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Breve introduccion acerca de los gravamenes
que inciden en la actividad notarial *

Guiarapida**

Introduccion. Deberes y obligaciones tributarios

Conscientes de lainquietud que vive € notariado, hemos concordado
en € seno del Instituto de Derecho Tributario la confeccién de una sinopsis
gue nos permita una rapida solucion segura y unanime de las situaciones
tributarias més frecuentes y decidimos dejar, para mas adelante, la
consideracion de los casos méas compleos.

Nos permitimos insistir en la conveniencia de agrupar en un solo
capitulo dentro de la escritura los deberes y obligaciones tributarios a
nuestro cargo respecto del negocio concreto que se celebra. Esta
agrupacion nos servira de ayuda memoria y nos evitara olvidos de gravosas
consecuencias.

Al efecto reproducimos una enunciacion de ellos que facilitara a
autorizante evitar omisiones y le permitira dar cuenta ordenada de la
actividad cumplida.

Distinguimos entre las obligaciones de hacer, de informar que debe
cumplir € notario, alas que denominamos “deberes’, de las “obligaciones”
a su cargo tendientes a concretar e correcto cumplimiento tributario, la
consiguiente recaudacion y el pago de deuda gjena.

Deberes tributarios
(comprende obligaciones de hacer).

A) ldentificacion tributaria

En todo acto juridico con vocacion registral es menester acceder a
internet y obtener la “constancia de inscripcion” del duefio o los duefios
del negocio juridico arealizar, la que una vez obtenida tiene una vigencia de
180 dias corridos.

Se comienza por ingresar a través de la web a la Administracion
Nacional de la Seguridad Social, para lo cual es necesario contar con €l
nombre y apellido completos del sujeto (si es casada apellido del conyuge),
fecha de nacimiento, sexo, tipo y nimero de documento de identidad, estado
civil y nacionalidad.

*Preparado por Instituto de Derecho Tributario, julio de 2007.
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Una vez lograda la Cuil, se ingresa con esa clave —el nUmero de Cuil—a
Direccion Genera Impositiva dependiente de Administracion Federal de
Ingresos PuUblicos, organismo ante € que puede, 0 no, encontrarse
empadronado ese sujeto. Si no lo estd, nos limitaremos a consignar en
nuestra escritura la Cuil; s 1o esta, degjaremos de lado la Cuil y nos
atendremos ala Cuit.

En caso de ausencia de ambas claves, €l o los otorgantes del negocio o
sus representantes obtendrdn mediante tramite personal la CDI para
escriturar, lo que no es posible hacer viainternet y que tiene, también, una
vigencia de 180 dias.

Cualquiera de estas constancias debe ser incorporada a legajo de la
escritura—no a protocolo— firmada por su titular 0 su representante. Durante
Su vigencia, en actos posteriores sera suficiente indicar su agregacion. Hay,
también, otras escrituras publicas sin vocacion registral en las que, sin
embargo, a nuestro entender, resulta Gtil consignar €l niUmero de inscripcién
tributaria para el mejor manegjo del colega que actuara con posterioridad,
entre ellas los poderes de disposicion, generales de administracion,
irrevocables, etcétera.

B) Cumplimiento del articulo 103 de la ley 11.683 t. 0.

Esta norma regula desde 1989 la obtencion y exigibilidad del
certificado de bienes registrables -formulario 381—- cuando |la operacion
inmobiliaria verse sobre un inmueble con una valuacién fiscal superior a
determinado importe; desde 1991 éste se ha mantenido fijo —para
inmuebles— en $ 160.000 (también existe obligacion de presentarlo en las
operaciones de buques, aeronavesy rodados a partir de otras cifras).

Respecto de la intervencion del notario, deben distinguirse los actos
trasmisivos de dominio de todo otro acto constitutivo, modificatorio o
extintivo de derechos reales y, conforme sean los primeros o los Ultimos, la
obligacion de presentar de la de exhibir el certificado.

En los primeros, en caso de corresponder por la valuacion fiscal, e
trasmitente debera exhibirnos e certificado intervenido por AFIP vy, a
nuestra vez, deberemos informar al adquirente que estd obligado a
presentarlo en su cabeza en el término de 30 dias de otorgada la escritura.

