible en el
caso de trabajos sobre inmuebles de terceros se perfecciona en el momento de Ia
aceptacion del certificado de obra, parcial o total, o en el de la percepcion total ¢
parcial del precio o en el de la facturacion, el que fuere anterior.

Debe observarse que no es la emision del certificado de obra lo que
perfecciona el hecho imponible, como en el caso de la factura, sino su aceptacion
parcial o total por el beneficiario del trabajo. Esta circunstancia, de dejar en manos
del comitente percutido por el gravamen la exteriorizacién de un hecho que sera el
que determine la generacion del débito fiscal que corresponde a quien realice el
trabajo, podria provocar la demora en el consentimiento del certificado a efectos
de retardar el pago del gravamen.

Sin embargo, el hecho de que sea también el pago total o parcial un indicio de
generacion del débito fiscal puede operar de paliativo a la situacion planteada.

Debera poner especial cuidado, quien realice los trabajos y emita certificados
de obra, en que quede fehacientemente documentado el momento en que le fuera
aceptado total o parcialmente dicho certificado, ya que esa es la tnica prueba ante
el fisco de la imputacion temporal del débito correspondiente.

Ante una consulta de una empresa solicitando se fije como momento de
generacion del débito fiscal la fecha de emisidn de la correspondiente orden de
pago de los certificados, la direccion respondio (consulta 188, Errepar, IVA t.II,
pag. 614.000.000):
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"En el caso planteado, aun cuando no exista orden de pago y/o no
se haya cobrado la que se hubiera emitido, el hecho imponible se
configura en el momento de la simple aceptacion del certificado de

obra, ya que esta circunstancia se ha verificado con anterioridad”.
Acopio de materiales

La compra de los materiales para realizar la obra encomendada es parte
innescindible de la misma. El objeto de la contratacion es la ejecucion de la obra y
cualquier pago anticipado para compra de materiales debe entenderse ligado a la
misma locacion; por lo tanto, configura el nacimiento de la obligacion en los

términos del articulo 5°.

3.2. Obras sobre inmueble propio

El articulo 5° de la ley en su inciso d), dispone que el hecho imponible al que
nos estamos refiriendo se perfecciona en el momento de la transferencia a titulo
oneroso del inmueble, entendiéndose que ésta tiene lugar al extenderse la
escritura traslativa de dominio o al entregarse la posesion, si este acto fuera
anterior.

En estos casos, la sola firma del boleto de compraventa no es relevante.

Como sefiala Humberto Diez", “e/ boleto de compraventa sin posesion del bien
inmueble no da lugar a la consumacion del acto gravado, ya que desde el punto de
vista juridico es una promesa de pago que recién se conéreta con la escritura
traslativa de dominio’.

La norma establece que cuando se trate de ventas judiciales por subasta
publica, la transferencia se considerara efectuada en el momento en que quede
firme el auto de aprobacion de remate.

Por otra parte se aclara que lo dispuesto precedentemente no sera de

aplicacion cuando la transferencia se origine en una expropiécién, supuesto en el

" Humberto P. Diez, Impuesto al Valor Agregado, Capital Federal, Errepar, 1997

10
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cual no se configurara el hecho imponible a que se refiere el inciso b) del articulo
30, |

Por Ultimo se dispone que cuando la realidad econdmica indique que las
operaciones de locacién de inmueble con opcidn a compra configuran desde el
momento de su concertacion la venta de las obras a que se refiere este inciso, el
hecho imponible se considerara perfeccionado en el momento en que se otorgue la
tenencia del inmueble, debiendo entenderse, a los efectos previstos en el art. 10
(base imponible), que el precio de la locacion integra el de transferencia del bien.

Para los contratos de leasing (cuyo estudio excede este trabajo) que se
encuadren en el decreto 627/96, el art. 9 de tal decreto, declara inaplicable esta

presuncion.

&Y si quien construye es un consorcio propietario del inmueble?

Art. 26 DR: “Si quienes realizan las obras son consorcios
propietarios de inmuebles, organizados como sociedades civiles o
comerciales con el fin de lucrar con su enajenacion, se considerard
momento de la transferencia del inmueble, y en consecuencia
momento de generacion del débito fiscal al acto de adjudicacion de las

respectivas unidades”.

3.3. Pagos a cuenta de la obra que congelan precio

Hoy dia esto no tiene gran significancia, por cuanto los precios de los
inmuebles no varian tal como lo hacian en la época de inflacion, donde si resultaba
importante si el importe fijaba precio o no, pues en caso contrario la misma
inflacion licuaba el impuesto.

El ditimo parrafo del articulo 5° expresa que cuando se reciban sefias o
anticipos que congelan precios, el hecho imponible se perfeccionarad respecto del

importe recibido, en el momento en que tales senas se hagan efectivos.

11
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Pero, para los casos previstos en el inciso a) — ventas de cosas muebles —y en
el apartado 1 del inciso b) del art. 5° — prestacién de servicios o locaciones de
obras y servicios efectuadas sobre bienes -, el articulo sin nimero agregado a
continuacion del 6°, expresa en su segundo parrafo, que en tales situaciones, “e/
hecho imponible se perfeccionard en tanto medie la efectiva existencia de los
bienes y éstos hayan sido puestos a disposicion del comprador”.

Dada la naturaleza de estos pagos, la situacion normal es que en el momento
en que los mismos se hagan efectivos, los bienes objeto de la operacion no estén

a disposicién del comprador, e inclusive podrian llegar a no existir.

Al respecto el Dictamen 70/92 3 dice:

“Senas o anticipos que congelen precio.: Al abonarse cuotas, en

los casos de venta de cosas muebles o prestacion de servicios o locacion

de obras y servicios efectuadas sobre bienes, los importes efectivamente

pagados por dichos conceptos configurardn, en relacion a esos

montos, el respectivo hecho imponible, siempre que congelen
precio y aun cuando no exista el bien o éste no se encuentre
disponible.”

El articulo 25 del decreto reglamentario— haciendo referencia al art. 5° de la
ley - expresa que cuando las sefias correspondan a obras efectuadas directamente
o a través de terceros sobre inmueble propio el hecho imponible se generara sobre
el total de dichos pagos, salvo que el responsable considere que las sefias o
anticipos ya recibidos han cubierto la proporcion correspondiente o atribuible a la
obra objeto del gravamen.

De ser asi, podra solicitar autorizacion para no liquidar e ingresar el impuesto

por el remanente del precio que no resulta alcanzado por el gravamen.

IMPORTANTE ! En el caso de obras sobre inmueble propio, lo gravado es la

obra en si, quedando fuera de su alcance el valor del terreno.