En e supuesto de que aquel no o hubiera presentado en su momento, el
hoy transmitente debe hacerlo con motivo de nuestra escritura 3 dias antes
de otorgarla.

En todos los otros actos no trasmisivos (hipotecas, cesion de crédito
hipotecario, cancelaciones), € titular dominial debera limitarse a exhibir al
notario el certificado intervenido, de haber correspondido.

En conclusién: en las transferencias de dominio corresponde exhibicién
y presentacion del certificado 381; en los restantes negocios referidos a
derechos real es sobre inmuebles sdlo corresponde la exhibicion.

Debe destacarse que en e supuesto de pluralidad de trasmitentes,
adquirentes o titulares, la obligacién recaerd en quien ostente una porcién
del inmueble con un valor fiscal proporcional superior alos$ 160.000.



C) Comunicacion de la operacion a AFIP

En cumplimiento de la obligacién que nos cabe en el “cruzamiento
informatico de transacciones importantes’ —CITI—, las operaciones de
transferencia de inmueble cuyo precio sea de $ 80.001 0 més y las
operaciones de hipoteca, cualquiera sea su monto, deben ser comunicadas
por €l notario en forma trimestral.

D) Comunicacion a la Unidad de Informacion Financiera

Existe, a su vez, un deber de informacion que el notario debe cumplir de
conformidad a las exigencias de la ley 25.246 de lavado de dinero. De ta
infformacion a Organismo, el profesional no debe dar cuenta a los
requirentes de la operacion en cuestion. Dispone €l articulo 21 inc. ¢ de la
ley 25.246 “abstenerse de revelar al cliente o a terceros las actuaciones que
se estén realizando en cumplimiento...”.

Consecuencia de lo apuntado, resulta que la observancia de este deber
Nno tiene exposicion expresa escrituraria.

Dicha reserva esta acotada a nuestra obligacion de informar, porque de
la existencia del control legal los requirentes toman nota al completar en
forma manuscrita las fichas personal es respectivas.

El notario est4d obligado a informar: a) excepcionalmente, las
operaciones sospechosas cual quiera sea su monto, paralo que dispone de un
plazo de 48 horas de otorgada la escritura y b) sisteméticamente, las
transferencias superiores a $ 200.000 en las que la entrega del dinero seaen
efectivo y en las hipotecas s e monto del préstamo supera los $ 50.000.
Este Ultimo reporte sistematico debe ser presentado mensual mente dentro de
los primeros 5 dias habiles de cada mes.

En las operaciones en las que e precio supere los $ 500.000 los
contratantes deberan acreditar el origen del dinero con documentacion
respaldatoria que el escribano debera conservar en el legajo de la escritura.

Obligaciones tributarias
(en las que el notario garantiza el cumplimiento de prestaciones de dar).

E) Retencion en concepto de impuesto a la transferencia

de inmuebles de personas fisicas y sucesiones indivisas

Toda operacion de transferencia realizada por tales sujetos se encuentra
gravada con este impuesto Unico, de carécter definitivo —1,5 % sobre el
monto de la oper acidn—, que se calcula sin atender ala valuacion fiscal.

La normativa prevé la exencién del pago si se trata del traspaso de la
vivienda —Unica propiedad del sujeto que cumpla tal destino en su
patrimonio— con e propdsito de proceder a su reemplazo por una nueva
adquisicion en el término de un afio contado hacia atrés en el tiempo o hacia
el futuro.

Se trata de una verdadera exencién en cuanto no es requisito la
reinversion total del precio.

Desde e dictado de la Resolucion AFIP 2141/06 no es suficiente la
mera declaracion del trasmitente. A partir del dia 1° de noviembre de 2006,



quien quiera beneficiarse con la exencion debera tramitar € “certificado de
no retenciéon” ante el Organismo. A su vez, este certificado sera presentado
al notario, quien estd obligado a proceder a la verificacion de su
autenticidad en forma previaal otorgamiento de la escritura.

F) Retencion en concepto de impuesto a las ganancias

Si @ trasmitente es una persona juridica, un propietario fiduciario o
una persona fisica-empresa la operacion esta alcanzada por € impuesto del
rubro y fuera del ambito de aplicacion del impuesto descripto en el apartado
E).