*DICT. 70/92 - D.A.T. (DGI) - 30/6/92

12
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De la lectura del articulo 45 del decreto surge que no puede asignarse a cada
cuota cobrada las proporciones de obra y terreno, a fin de generar el débito fiscal,
sino que deben imputarse los pagos en primer lugar y en su totalidad a la obra.

En sintesis, hasta tanto no se cubra la proporcion atribuible a la obra, los
anticipos que congelan precio deben afectarse a la misma.

Criticable: se da un problema financiero, ya que estoy anticipando en cierta
forma el impuesto, considerando que a partir de la cuota 1 hay una parte de
terreno excluido del dmbito de la imposicion. El problema es que como la
construccion no esta terminada no tengo avallo fiscal, ni costos determinados de
conformidad con las normas del impuesto a las ganancias para determinar la

proporcion gravada cuando estoy percibiendo los anticipos.

Ejemplo:
e Una empresa construye un inmueble sobre su propio terreno.
¢ Cuando enajene el inmueble, sélo se encontrgré gravada la parte
correspondiente a la obra (80%).
e El adquirente, antes de tomar posesion y escriturar fa propiedad,
efectia 20 pagos que congelan el valor del inmueble y que totalizan

el valor del mismo.

Cada uno de esos anticipos genera débito fiscal para la empresa constructora.

Pero si ese tratamiento se brinda a cada uno de los anticipos y hasta el
nimero 20, se habra generado mas débito que el que corresponde a la obra
objeto del gravamen (80%).

Haciendo sencillo el ejemplo, podemos decir que con el pago de la cuota
numero 16 (80% de las 20 pactadas) se cubre el valor asignado a la obra y que las
restantes 4 cuotas corresponden a la proporcion del precio atribuible al terreno.

"Por ello, a partir de la cuota 16 el responsable podra solicitar autorizacién para

no liquidar el gravamen sobre las 4 cuotas restantes.

13
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De lo antedicho surge claramente que no puede asignarse a cada cuota
cobrada las proporciones de obra y terreno finales, a fin de generar el débito, no
solo porque quizas a ese momento no se conoce sino porque el reglamento

impone su orden de imputacion.

3.4. Intereses

3.4.1. Norma general

El 5° parrafo del articulo 10° de la ley considera integrante del precio neto de
venta gravado, aunque se facturen o convengan por separado, y aun cuando
considerados independientemente no se encuentren sometidos al gravamen, entre
otros, los intereses percibidos o devengados con motivo de pagos diferidos o fuera
de término.

La modificacién introducida por el decreto 2.633/92, incorpord a continuacion
del articulo 10 del decreto reglamentario (actual art. 10), el siguiente articulo sin
numero:

"Los intereses originados en la financiacion o el pago diferido o
fuera de término, del precio correspondiente a las ventas, obras,
locaciones o prestaciones, resultan alcanzadas por el impuesto aun
cuando las operaciones que dieron lugar a su determinacion se
encuentran exentas o no gravadas”.

La modificacion reglamentaria les asigna a los accesorios sobre operaciones
exentas 0 no gravadas autonomia como hechos imponibles diferenciados de la
operacion principal y, por lo tanto, alcanzados por el impuesto. Este es un claro
ejemplo de inconstitucionalidad, dado que se legislo via decreto reglamentario.

Ademas, el decreto 2.633/92 incorpord un cuarto articulo sin ndmero a
continuacion del articulo 8° (actual primer parrafo del art. 22° ) que expresa que &
los intereses que forman parte del precio neto gravado (los vinculados con
operaciones gravadas) se les perfecciona el hecho imponible en el momentc del

vencimiento fijado para el pago o la percepcion total o parcial del precio, el

14
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anterior, en tanto se convengan y facturen discriminados del precio de la
operacién. Al no haberse previsto ningun tratamiento especial para los intereses no
discriminados, y siendo que forman parte del precio neto gravado de la operacion,

el débito fiscal se genera en el momento indicado para ésta.

Intereses resarcitorios y/o punitorios

El articulo 24° del decreto reglamentario dice que si "como consecuencia del
incumplimiento en el pago de la operacion gravada, se generen intereses
resarditorios y/o punitorios, el perfeccionamiento del hecho imponible atribuible a
los mismos se producird en el momento de su percepcion.”

También agrega que cuando se den refinanciaciones, el hecho imponible
correspondiente a los intereses capitalizados se perfeccionara en el momento en
que se produzca el plazo fijado para los nuevos rendimientos o0 en el de su
percepcion total o parcial, la que fuere anterior. Si sélo atendemos a los intereses
de pago diferido gue cominmente forman parte de las ventas de obras a plazo,

tenemos:

Intcreses por pagos diferidos
originados cn operaciones financieras
gravadas

v

iS¢ encuentra [acturado en forma discriminada del precio de la operacién?

El débito fiscal se genera El débito fiscal se genera

Percepcion
total o
parcial

Vencimiento
del plazo
para cl pago

Cuando se genere el
débito fiscal de la
operacion principal

Lo anterior
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Tratamiento de la construccién en el IVA

3.4.2. Intereses en obras sobre inmueble propio

El séptimo parrafo del articulo 10° de la ley dispone:

“..si la venta se efectuara con pago diferido y se pactaran
expresamente intereses, actualizaciones u olros ingresos derivados de
ese diferimiento, éstos no integrarén el precio neto gravado. No
obstante, si dichos conceptos estuvieran referidos a anticipos de precio
cuyo pago debiera efectuarse antes del momento en el cual, de
acuerdo con lo previsto en el inciso e) del articulo 5° debe considerarse
perfeccionado el hecho imponible, los mismos integrardn el precio

convenido a fin de establecer el precio neto computable”,

Los intereses posteriores a la escrituracion o posesion (no boleto de
compraventa), lo que sea anterior, que no forman parte del precio neto de la obra,
quedaran sujetos a la imposicion por aplicacion del punto 21 del inciso e) del
articulo 3° de la ley. El momento de generacion del debito fiscal para dichos
intereses sera el del vencimiento fijado para el pago de su rendimiento o el de su
percepcion total o parcial, el que fuere anterior, como lo indica el sequndo parrafo
del articulo 22 del decreto reglamentario.

Los intereses cuyo pago debiera efectuarse antes del momento de generacion:
del débito fiscal, por la venta de la obra, estaran gravados formando parte del
precio neto gravado y, a partir de la gravabilidad de las operaciones financieras,
los que se generen con posterioridad estarian alcanzados como hecho imponible
auténomo.