Se trata de un impuesto de gercicio del que corresponde que €
notario retenga, a cuenta de la declaracion jurada anual del sujeto, e 3%
calculado sobre precio o valuacion fiscal, o que sea mayor, contra el
otorgamiento de la escritura co-traslativa de dominio sobre inmuebles o en
el supuesto de que intervenga en un boleto o documento equivalente con
entrega de posesion.

La anterior Resolucion DGl 3026/89, hoy Resolucion AFIP
2139/06, prevé que €l trasmitente puede postergar e pago del impuesto
siempre que realice la operacién respecto de un bien de uso que se encuentre
en su patrimonio con una antigiiedad de 2 afios como minimo, y que lo haga
con € fin de reinvertir el resultado en otro bien de uso en & término de un
afo (1) o en la construccién de un bien de esa naturaleza en el término de
cuatro afos (4). Estos plazos se computan hacia el futuro y hacia atrés en €l
tiempo. Para que el notario se abstenga de retener y depositar €l 3%, €
sujeto debera hacerle entrega del pertinente “certificado de no retencion”
intervenido por e Organismo, cuya tramitacion observa el mismo recorrido
gue el previsto para el impuesto anterior.

Es importante destacar respecto del sujeto fisico-empresa que la
operacion no esta gravada con este impuesto en su cabeza s €l inmueble se
encuentra inexplotado, locado o arrendado por méas de dos afios (2) o s se
trata de un bien de uso persona (no afectado a la empresa). En estos
supuestos corresponde oblar el impuesto a la transferencia de inmuebles de
personas fisicas y sucesiones indivisas.

Respecto de este impuesto no se trata de una exencion sino de un
aplazamiento del pago. El beneficiario no lo paga, sblo hasta la suma
efectivamente reinvertiday es deudor del fisco por la diferenciano utilizada.

G) Retencion en concepto de impuesto de sellos

Se trata de un impuesto instrumental local, por lo que ha de estarse
alo que resuelve cada jurisdiccion.

Distinguimos entre:

Ciudad Autonoma de Buenos Aires. en la que se encuentran
gravados los actos que instrumentan: 1) la transferencia de inmuebles,
embar caciones y aeronaves con una alicuota del 2,5 % sobre €l precio o
valuacion fiscal, o que sea mayor, y 2) la locacion de inmuebles de
car&cter comercial con una alicuota del 0,50% calculada sobre el total del
precio.



A la fecha &l Organismo: a) no considera precio el importe a cargo
del locatario en concepto de impuestos, tasas y expensas y b) considera
integrante del precio a IVA.

Para este gravamen se entiende por transferencia de dominio la
escritura co-traslativa de dominio o e boleto o documento equivalente con
entrega de posesion y, en ambos supuestos, resulta de aplicacion la misma
alicuota del 2,5%, que correspondera deducir del pago del impuesto en el
momento de la escrituracion si se obl6 en € boleto.

Ademés de las subjetivas, la ley fiscal prevé una exencion objetiva
significativa para €l supuesto de escritura publica adquisitiva de vivienda,
Unica propiedad en e radio de la Ciudad, en que la totalidad de la
operacion resulta exenta hasta la suma de $ 360.000. En consulta interpuesta
por e escribano Julian Gonzdlez Mantelli, el Organismo reconocio el
derecho del contribuyente a invocar esta exencion, no solo en la escritura,
Sino en otros instrumentos (bol etos-cesiones).

Si bien en e plano tedrico es un impuesto indivisible, e Cadigo
Fiscal local desde su primera version ha reconocido su divisibilidad cuando
alguno/s del/ los adquirente/s queda/n alcanzado/s por la exencion y otro/s
no.

Provincia de Buenos Aires. en esa jurisdiccion e impuesto de
sellos acanza a los instrumentos que contienen muy diversos y numerosos
negocios juridicos, entre ellos, latransferencia de inmuebles.

Aqui existe también una exencién objetiva en las transferencias de
dominio de inmuebles que solo procede en la adquisicion de la “vivienda
Gnica, familiar y de ocupacién permanente’ y que esta prevista en forma
diferenciada. También tiene un tratamiento beneficioso en e supuesto de la
adquisicion de lote/s para construcciéon de vivienda Unica, familiar, de
ocupacion permanente.