Siendo que los intereses se refieren a la totalidad del precio de venta y que
éste se compone de una parte gravada (obra) y otra no gravada (terreno), debe
considerarse que la parte de los intereses que recaiga sobre este Ultimo se regira
por las normas especificas para intereses vinculadas a operaciones exentas o no

gravadas.

16
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Tratamiento de la construcciéon en el IVA

Si antes de otorgarse la posesion o efectivizarse la escritura traslativa de
dominio se hace uso de la opcion de no liquidar el gravamen sobre las cuotas
restantes a aquella en la que considere cubierta la proporcion de la obra, las
cuotas restantes no generan débito fiscal, pero si la parte de intereses en el

momento del devengamiento de la cuota o su percepcion.

3.4.3. Exencion de intereses

El punto 8 del apartado 16 del inciso h) del articulo 7° de la ley expresa que
estaran exentos los intereses de préstamos para vivienda concedidos por el Fondo
Nacional para la Vivienda y los correspondientes a préstamos para la compra,
construccion o mejoras de viviendas destinadas a la casa habitacion, en este

ultimo caso cualquiera sea la condicion del sujeto que lo otorgue.

17
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4. BASE IMPONIBLE

4.1. Regla general

El Titulo III de la Ley de IVA trata sobre la liquidacion del impuesto, y define
en su articulo 10 la base imponible del gravamen.

Del texto del articulo, en realidad no surge una definicién sobre qué es la base
imponible, sino que el mismo define cual es el precio al que deben considerarse
realizadas las ventas o locaciones gravadas que se hubieran efectuado.

El articulo 10° de la Ley en su primer parrafo indica:

“Fl precio neto de la venta, de la locacion o de la prestacion de
servicios serd el que resulte de la factura o documento equivalente
extendido por los obligados al ingreso del impuesto, neto de descuentos
y similares efectuados de acuerdo con las costumbres de plaza. En caso
de efectuarse descuentos posteriores, éstos serdn considerados segun
Jo dispuesto por el articulo 12. Cuando no exista factura o documento
equivalente, o ellos no expresen el valor corriente en plaza, se

presumird que éste es el valor computable, salvo prueba en contrario.”

Los distintos conceptos que menciona este parrafo son:

> Precio neto de la venta: se indica que si no existe factura, o incluso cuando en

la misma se fija un precio que pueda ser sospechoso por su valor, se presume
que el precio de plaza es el de la operacion, siempre a los fines de fijar la base
imponible. '

> Factura o documento eguivalente: ni la ley ni su reglamento, hacen mencion a

la definicion de éste término. Por otra parte, la Resolucion General N© 3419 y
la Resolucion General N° 100 enumeran los requisitos que deben reunir tales
documentos y la manera en que deben registrarse los mismos. Un documento
es equivalente a la factura siempre que sirva para constatar:

» Quienes son las partes intervinientes.

18
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e La operacion realizada (descripcién de la misma).
« Cual es el precio de esta ultima
«Cuales son los documentos o cargos financieros convenidos que

corresponda aplicar en términos supuestos.

> Extendido por lo obligados al ingresc del impuesto: se estaria refiriendo sélo a

responsables inscriptos en el impuesto que emitan las facturas y a una

operacion gravada.

19
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4.2. Obras sobre inmueble propio

La venta de inmuebles no esta alcanzada por el impuesto, perc si esta
alcanzada la obra que se realiza con el objeto de la venta, y el precio de esta obra
es la parte del precio de la venta que debe ser atribuido como base imponible.

El sexto parrafo del articulo 10° de la ley establece:

" En el caso de obras realizadas directamente o a través de terceros
sobre inmueble propio, el precio neto computable serd la proporcion
que, del convenido por las partes, corresponda a la obra objeto del
gravamen. Dicha proporcion no podra ser inferfor al importe que resulte
atribuible a la misma, segun el correspondiente avalio fiscal o, en su
defecto, el que resulte de aplicar al precio total la proporcion de los
respectivos costos determinados de conformidad con las disposiciones

de la ley de impuesto a las ganancias (t.0.1986 y modif.)".

Precio lotal de la operacién

Sele :Iaplica
k4
@respondiente ala obra @
Quc surge de
4

Avaluio fiscal

En su defecto

Convenido
por las partes

Aplicar al precio lotal la
proporcién de costos
segun el Impuesto a las
Ganancias

v

La mayor

20
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Tratamiento de la construccion en et IVA

Resaltemos, que al vendedor no le conviene asignar un precio superior al

avalto o al de la proporcion. En virtud de ello, el precio que se asigne resultara:

Pcio. de Vta. del inmueble x Costo de la Cbra = % del Pcio. atribuible a la Obra
Costo total del inmueble

El articulo 55 de la Ley del Impuesto a las Ganancias, menciona que:

a) Caso de inmuebles adquiridos. La valuacion se efectuara al valor de
adquisicion, mas los gastos necesarios para realizar la operacion,
actualizado desde la fecha de compra hasta la fecha de cierre de
ejercicio.

b) Caso de inmuebles construidos. Al valor del terreno que surge de a), se
le debe sumar el costo de construccion actualizado desde la fecha de
finalizacion de la construccion hasta la fecha de cierre del ejercicio. A los
fines de obtener el costo de construccion, se debera actualizar el importe
invertido en la construccion desde la fecha en que se realiza cada una de

las inversiones hasta la fecha de finalizacion de la construccion.

Debemos también considerar la aplicacion de la norma del primer parrafo del
articulo 10 de la ley: “"Cuando no exista factura o documento equivalente, o ellos
no expresen €l valor corriente en plaza, se presumird que éste es el valor

computable, salvo prueba en conlrario.”

Determinacion de la Base Imponible:

Pcio. Venta = Obra + Terreno + IVA
Ejemplo:

$ 140.000 = (BI x 85%) + (BI x 15%) + (BI x 85% x 10,5%)
t uego despejamos BI, que es $ 128.528,80

21
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4.3. Intereses

Los intereses cuyo pago debiera efectuarse antes del momento de generacidn

del débito fiscal estaran gravados formando
partir de la gravabilidad de las operaciones fi

posterioridad estaran alcanzados como hecho i

(Escritura o Posesion)

parte del precio neto gravado y, a
nancieras, los que se generen con

mponible auténomo.