Se encuentra gravado €l boleto de compraventa o instrumento
equivalente, pero ese pago se considera realizado a cuenta del que se oblara
por latransferencia del dominio.

Las valuaciones fiscales estédn a nuestra disposicién en la pagina del
Gobierno de la Provincia de Buenos Aires “www.gba.gov.ar”.

Nota: Nos parece que es importante advertir a los colegas que
algunas provincias, entre ellas Entre Rios, Formosa, Mendoza, estan
intentando nivelar su situacion financiera frente ala coparticipacion que hoy
sufren por una distribucion muy inequitativay, en ese intento por superar su
pobreza, toman medidas que desaceleran aln més sus economias. Para
calcular € impuesto de sellos aplican la alicuota sobre €l precio de venta o
el doble de lavauacion fiscal, o que sea mayor.

Impuesto a las ganancias
Impuesto Nacional reglamentado por Resolucion 2139/2006 y 2140/2006.

Hecho imponible (notarial): transferencia de inmuebles a titulo
oneroso, la cesidon de boletos de compraventa, la venta de fracciones de



tierra provenientes de loteos urbanos (mas de 50 lotes), la venta de una o
mas unidades funcionales provenientes de la construccion y afectacion al
régimen de propiedad horizontal (ley 13.512) en un mismo titular y la
transferencia de inmuebles recibidos en cancelacion de créditos de la
profesién del sujeto (dentro de dos afios de adquiridos).

Nacimiento del hecho imponible: ante e primero de los siguientes
hechos: entrega de la posesion o suscripcion de la escritura.

L os obligados son:

* sujetos colectivos de derecho: sociedades, asociaciones, etcétera.

* empresas unipersonales (personas fisicas): sujeto empresa: segun
dictamen es “la organizacion industrial, comercial, financiera, de servicios,
profesional, agropecuaria o de cualquier otra indole que, generada para €l
gercicio habitua de una actividad econdmica basada en la produccion,
extraccién o cambio de bienes o en la prestaciéon de servicios utiliza como
elemento fundamental para ese fin la inversion de capital y/o aporte de
mano de obra asumiendo la obtencién del beneficio ariesgo propio”.

Estan gravados por e impuesto a la transferencia de inmuebles las
transferencias de inmuebles inexplorados, arrendados o locados por sujeto-
empresas.

El Impuesto las Ganancias es excluyente respecto del Impuesto a la
Transferencia de Inmuebles (una operacion no puede estar gravado por
ambos tributos).

Caso de no retencion: procede ante € reemplazo de bien de uso de
laempresa
(con una antigliedad no menor a 2 afos) en e plazo de un afio (antes o
después de latransferencia). Se entiende por bien de uso aquel afectado ala
explotacion de la empresa.

Se debera requerir de los sujetos obligados un certificado de no
retencion que debera comprobarse digitalmente en la pagina web del
organismo.

Alicuota: tres por ciento (3%) sobre el precio de venta o valuacion
fiscal (el que sea mayor).

Forma de pago: las escrituras correspondientes a la primera
guincena por medio de un pago a cuenta; las escrituras de segunda quincena
con la especificacion de todas las demas por medio de Declaracion Jurada
(con soporte magnético).

Impuesto a la transferencia de inmuebles de personas

fisicas y sucesiones indivisas.
Ley nacional 23.905/91 Resoluciones Generales 2141, 2148 y 2153 de AFIP (afio
2006)

Naturaleza del impuesto: es definitivo, no de gercicio.



Hecho imponible: transferencias de dominio de inmuebles ubicados
en el pais atitulo oneroso.

Sujetos: Activo. Fisco nacional.
Pasivo. Personas fisicas capaces o incapaces segun el
derecho comuln y las sucesiones indivisas mientras no haya declaratoria de
herederos o auto que declare valido € testamento.

Base imponible: precio o valor de transferencia que surja de la
escritura o, en su caso, del boleto o documento similar (no la valuacién
fiscal).

Para |os casos de operaciones pactadas en dolar es estadounidenses,
laley 11.683 en su articulo 110 dispone “... a los efectos de la liquidacion
de los tributos, las operaciones y réditos no monetarios seran convertidos a
su equivalente en moneda de curso legal”.

Si el precio de plaza del bien no fuera conocido, € contribuyente
debera solicitar a la Administracion Federal de Ingresos Publicos una
“constancia de valuacién” (articulo 6, Resolucion General 2141).

El impuesto es adeudado desde el momento en que se perfeccione la
transferencia gravada. Para AFIP esto se da cuando exista cualquiera de
los siguientes casos. a) boleto o documento equivalente con posesion
otorgada; b) escritura co-tradativa de dominio; c) subastas judiciales
(segun criterio de AFIP se aplica lo mismo a las escrituras judiciales) con
la aprobacion del remate (articulo 12 dltima parte de la ley 23.905).

Alicuota: quince por mil (15 %o).

Agente de retencion: a) escribanos de registro, siempre que
intervengan;
b) los adquirentes y/o cesionarios de
boletos o similares en los casos que corresponda, siempre que no haya
intervenido un escribano.

Opcion de no retencion: “venta de la Unica vivienda y/o terrenos del
contribuyente con el fin de adquirir o construir otra destinada a casa
habitacion propia” o “se ceda la Unica vivienda y/o terrenos con el
proposito de destinarlos a la construccion de un edificio bajo el régimen de
la Ley 13.512 [...] y se reciba como compensacién por el bien [...] hasta
una unidad funcional...”.

Por ello, para evitar sufrir la retencién, se debera optar por solicitar
un “certificado de no retencion” (articulo 3, inciso f, Resolucion General
2141). Para obtenerlo, el vendedor debera contar con clave fiscal y presentar
(viainternet) el formulario de declaracion jurada generado por € programa
aplicativo “ AFIP - DGI —transferencias de inmuebles - Version 1.0". La
mencionada constancia o certificado deberan solicitarse con una antelacion
minima de 20 dias corridos a de la operacion. Para ello € requirente debera



ingresar por la opcion denominada: “reemplazo de inmuebles mayor a
$102.300 — transaccion web” .

Posteriormente (una vez hecho el trdmite por internet), e
contribuyente deberd presentarse en AFIP personalmente (o por apoderado)
mediante un formulario multinota adjuntando los elementos que se detallan
a continuacion como requisito para la recepcion del tramite por parte de
AFIP:

a. acuse de recibo de la transmision de la solicitud via “internet”.

b. copia del formulario de declaracion jurada N° 145/4
confeccionado mediante el programa aplicativo denominado “AFIP-DGI-
transferencias de inmuebles - Version 1.0".

c. copia de la documentacion respaldatoria de la personeria invocada
por e presentante, e cual deberd estar facultado para representar al
solicitante ante AFIP.

d. copia de la documentacion respaldatoria de la propiedad del
inmueble atransferir (titulo).

Cuando e inmueble pertenezca a un Unico titular y el precio de la
transferencia sea igual o inferior a $ 102.300, se debera ingresar por la
opcion denominada “régimen simplificado menor o igual a $102.300 -
transaccion web”. En este caso, luego de realizar este trdmite simplificado,
el solicitante no deberd realizar ninguna presentacion adicional en la
dependencia.

Nota: Segun €l criterio de AFIP, si é inmueble tuviera un precio de
transferencia inferior a $102.300 y aquél perteneciera a ambos conyuges, a
constar en la escritura los datos de ambos, se considera gque no existe un
anico titular, por lo cua no podra utilizarse € régimen simplificado y se
debera proceder por €l anterior mecanismo.

Ingreso: escribanos: por quincena, hasta el tercer dia habil inclusive
posterior a vencimiento (RG 738 SICORE).
compradores o cesionarios. 5 dias habiles de practicada la
retencion en forma personal en la agencia.

Casos en los que no corresponde retener

a) en los casos en que la operacion esta alcanzada por € impuesto a
las ganancias;

b) cuando se haga uso de la opcién de no retencion segun articulo 14
delaley 23.905y RG 2141,

¢) cuando haya intervenido por la misma operacion en forma previa
un agente de retencion (escribano, comprador o cesionario). En estos casos
se deberd exigir copia autenticada del instrumento que acredite tal
circunstancia. Si hubo cesiones intermedias se debera cumplir con el pago o
exencion en todas las transferencias, caso contrario se deberd “degar
constancia de laomision en laescritura’ y retener por la tltima.