Integran el Precio Neto de la obra ‘ Alcanzado

A los intereses anteriores se les aplicar
encuentre gravada la obra, pero con un reg

generacion del débito fiscal, mientras que los

5 como hecho imponible auténomo

a la misma alicuota a la que se
lamentado momento especifico de

posteriores estaran gravados a la

alicuota que corresponda, no acompafiando

la obra y generandose también el

débito fiscal en el momento que especifica la reglamentacion.
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Tratamiento de la construccion en el IVA

5. TRANSFERENCIA O DESAFECTACION DE OBRAS

Una obra realizada directamente o a través de terceros sobre inmueble propio,
efectuada por una empresa que fa afectd0 a su actividad, hace que quede
descartado, en principio, que se haya perseguido un fin de lucro en el momento de
realizar la obra y, en consecuencia, su posterior venta queda fuera de imposicion.

Entonces, para palear esta situacion por la que la empresa ha tomado crédito

fiscal y no generado débito la ley prevé en su articulo 11, sexto parrafo:

YAsimismo, cuando se transfieran o desafecten de la actividad que
origina operaciones gravadas obras adquiridas a los responsables a
que se refiere el inciso d) del articulo 4°, o realizadas por el sujeto
pasivo, directamente o a través de terceros sobre inmueble propio,
que hubieran generado el crédito fiscal previsto en el articulo 12,
deberd adicionarse al débito fiscal del periodo en que se produzca Ia
transferencia o desafectacion, el crédito oportunamente computado,
en tanto tales hechos tengan lugar antes de transcurridos 10 (diez)
afos, contados a partir de la fecha de finalizacion de las obras o de su
afectacion a la actividad determinante de la condicion de sujeto pasivo

del responsable, si ésta fuera posterior.”

Aclara ademas, que este crédito debera devolverse en forma actualizada,
desde el mes en que se efectué su computo hasta el mes en que se considera
realizada la transferencia conforme al articulo 5° inciso e).

No se aplica a esta situacion el tercer parrafo del articulo 4° (excepcion al
principio de habitualidad del sujeto pasivo), ya que solo se refiere a la venta de

muebles.

23
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Tratamiento de la construccion en el IVA

6. ALICUOTA

6.1. Rebaja del IVA para viviendas

El Poder Ejecutivo, a través del decreto 324/96 (BO. 27/03/96), hizo uso de las
facultades conferidas por la ley 24.631 y dispuso la reduccion del 50% de la tasa
del IVA (del 21% al 10,5%), para determinados hechos imponibles cuyo
perfeccionamiento se hubiese operado a partir del 01/04/96, inclusive.

Segun los considerandos de la norma, los objetivos de la rebaja son disminuir

el déficit habitacional, reactivar ia economia y la creacion de empleos.

El beneficio alcanza a:
e Los trabajos realizados sobre inmueble ajeno destinados a vivienda,
excluidos los realizados sobre construcciones preexistentes que no
constituyan obras en curso.

¢ Las obras realizadas sobre inmueble propio destinadas a vivienda.

Con la sancion de la reforma tributaria de la ley 25.063 se incluyd la reduccidn
del Dto. 324/96 en el inc. c) del cuarto parrafo del articulo 28 de la ley del
Impuesto al Valor Agregado. De esta forma, se produjo una especie de derogacion
tacita de tal decreto, ya que sus disposiciones fueron receptadas por una norma de

mayor jerarquia.

6.1.1. (Qué es destino a vivienda?

Vivienda es el lugar donde se vive en forma permanente o transitoria, por lo
tanto es un concepto mas amplio que el de casa habitacion. Asi, una persona

puede tener varias viviendas, pero una sola casa habitacion.

24
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El problema es definir cuando las obras y trabajos se destinan a vivienda, y al
respecto Osvaldo Balan *,considera dos criterios interpretativos:

El primero sostiene que el destino es subjetivo, o sea que el usuario del
inmueble es quien lo debe utilizar como vivienda. Obviamente acarrearia una serie
de dificultades ( por ejemplo, seguimiento para comprobar si tal utilizacion se
modifica, solicitud de notas para cubrirse en el caso de cambio de destino, etc.)
Ademas, este criterio nos llevaria a aplicar el articulo 9° de la ley de IVA, que
dispone la obligacion de ingresar la diferencia de impuesto en los casos de
tratamiento preferencial en razon de un destino expreso que haya sido cambiado
por el adquirente o locatario.

El segundo criterio es considerar el destino vivienda segin un criterio
objetivo, es decir en funcion a las caracteristicas constructivas del inmueble.

El dto. 1230/96 aclard el tema, inclinandose por esta Ultima alternativa. Esta
norma establece que los trabajos sobre inmueble ajeno u obras sobre inmueble
propio, esta’n destinadas a vivienda, cuando por las caracteristicas de Ia
construccion pueda considerarse que acrediten el cumplimiento del requisito. El
decreto no se expide sobre cuales son estas caracteristicas y delega en la DGI el

establecer las condiciones que acrediten el cumplimiento del requisito.

6.1.2. ¢Cuando una obra deja de estar en curso?

Dada la naturaleza de la actividad inmobiliaria es dificil, por la modalidades de
venta, definir cuando la obra se encuentra en curso.

Es solamente el propietario el sujeto capaz de definir cuando para si la obra se
encuentra en curso de terminacion, por consiguiente el sujeto que realiza los
trabajos sobre el inmueble del propietario es ajeno a dicha definicion, y corre el
riesgo de que la AFIP, le intime la diferencia del impuesto.

Las mejoras, instalaciones o trabajos de mantenimiento y reparacion que se

efectiien sobre viviendas ya construidas al 01/04/96, no gozan de la reduccion

" Osvaldo Balan y José Labroca, La actividad de la Industria de Ya Construccion, La Plata, CPCE, 1998.
25
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(plastificado de pisos, pintura y empapelado de paredes, todo tipo de reparacion
eléctrica, plomeria, etc.)

Las mejoras que impliquen un cambio estructural del inmueble, como por
ejemplo la construccion de un nuevo ambiente, o el levantamiento de paredes

divisorias, si tendrian el beneficio.

6.1.3. Casos particulares

Honorarios de proyecto y direccion de obra (art. 3° inc. €) punto 11) : no le

corresponde la reduccion del impuesto.

Materiales y/o bienes que se incorporan a los trabajos : en el caso de trabajos

realizados sobre inmuebles de terceros destinados a vivienda nueva, cuando la
locacion consiste en la provisién de mano de obra podemos decir que goza del
beneficio.

El tema se complica cuando se incorporan materiales en dichos trabajos u
obras. El conflicto se genera en la misma definicion de hecho imponible del que se
trate.

La venta de cosas muebles no esta beneficiada con la rebaja de la tasa, asi
como tampoco la elaboracion de una cosa muebla por encargo de un tercero (art.
39, inciso ¢) de la ley de IVA).