Obligaciones complementarias:
Si existeretencion: a) entregar al sujeto una constancia de retencion;



b) dejar constancia en la escritura del importe de
laretencion.

Si no corresponde retencion (art. 14): agregar al protocolo
constancia de no retencion, habiéndose validado ésta ante la pagina web de
AFIPYy referencidndola en la escritura.

Residentes del exterior: s se trata de un titular residente en €
exterior por € que actla un representante, éste debera solicitar ante AFIP un
“certificado de retencion” (articulo 6, Resolucion General 2141).

Impuesto de sellos en la Ciudad de Buenos Aires
Caodigo Fiscal.

Hecho imponible

1. las escrituras publicas o cualquier instrumento por € que se
transfiera a titulo oneroso el dominio o se otorgue la posesion de inmuebles
situados en la Ciudad de Buenos Aiires;

2. los contratos de locacion de inmuebles de la Ciudad de Buenos
Aires de uso comercial;

3. las escrituras tradativas de dominio de buques, siempre que no
sean para uso comercial, yates, naves, aeronaves y/o similares;

4. |as transferencias de dominio de inmuebles situados en la Ciudad
de Buenos Aires, realizadas con motivo de:

a) aporte de capital a sociedades,

b) transferencias de establ ecimientos comerciales o industriales,

¢) disolucion de sociedades y adjudicacion alos socios.

Alicuota: 1. 25 % en todos los casos, savo la prevision
subsiguiente.
2. 0,50% solo para los contratos de locacién inmobiliaria
con
destino comercial.

Base imponible: es el precio, monto o valor susceptible de
apreciacion dineraria asignado a la operacion o la valuacion fiscal, € que
fueramayor.

Sujetos. 1. contribuyentes: son todos |os que otorguen instrumentos
alcanzados por este impuesto. Se aplicala proporcionaidad y la solidaridad.
2. agentes de retencién: los escribanos (10 dias corridos
del mes siguiente al del otorgamiento del instrumento).
3. agente de informacién: los escribanos deben controlar
e informar a la Direccion Genera de Rentas del GCBA (mediante el rubro
observaciones del sistema informativo de escrituras SIE) los siguientes
Casos:
a) las escrituras que lleguen a su conocimiento, por
operaciones posteriores a 1° de enero de 2003, s en € cuerpo de la



escritura controlada no resultare e monto de la retencion o exencion del
impuesto.

b) los instrumentos gravados fechados a partir del 1° de
enero de 2005 donde no se demostrara haberlo abonado.

Exenciones:

1) Objetivas: las escrituras publicas tradativas de dominio de:

a) inmuebles sitos en la Ciudad de Buenos Aires, destinados a
vivienda y que constituyan la Unica propiedad en la Ciudad, en cabeza de
cada uno de los adquirentes, extremo este Ultimo que se harda constar en la
escritura con carécter de declaracion jurada del interesado, si la valuacién
fiscal o €l valor de la operacién (considerandose siempre el mayor de ellos)
no superara los $ 360.000. Las operaciones que excedan dicho monto
abonaran el impuesto por el excedente.

b) lotes de terreno baldios situados en la Ciudad de Buenos Aires,
cuyo destino sea la construccion de viviendas, siempre que la valuacion
fiscal no superelos $ 10.000.

2. Subjetivas:

a) e fideicomiso constituido en virtud del contrato aprobado por
decreto 2021/2001 del GCBA,;

b) las cooperativas de vivienda en e cumplimiento de su objeto

socidl; ¢) las universidades publicas y privadas y las instituciones de

ensefianza
terciaria de caracter publico y privado;

d) los Hospitales Espafiol, Britanico de Buenos Aires, Frances,
Italiano, Sirio Libanésy Alemén;

€) las personas fisicas declaradas exentas en los articulos 139 inc. 23
y 249 del Codigo Fiscal vigente;

f) e Ingtituto de la Vivienda de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires.

Casos especiales
Subastasjudiciales: labase imponible es el precio de venta.

Permutas: la base imponible es |la mitad de la suma de los valores
asignados a los inmuebles. En caso de que no hubiere asignado valores, sera
lamitad de la suma de las valuaciones fiscales de |os mismos.