Es importante el antecedente de la Camara Nacional en lo Contencioso
Administrativo, Sala IV en la causa “Fumacol Argentina SA”, donde se resolvié que
dado que la empresa se dedicaba a la fabricacion y venta de paneles y estructuras
metalicas para techos autoportantes, la actividad de colocacién de cosas muebles
constituye solo un accesorio de la venta de tales cosas, correspondiendo encuadrar
la operacion en el inciso ¢} y no en el a).

El organismo Fiscal se ha expedido en dictamenes y consultas en forma
diversa en relacion con la reduccion.

En Dictamen N°124/96 (DAT). Bol. DGI 10/97, se plantea la situacion de
diversos contratistas que proveen mano de obra y materiales en forma conjunta,
en una obra nueva destinada a vivienda. En éi se concluye que la provision de
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materiales conjuntamente con la mano de obra en los casos planteados (hormigon
armado, albanileria, instalacion eléctrica, instalacion sanitaria y de gas, carpinteria
metalica y de madera), se encuentra comprendida en el articulo 3° inc. a) de la ley
del IVA, y por lo tanto beneficiados por la reduccion.

Por el contrario, en el Dictamen N° 24/97 (DAT). Bol. 11/97, en que se habia
consultado sobre la posibilidad de aplicar la tasa reducida en el caso de
colocaciones de puertas, ventanas, vidrios, etc., el Fisco interpreta que en estas
prestaciones la operacion principal es la venta de bienes, quedando subordinada a
ésta la posterior colocacion, por lo que en tales circunstancias, el importe global de
la operacion queda alcanzado a la tasa general.

Igual que este ultimo sentido se ha expedido el fisco sobre la fabricacion e
instalacion de ascensores (Bol. DGI — N°3/97) y /a fabricacion y venta de muebles
de cocina y bario (Bol. DGI — N°11/97).

Bauleras y cocheras. el Dto. 1230/96 aclara que la caracterizacion “destino

vivienda” resultara comprensiva de las bauleras y cocheras, pero no en todos los
casos al establecer limitaciones.

Asi, en el caso de trabajos sobre inmueble ajeno, la reduccién correspondera
cuando sean construidas como unidades complementarias de las viviendas, y en
las obras realizadas sobre inmueble propio, cuando sean vendidas en forma

simultanea.

Bienes de propia produccidn incorporados. el Dto. 1230/96 dispone que la

reduccidén de la alicuota no alcanza a los bienes de propia produccién que se
incorporen a trabajos realizados sobre inmueble ajeno o a las obras realizadas
sobre inmueble propio.

En ambos casos los bienes deben facturarse en forma separada.

Hay una parte de la doctrina que sostiene que en la Ley del Impuesto al Valor
Agregado (a partir de la sancion de la L. 23.349) priva el principio de unicidad, por
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lo que el decreto 1230/96 estaria excediendo la norma legal. Sin embargo, este
principio no estd sefialado como dogma en el texto legal.

En el fallo “Saneamiento y Urbanizacion SA” del 10/2/1998, la Corte Suprema
de Justicia se inclind por el criterio de la divisibilidad en un caso en el que se
habian efectuado construcciones y otros trabajos junto con el relleno sanitario.

El decreto intenta aplicar este criterio de la segregacion a la reduccidn de la

tasa del impuesto al valor agregado para la construccion.

28
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7. PROYECCION DEL IVA

7.1. Introduccion

Hasta aqui se ha desarrollado el tratamiento que se da en la ley de IVA,
decretos vy distintos dictamenes a la construccion de inmuebles en la Argentina.

En esta etapa del trabajo se propondran pasos a seguir para la realizacion de
un analisis de casos concretos del tema en cuestion.

Se deberia comenzar por estudiar el hecho econdmico y su exteriorizacion
juridica, para ver si se esta dentro o no del ambito del impuesto y, en caso que si
lo esté, si resuita exento. Para ello aplicaremos lo visto en los puntos relativos a
Objeto y Sujeto.

Lo aconsejable impositivamente, como en todas las disciplinas, es adelantarse
a los hechos realizando una presupuestacion. En este caso particular seran dos
presupuestos: uno de Crédito fiscal y otro de Débito Fiscal; para finalmente

refacionarlos y extraer conclusiones.

7.2. Presupuesto de Crédito Fiscal

Para su confeccion necesitaremos:

1) Las actividades que se desarrollaran en el inmueble (Ej.: Excavacion,
carpinteria, pintura).

2) Los costos estimados de las mismas o el presupuesto que haya pasado el
contratista, si fuere el caso.

3) Verificar la calidad de RI, RNI, Exento o Monotributarista de los
subcontratistas.

4) Determinar cuad! o cudles van a ser las alicuotas con las que se tope la
empresa a la hora de comprar (materiales y servicios).

5) El "Plan de obra” realizado por el ingeniero interviniente en la obra. Este
plan no es otra cosa que la distribucion en el tiempo, expresado en

porcentajes de avance mensual, del las actividades desarrolladas en 1).
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6) En base a los puntos 1), 2) y 3) obtenemos el Crédito Fiscal proyectado
para toda la obra.

7) Relacionando los puntos 4) y 5) estimamos el Crédito Fiscal de cada uno de
los meses en los que se trabajara hasta concluir l1a obra, suponiendo
facturaciones mensuales por parte de las personas con quienes se contrata.

8) Suponemos que no se genera Débito Fiscal y por ello todos los Créditos
Fiscales se acumulan mes a mes. Asi vemos la inversidon en el mismo
durante la obra y su disponibilidad.

7.3. Presupuesto de Débito Fiscal

Se requerira:
1) Conocer el/los precios de venta.
2) Determinar la/las alicuotas con las que se gravara dicha venta,
3) Obtener la/las bases imponibles (realizar comprobaciones).
4) Conocer sobre la/las formas de venta a utilizar.
5) Considerando los puntos anteriores determinar el Débito Fiscal (Segun

el caso: por tipo de departamento, por piso, por toda la obra, etc.).

7.4. Integracion de ambos presupuestos

Es muy importante para realizar conclusiones apropiadas saber -sobre la
continuidad de los constructores en la actividad. Es decir, si la empresa tiene o no
saldo a favor de obras anteriores y si seguira construyendo, o si con la obra en
analisis se da por finalizada la actividad y/o la vida economica del ente. Esto a fin
de evitar, si se diera la posibilidad, la existencia de saldos a favor cuando “todo
termine”. Ademas debemos considerar que los saldos a favor constituyen
inmovilizaciones de dinero, que son totalmente estériles desde el punto de vista
financiero (por eso no empleo la palabra invertir al referirme estos activos).

Las conclusiones que se extraigan seran validas para cada caso en particular y

por ello es que se hace dificil desarrollar, con criterio general, que es lo que se
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espera de este anadlisis conjunto de los presupuestos. Aunque minimamente sera
util para:
« Determinar en qué momento conviene desde el punto de vista del IVA
tomar sefias o anticipos que congelan precio.
+ Optimizar financieramente los recursos de la empresa.
« Aproximar montos a tener disponibles si se detectaren meses en los que

deberia ingresarse al fisco dinero en concepto de IVA.

31




2997399993900 IIINIDIDINIIINIINIIIONININIGIIIINIIGIIINIINIID

Tratamienlo de a construccion en el TVA

SEGUNDA PARTE

8. ANALISIS DE CASOS

A continuacion se desarrollara el andlisis previsto en un caso real y con datos

reales, con el fin de aplicar los conocimientos adquiridos y ademas para demostrar

la certeza o no de la hipotesis planteada en la introduccion en el caso a desarrollar.

8.1. Datos

+  Nombre de la empresa: Mito SRL

«  Objeto de su constitucion: la construccion de un edificio en la ciudad de

Mar del Plata sobre un terreno adquirido por la misma, para vender los

departamentos con destino a vivienda.

+ La sociedad no cuenta con empleados, por lo que realizara la obra a través

de contratistas.

 Caracteristicas de! Edificio: se construiran 7 pisos, en cada uno de los

cuales habrd un departamento 2 ambientes, uno 3 ambientes y otro 4

ambientes. Los precios de venta que se detallan a continuacion incluyen una

cochera y una baulera por departamento:

Departamento
Superficie cubierta
Superficie lavadero
Superficie balcon
Tota! propia
Comun proporcional
Superficie total
PRECIO (u$s)

2Amb.
48,41m2

3Amb.
57,20m2

4,21m2

5,18m2
66,59m2

©12,30m2

78,89m2
63.112.-

4Amb.
73,49m2
4,21m2
5,18m2
82,88m2
15,32m2
98,20m2
78.560.-
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+ Costos presupuestados: Anexo CF 1
- Duracion aproximada: 18 meses.
- Los capitales utilizados para desarrollar la obra son propios.

- Supuesto: no se tendran en cuenta percepciones ni retenciones.

8.2. Analisis de gravabilidad

El caso planteado se encuentra previsto en el inciso b) del articulo 3° referente
a que estan alcanzadas las obras efectuadas directamente o a través de terceros
sobre inmueble propio. Pero ademas del elemento objetivo se cumple también el
elemento subjetivo necesario para que se configure el hecho imponible, es decir, la
sociedad Mito SRL es para la ley de IVA una empresa constructora segun el inciso
d) del articulo 4°.

8.3. Proyeccidon del IVA

Una vez acreditado el punto 8.2. debemos abocarnos a la realizacion de los

presupuestos que a continuacion se detallan:

8.3.1. Presupuesto de Crédito Fiscal

Las actividades que se desarrollaran sobre el inmueble son las que surgen del
Anexo I, al igual que los costos.

Como la empresa contratara la realizacion de las actividades a diversos
contratistas (recordemos que carece de empleados y de infraestructura), sera
conveniente hacerlo con aquellos que sean Responsables Inscriptos en IVA, para
asi poder computarse el Crédito Fiscal. Ademas si lo hiciere mayormente con
Responsables del Monotributo tendria un problema en el Impuesto a ‘ las
Ganancias, en cual solo puede deducirse hasta un tope de estos gastos.

Ahora el tema es develar cuales son las alicuotas con que van a facturar los
contratistas a Mito SRL. La rebaja al 10,5% de la alicuota, establecida por el
Decreto 324/96, alcanza a los trabajos realizados sobre inmueble ajeno destinados
a vivienda con una excepcion ya tratada que no influye en caso analizado. Por esto
la mano de obra sera facturada al 10,5%, pero si se presta en forma conjunta con
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la inclusidn de materiales por parte del contratista el tema se complica segun el
caso. El problema es diferenciar si la actividad principal es la venta de los bienes o
la colocacion de los mismos. Si la operacion principal de estas operaciones es la
venta de bienes, el importe global queda alcanzado a la tasa general. Hecha esta
aclaracion, se extrae la conclusion que a Mito SRL le conviene comprar los
materiales por su cuenta y, por otro lado, contratar la mano de obra. Basandome
en el Dto. 324/96 y en los Dictamenes 124/96 y 24/97, a continuacion se detailan

las actividades y las alicuotas que les corresponden:

22909900999 999993009909D3900997I99II3II7II9)IIINNINIIINIID

Actividad Materiales | Mano de obra Fuente de Aclaraciones
la interpretacién

CARPINTERIA Prestacién conjunta (10,56%) | Dictamen N® 124/96 (Dadas las caracteristicas de las prestaciones
CIELORRASOS la contratacién incluye los materiales.
VIDRIOS La compra de estos lipos de bienes se realizara
INSTALACION ASCENSOR Es principal la venta (21%) Dictamen N® 24/27 |junto con la instalacion de los mismos a un Unico
ALFOMBRA contratista.
CONTRAPISOS/ALBANILERIA
PINTURAS La empresa compraré por silos maleriales y luego
MATERIALES SANITARIOS 21.0% 10.5% Dictamen N° 24/97 |los entregaré a guienes prestaran la mano de obra.
INSTALACION ELECTRICA Asi se evita gue toda la operacidn se facture al
INSTALACION DE GAS 10,5%
HORMIGON
REVESTIMIENTOS/PISOS
MARMOLES 21.0% Ley de IVA Solo materiales,
MADERAS
CONTENEDORES
SEGUROS
CONTADOR 21.0% Ley de IVA Servicios.
ARQUITECTO
EXCAVACION 10,5% Dto. 324/96 Soto mano de obra.
HERRERO
IMPUESTOS PLANOS 0.0% Ley de IVA Fuera del dmbito,
TERRENO

Ahora debemos conectar los costos proyectados del Anexo CF 1 con las
alicuotas aplicables recién determinadas para asi obtener el Crédito Fiscal
computable por actividad. Su célculo esta en | Anexo CF 2.

El paso siguiente consiste en la distribucion en el tiempo de los Créditos
calculados, a fin de obtener el Crédito Fiscal de cada uno de los meses durante los
cuales la obra estara en construccion. Para ello, se combinan en el Anexo CF 3, el

Anexo CF 2 con el Plan de Trabajos. Este analisis es importante si tenemos en
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cuenta que el nacimiento del Hecho Imponible se da con las sehas que congelan
precio de los inmuebles, aun cuando estén en construccion.