S hubiere inmuebles situados en varias jurisdicciones, se aplica €
impuesto sobre la valuacion fiscal total de los inmuebles ubicados en la
Ciudad de Buenos Aires o sobre el mayor valor asignado a estos.

Leasing: la base imponible al momento de formalizarse la escritura
estara congtituida por € valor total adjudicado a bien (cuotas de locacién
mas valor residual) o su valuacion fiscal, el que fuere mayor.



Donacion, particion de herencia, division de condominio: la base
imponible estara constituida por el monto de la contraprestacion pactada,
siempre que esté constituida por una suma cierta y determinada. De no
existir contraprestacion de esas caracteristicas, €l acto no esta gravado.

Aportes de bienes inmuebles: originados en la constitucion de
sociedades, aumento de capital social, absorcion, fusion, escision o
reorganizacion de sociedades. Se abona € impuesto en oportunidad de
instrumentarse el acto o contrato por € que se perfeccione el dominio o
toma de posesion en cabeza del nuevo sujeto.

Impuesto de sellos. Provincia de Buenos Aires
Ley 10.397 Ley 13.613

Contribuyentesresponsables:

Contribuyentes (art. 268)

Responsables solidarios (art. 269)

Responsabilidad de los escribanos: deben actuar como agente de
recaudacion cuando realicen o intervengan en operaciones sujetas a
impuesto (art. 271) y son solidariamente responsables del gravamen omitido
s tramitan o0 conservan en su poder actos o instrumentos sujetos a impuesto
(art. 272).

Hecho imponible: estan sujetos aimpuesto de sellos todos |os actos,
contratos y operaciones de carécter oneroso.

No tributan los instrumentos realizados en la Provincia, si los bienes
estén radicados o la operacion tiene efecto en otra jurisdiccion (art. 233 inc.
a).

Monto imponible:

* Seliquidara el impuesto sobre el precio o lavaluacion fiscal, el que
fuere mayor (art. 241).

» Compraventa de inmuebles 30/1000.

» Compraventa de nuda propiedad y transmisién de usufructo
oner 0so a ter cer os tributan como dos actos. Se debe discriminar el precio —
arts. 241y 248 (informe n® 38/2003 DTT. Ver circular 3156, mayo 2006).

 Subastas judiciales o publicas de instituciones oficiaes, la base
imponible siempre es € precio de venta (art. 241).

* Compraventas de terreno con meoras 0 construcciones
efectuadas por €l comprador, € impuesto se liquidara sobre el precio o
valuacion fiscal, el que fuere mayor, sin computar las mejoras realizadas
con posterioridad a la toma de posesion. En este caso se debera hacer
presentacion previa en la Direccién Genera (art. 243 y disposicion
normativa 35/99).

* Permutas. e impuesto se aplica sobre la semi-suma de las
valuaciones fiscales 0 del valor asignados alos mismos, €l que fuere mayor.
Si comprendiera inmueble de otra jurisdiccion, el impuesto se liquidara
sobre €l total de lavauacion fiscal o mayor valor asignado a los ubicados en
la Provincia (art. 244).



Si ademés se entrega dinero para igualar € vaor de las cosas
permutadas y esta suma es mayor a valor de la cosa dada, €l contrato se
reputard como de compraventa a estos efectos (art. 245).

* El pago del impuesto de sellos en los boletos de compraventa se reputa
como pago a cuenta, siempre que se consigne en la escritura
correspondiente. (art. 246).

e CesiOn de acciones y derechos hereditarios referentes a
inmuebles: el impuesto se liquidara sobre el 20 por ciento de la valuacion
fiscal 0 sobre el precio convenido cuando este fuere mayor a 20 por ciento,
pero al consolidarse el dominio debe integrarse el saldo como s fuera una
transmision de dominio a titulo oneroso considerada al tiempo de la cesion
(art. 247 22 parte).

* Hipoteca

1. Constitucién o prorroga: sobre la suma garantizada (art. 249).

2. Ampliacion: sobre la suma gque constituya el aumento (art. 249).

3. Sobre inmuebles ubicados dentro y fuera de la Provincia sin
afectarse a cada uno una cantidad: sobre lavaluacion fiscal de los inmuebles
de la Provincia, slempre que no fuera una suma mayor a la del préstamo
total (art. 250).