A continuacion se presentan los Anexos CF 1,2 y 3.

35




Tratamiento de la construccion en el [VA

8.3.1.1. Anexode CF 1
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ACTIVIDAD COSTO
MATERIALES [MANO DE OBRA TOTAL
HORMIGON $60,000 $65,000 $125,000
PINTURAS $19,500 $26,000 $45,500
CONTRAPISOS/ALBANILERIA $56,200 $96,500 $152,700
MATERIALES SANITARIOS $43,000 $16,000 $59,000
INSTALACION ELECTRICA $15,200 $14,600 $29,800
INSTALACION DE GAS $14,300 $13,500 $27.800
REVESTIMIENTOS/PISOS $21,000 $0 $21,000
MARMOLES $7,100 $0 $7,100
MADERAS $12,200 $0 $12,200
CONTENEDORES $2,000 $0 $2,000
HERRERO $0 $7.,000 $7,000
EXCAVACION $0 $3,700 $3,700
PRESTACION CONJUNTA TOTAL
CIELORRASOS $37,200 $37,200
CARPINTERIA $98,700 $98,700
VIDRIOS $5,260 $5,260
INSTALACION ASCENSOR $32,000 $32,000
ALFOMBRA $7,200 $7,200
VARIOS $35,000 $35,000
SERVICIOS TOTAL
SEGURQCS $5,200 $5,200
ARQUITECTO $48,000 $48,000
CONTADOR $7,200 $7,200
INGENIERO DE SEGURIDAD $9,600 $9,600
o GASTOS QUE NO GENERAN CF TOTAL
TERRENO $62,000 $62,000
IMPUESTOS PLANOS $4,500 $4,500
TOTAL | $844,660

* Los costos incluyen IVA y algunos fueron obtenidos de una obra realizada con anterioridad
por uno de los socios en condiciones similares a la presente, existiendo gastos no identificados en
su momento que fueron agrupados en “Varios” a los efectos de este trabajo.
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8.3.1.2. Anexo de CF 2

ACTIVIDAD COSTO ALICUOTA | Crédito Fiscal
MATERIALES
HORMIGON $60,000 21% $10,413
PINTURAS $19,500 21% $3,384
CONTRAPISOS/ALBANILERIA $56,200 21% $9,754
MATERIALES SANITARIOS $43,000 21% $7.463
INSTALACION ELECTRICA $15,200 21% $2.638
INSTALACION DE GAS $14,300 21% $2,482
REVESTIMIENTOS/PISOS $21,000 21% $3,645
MARMOLES $7,100 21% $1,232
MADERAS $12,200 21% $2.117
MANO DE OBRA
HORMIGON $65,000 10.5% $6.176
PINTURAS $26,000 10.5% $2,471
CONTRAPISOS/ALBANILERIA $96,500 10.5% $9,170
MATERIALES SANITARIOS $16,000 10.5% $1,520
INSTALACION ELECTRICA $14,500 10.5% $1,387
INSTALACION DE GAS $13,500 10.5% $1.283
HERRERO $7,000 10.5% $665
EXCAVACION $3,700 10.5% $352
PRESTACION CONJUNTA
CIELORRASOS $37,200 10.5% $3,535
CARPINTERIA $98,700 10.5% $9,379
VIDRIOS $5,260 21% $913
INSTALACION ASCENSOR $32,000 21% $5,554
ALFOMBRA $7,200 21% $1,250
VARIOS $35,000 21% $6,074
SERVICIOS
SEGUROS $5,200 21% $902
ARQUITECTO $48,000 21% $8,331
CONTADOR $7,200 21% $1,250
CONTENEDORES $2,000 21% $347
INGENIERO DE SEGURIDAD $9,600 21% $1,666
GASTOS QUE NO GENERAN CF
TERRENO $62,000 $0
IMPUESTOS PLANOS $4,500 $0
TOTAL  $844,660 $105,352
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' 8.3.2. Presupuesto de Débito Fiscal

8.3.2.1. Determinacion de la Base Imponible (BI)

Sera necesario a los efectos de determinar la base imponible obtener ia
proporcion correspondiente a la obra gravada. Para ello, ante falta de Avallo Fiscal
y de convencidn entre partes, aplicaremos al precio total la proporcion de costos
segun el Impuesto a las Ganancias tomando en cuenta los costos del Anexo CF i.
La proporcion correspondiente al terreno es aprox. del 8%, que se obtiene del
siguiente calculo: terreno/costo total ($ 32.000/ $ 844.660). Por ende, el 92%

corresponde a obra gravada. Ahora aplicamos la férmula:

Precio de venta = Obra + Terreno + IVA
Precio = Bl x (92%+8%+92%x10,5%)

Bl = Precio/ (92%+8%+92%x10,5%)

Precio Coef, Base imponible
Bl del Dpto. 2 ambientes $ 50,424 1.0966 $ 45,982
Bl del Dpto. 3 ambientes | $ 63,112 1.0966 $ 57,552
Bl del Dpto. 4 ambientes | $ 78,560, 1.0966 $ 71,640
Total| $ 192,096 $ 175,174

Comprobacion de las Bases Imponibles obtenidas

Depto. 2 ambientes

Base Imponible $
OCbra $ 45,982 92% 9% 42,304
Terreno $ 45,982 8% $ 3,679
IVA 3 45,982 9.66% $ 4,442
Total $ 50,424|(Pcio. Venta)
Depto. 3 ambientes
Base Imponible $
Obra $ 57,5652 92%| $ 52,948
Terreno 3 57,5652 8%| $ 4,604
VA $ 57,652 S.66%| $ 5,560
Total $ 63,112|(Pcio. Venta)
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Depto. 4 ambientes

Base Imponible $
Obra $ 71,640 92% $ 65,908
Terreno $ 71,640 8% $ 5,731
IVA $ 71,640 9.66%| $ 6,920
Total $ 78,560|(Pcio. Venta)
8.3.2.2. Determinacion del Débito Fiscal
Departamentos(1 piso) Base % Alicuota Débito Fiscal
Imponible Obra IVA por Dpto.
Dpto. 2 ambientes $ 45982 92% 10.5% 3 4 44?2
Dpto. 3 ambientes $ 57552 92% 10.5% $ 5,560
Dptoc. 4 ambientes $ 71640 92% 10.5% $ 6,920
TOTAL| $ 175,174 $ 15,922
Departamentos{7 pisos}| Débito Fiscal Nro. Débito Fiscal Total
por Dpto. Pisos por tipo de Dpto.
Dptos. 2 ambientes $ 4,442 7 3 31,093
Dptos. 3 ambientes $ 5,560 7 $ 38,917
Dptos. 4 ambientes 3 6,920 7 $ 48,443
TOTAL| $ 16,922 $ 118,453
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8.3.3. Integracion de ambos presupuestos

En este momento estamos en condiciones de realizar una valoracion de la
certeza de la hipdtesis planteada, que a continuacion recuerdo. “cuando el precio
de venta no excede el 83% del costo incurrido y se realiza un adecuado
planeamiento impositivo, no se produce ingreso alguno al fisco por parte del
inversor, que ejecuta la obra a través de contratistas, en concepto de impuesto al
valor agregado en ninguna etapa de la construccion y venta de una obra destinada
a vivienda”.

Cuando se hace referencia tanto al costo incurrido como al precio de venta,
ambos incluyen IVA. El sujeto que realiza la obra es inversor y nc constructor, ya
gue no cuenta con empleados ni infraestructura relacionada con la construccion, y
por ello es que trabajara indefectiblemente con contratistas.

Ei valor numérico contenido en la hipdtesis surgié del siguiente calculo

supuesto:

Costo: $ 121 IVA: $ 21 (alicuota 21%)
CF=DF=%21
Ventas: $221 1IVA: $ 21 (alicuota 10,5%)

Calculo de las ventas: $21 = Ventas / 1,105 x 0.105
Ventas = $21 x 1,105/ 0,105 = $221

Relacion entre el costo y el precio: (Ventas — Costo) / Costo
($221 - $ 121) / $121 = 82,6%

También pudo plantearse la hipotesis en términos netos de IVA, caso en el

cuai el porcentaje referido se extenderia al 100%.

En el caso de la obra de Mito SRL hemos obtenido los siguientes datos:
o Costo total: $ 844.660
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e Ventas totales: $ 1.344.672

o Débito Fiscal: $ 118.453

o Crédito fiscal: $ 105.352

Relacion entre el costo y el precio: (Ventas — Costo) / Costo = 59%

Conclusion:

Podemos determinar que existe impuesto a ingresar ($ 13.101) en el caso
estudiado, en que Mito SRL pretende un precio de venta que incluye un margen
del 59% sobre costo incurrido. Por ello, debemos afirmar que la hipdtesis no se
cumple en los términos planteados.

Entonces, équé cambio tenemos que realizarle a la hipdtesis a fin de obtener
una expresion de certeza en el caso planteado?

Si convenimos en que los costos son inamovibles, nos queda por modificar los
precios de venta. Si volvemos presupuestar el Débito Fiscal con una disminucion
de los precios de los departamentos en un 11% obtenemos que el Débito Fiscal
para toda la obra es de $ 105.423, equiparando asi el monto del Crédito Fiscal.

Los nuevos precios de venta deberian ser:

Dpto. 2 amb. $ 44.877

Dpto. 3 amb. $ 56.170

Dpto. 4 amb. $ 69.918

Si sumamos los precios anteriores y los multiplicamos por 7 obtenemos un
importe total de ventas de $ 1.196.758. '

Luego recalculamos ef %: (1.196.758 — 844.660) / 844.660 = 0.42

En este supuesto los precios de venta incluirian un margen del 42% sobre el
costo incurrido, caso en el cual Mito SRL no debe ingresar importe alguno al fisco
en concepto de IVA. Se emplea la palabra ingreso y no pago, ya que en definitiva
quienen “pagan” el IVA son los consumidores finales

Si Ios‘ departamentos son vendidos a los nuevos precios, y si estos estan muy
bajos respecto del mercado, habra que tener cuidado porque podria interpretarse

que el analisis propuesto se ha realizado con fines evasivos.
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Del estudio con profundidad del tema y de su aplicacion al caso real podemos

replantear la hipotesis pero solo para el caso analizado.
"Cuando el precio de venta no incluye un margen superior al
42% sobre costo incurrido y se realiza un adecuado planeamiento
impositivo, no se produce ingreso alguno al fisco por parte del
inversor, que ejecuta la obra a través de contratistas, en concepto de

impuesto al valor agregado en ninquna etapa de /a construccion y

venta de una obra destinada a vivienda.”

El fragmento subrayado del parrafo anterior se cumplira si se tiene
en cuenta el Anexo CF 3 a la hora de vender los departamentos antes de
concluidas las obras. En un caso extremo, podemos plantearnos que
ocurriria si en el mes 1 se sefian todos los departamentos por un 10% de
su valor. La posicion de IVA del mes arrojaria un saldo técnico a favor de
Fisco de $ 3.733 <débito fiscal:(1.196.750X10%X10.5%) menos crédito
fiscal:($ 8.833)>. Asi, ese ingreso, deviene inevitablemente en un activo
inmovilizado al final el proceso de construccidn y venta del inmueble.
Recordemos que esta situacion ocurre en funcion de los supuestos sobre
los cuales trabajamos (siendo relevante en este punto el que se refiere a

que la sociedad se constituye para realizar una Gnica obra).
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CONCLUSION

Se ha adelantado en el punto anterior que la hipotesis planteada es falsa. Esto
es asi porque no se tuvo en cuenta que todos los gastos necesarios para realizar la
obra no generan Crédito Fiscal, y aun aquellos que si lo hacen no siempre son a
una alicuota de 21%. Esto no debe asombrarnos demasiado ya era conocido de
antemand, pero imposible de cuantificar a priori en un porcentaje. Por ello se optd
por tomar como inicial lo maximo posible (todo al 21%), para luego ir
disminuyendo el porcentaje hasta ajustarlo a la realidad de la obra.

La forma en que se diagrama y ejecuta la obra es determinante de su
consecuencia impositiva. Las caracteristicas de cada una de las obras, asi como ias
modalidades de contratacion de mano de obra y compra de materiales, son
esenciales en el analisis planteado.

Si a lo expuesto sumamos la existencia de distintas alicuotas (21% o 10,5%)
con las que facturan quienes desarrollan las actividades sobre el inmueble hace
que se torne imposible postular una hipdtesis en términos absolutos, ya que los
costos varian de una obra a otra, alterando la relacion entre alicuotas, y por ende
el porcentaje propuesto en la hipotesis.

Pero lo dicho no hace al fracaso del trabajo, ya se constituye en un elemento
util para consulta en caso de dudas sobre el tema y como esquema basico para
analizar desde el punto de vista del Impuesto al Valor Agregado cuales son las

premisas a seguir en la ejecucion de una obra.
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