4. Cesion de créditos hipotecarios: sobre el precio de la cesién o
monto efectivamente cedido, el que fuera mayor. Se deben deducir las
cantidades amortizadas (art. 251).

e Transmision de dominio de inmuebles por disolucion y
liquidacién de sociedades y/o adjudicacion a los socios. sobre la
valuacion fiscal o e vaor asignado, e que fuere mayor. Paga como
transmision de dominio atitulo oneroso (art. 256).

Exenciones (art. 274)
Principales referentes a nuestra profesion.

* Hipotecas

Hipotecas por saldo de precio, letras y pagarés hipotecarios (inc. 1y

2). Creacion, emision y transferencia de letras hipotecarias de la ley

24.441 (inc. 49).

Las liberaciones parciades si no disminuye el valor del crédito ni se
extingue laobligacion (inc. 25).

» Créditos destinados a la compra, construccion o refaccion de
vivienda Unica, familiar y de ocupacion permanente e hipotecas de
operaciones de crédito parala compra, construccion o refaccién de vivienda
Unica familiar y de ocupacion permanente otorgados por instituciones
financieras:

1. hasta $ 60.000: exenta

2. mas de $ 60.000 paga el 15/1000



* [dem parala compra de lotes baldios con € mismo destino hasta $
30.000: exento.

* Sociedades

1. su constitucion, transformacion, aumento de capital, prérroga,
fusion, escision y division (inc. 9).

2. asociaciones y sociedades civiles con personeria juridica. Se
requiere la exencién especial paraver s cumple con los requisitos exigidos
(inc. 31).

* Divisién de condominio (inc. 34).

* Inmuebles destinados a vivienda Unica, familiar y de ocupacion
per manente (siempre se debe tener en cuenta el precio o valuacion fiscal, el
que fuere mayor).

hasta $ 60.000 exenta.

desde 60.001 a 90.000 20/1000.

* Lotes baldios destinados a la construccion de Unica vivienda, familiar
y de ocupacion permanente

hasta $ 30.000: exento.

Anexo alicuota de actos y contratos sobre inmuebles
Ley 13.613

Titulo V. Impuesto de Sellos

Transcribimos | os articul os que consideramos de interés:

Art. 27. El impuesto de sellos establecido en el TITULO Cuarto del
Cadigo Fiscal ey 10.397 (t. 0. 2004)— se hara efectivo de acuerdo con las
alicuotas que se fijan a continuacion:

Actosy contratos sobre inmuebles:

1. Boleto de Compraventa, e 10%o.

2. Cancelaciones. Por cancelacion total o parcial de cuaquier
derecho real, el 2 por mil.

3. Cesion de acciones y derechos. Por las cesiones de acciones y
derechos, &l 10%o.

4. Derechos reales. Por las escrituras publicas en las que se
constituyen, prorroguen o amplien derechos reales, con excepcion de lo
previstoen el inciso 5y 6, & 15%o.

5. Dominio: @) Por las escrituras publicas de compraventa de
inmuebles, excepto destinados a vivienda Unica y familiar y de ocupacion
permanente: 30%o. b) Por las escrituras publicas tradativas del dominio de
inmuebles destinados a vivienda Unica, familiar y de ocupacién permanente,
encuadradas en €l art. 274, inciso 29), apartado a) del Cédigo Fiscal ey n°
10.397 (t. 0. 2004)—, cuando € monto imponible sea hasta $ 60.000,
exentas. Cuando el monto imponible sea superior a $ 60.000 y hasta $
90.000: 20%eo.

Anexo “fideicomiso”



No surge claramente del Codigo Fiscal el tratamiento acerca del
fideicomiso inmobiliario. Sin perjuicio de €ello y atento las consultas
efectuadas oportunamente, se concluye lo siguiente:

* Transmision de dominio fiduciario: no paga (Cod. 108-30).

» Dominio fiduciario en garantia: pagalo mismo que la hipoteca, o
sea, 1,5% del monto.

* Retransmision del dominio fiduciario al beneficiario: paga lo
mismo que la compraventa, 0 sea, el valor adjudicado o valuacion fiscal, €
que fuere mayor (Céd. 100-00).

 Contrato marco del fideicomiso: paga el 1% sobre el monto de la
retribucion del fiduciario.
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