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CONSTRUCCION DE VIVIENDAS SOCIALES
-BENEFICIOS E INCENTIVOS FISCALES VIGENTES-

BENEFICIOS E INCENTIVOS FISCALES VIGENTES QUE APLICAN EN LA
CONSTRUCCION Y VENTA DE VIVIENDA

1.- A NIVEL NACIONAL

1.1. - Fondos Comunes de Inversién Cerrados (FCIC) y Fideicomisos
Financieros (FF) - Arts. 205 y 206 de Ley 27.440/18. D.R. 382/19.

1.2. - Ley 27.613/21. Incentivos Fiscales y Exteriorizacion de moneda.
Decreto 244/21-R.G AFIP. 4.976/21.

1.3. - Exencion de IVA en vivienda Social-Ley 27.467/18.Cap.XII -Art. 96 al 99.
2.- A NIVEL JURISDICCIONAL
2.1. - Exencion de Ingresos Brutos en construccion de Vivienda Social.

2.2. - Exencion en sellos por la transferencia de vivienda.




FONDOS COMUNES DE INVERSION CERRADOS Y
FIDEICOMISOS FINANCIEROS CON FINES
ESPECIFICOS - ART.205-206 LEY 27.440

1.1.- IMPUESTO A LAS GANANCIAS- BENEFICIOS PARA INVERSORES
EN FONDOS COMUNES DE INVERSION CERRADOS (FCIC) Y

FIDEICOMISOS FINANCIEROS (FF).
Normativa regulatoria: Arts. 205 y 206 Ley 27.440/18 y D.R. 382/19.

R.G.4.631/19 - Decreto 471/18 - Res. Sec. Viv. 20/18. R.G. CNV 882/21-
884/21.

OBJETO: Transparencia (Art.205) + Tratamiento diferencial en el 1.
Ganancias (Art.206) para aquellos FCIC y FF cuyo objeto de inversion sean:

a) -. Desarrollos inmobiliarios para viviendas sociales con un valor
maximo de venta de 220.000 UVAs. (R.SV 20/18) - ($ 20.097.000)

y/o
b) -. Créditos Hipotecarios y/o
c) -. Valores hipotecarios.

El D.R. 382/19 condiciona que las inversiones totales de los FCIC y FF, estén
integradas al menos con un 75% de los objetos antes indicados.




FONDOS COMUNES DE INVERSION CERRADOS Y
FIDEICOMISOS FINANCIEROS CON FINES
ESPECIFICOS - ART.205-206 LEY 27.440

REQUISITOS EXIGIBLES PARA LOS FCIC Y FF:

1).- Que seas colocados por Oferta Publica con autorizacion de la CNV.

2).- Que el plazo de vida de los mismos sea mayor a 5 anos.

3).- Cantidad minima de inversores definidos en tales instrumentos: > a 20.
4).- Ningun inversor puede tener participacion > al 25% del total de la emision.
5).- Si hay rescate por liquidacion final, hayan transcurrido al menos 5 afios.
6).- El FCIC/FF debe cumplir con los requisitos exigidos por la CNV toda su vida.

TRANSPARENCIA: Los FCIC y FF, no son sujeto del impuesto a las ganancias (art.
11 D.R.382/19). Tributan los inversores y en el momento de distribucion de la
ganancia.

REGIMENES DE INFORMACION: - R.G.4.631/19 -

Informacion al momento de distribuir resultados ”- Casos de inversores del inciso
a) del art. 49 de la LIG.




FONDOS COMUNES DE INVERSION CERRADOS Y
FIDEICOMISOS FINANCIEROS CON FINES
ESPECIFICOS - ART.205-206 LEY 27.440

BENEFICIOS: TASA DE IMPOSICION REDUCIDA- IMPUTACION DE LA
GANANCIA.

1.- Imputaciéon del resultado de la inversion por lo percibido.
2.- Aplicacion de tasa del I.G del 15% para P.H y SI durante los primeros 10 anos.

3.- Aplicacion de tasa del 1.G del 0% para P.H y SI durante el tiempo de la inversidn que
supere los 10 anos.

4.- El resultado por la enajenacion de cuotas partes del FCIC y -certificados de
participacion de los FF por P.H y SI, tributa al 15% siempre que se haga por oferta
publica. El costo se actualiza por IPC.

5.- “Inversores institucionales”. Lista indicada en el art. 16 del D.R.382/19.

PENALIDADES

1.- Si los FCIC/FF se liquidan antes de los 5 afios exigibles- Las ganancias acumuladas
tributaran al regimen general de la LIG. (escala progresiva)

2.- Aplicacion retroactiva por decaimiento del beneficio- implicara rectificativas e
intereses resarcitorios de las percepciones liquidadas a tasa reducida.




INCENTIVOS FISCALES Y EXTE'RIORIZACI(JN DE
MONEDA PARA CONSTRUCCION - LEY 27.613

1.2.- INCENTIVOS FISCALES POR INVERSION Y EXTERIORIZACION DE MONEDA.
-.Titulo I: Incentivos Fiscales para cumplidores.
-.Titulo II: Exteriorizacion de moneda.

Normativa: Ley de 27.613/21- Dto. PEN 244/21- R.G. AFIP 4.976/21

OBJETIVO: Promover inversiones inmobiliarias privadas en el pais.
Aplicar fondos ($/M.E) a obras privadas nuevas realizadas por si o por terceros.

OBRAS INCLUIDAS:

Construcciones, ampliaciones, instalaciones, “entre otros” .
-.Que se inicien luego de la entrada en vigencia de la Ley
-.Que estén sujetas a denuncia, autorizacién o aprobacion de autoridad competente.

-.Se incluyen aquellos que tengan un nivel de avance menor al 50 % a la fecha de entrada en
vigencia de la Ley. (D.R. Art. 1 -forma de acreditar)

-. Posibilidad de ampliar rubros/actividades por el Ejecutivo orientadas a proyectos
inmobiliarios. Art. 24 inc. b).

APLICACION DE FONDOS:

-. Pesos declarados: Se aplican directamente a la Obra.

-. Moneda Extranjera declarada: Previamente a realizar la inversion se debe pasar a $
mediante aplicacion transitoria a Tit. Publicos (MEP).




INCENTIVOS FISCALES Y EXTE'RIORIZACIéN DE
MONEDA PARA CONSTRUCCION - LEY 27.613-

1.2.1.- BENEFICIOS PARA CONTRIBUYENTES CUMPLIDORES (T.I):

a).- Exencidn en el Impuesto sobre los Bienes Personales.
b).- Pago a cuenta pago del Impuesto sobre los Bienes Personales.

c).- Diferimiento en el pago del Impuesto a la Transmision de Inmuebles (ITI) o del Impuesto a
las Ganancias para el vendedor del lote.

d).- Actualizacion del costo computable en el I. Ganancias para el vendedor del lote.

REQUISITOS FORMALES Y TEMPORALES PARA GOZAR DE LOS BENEFICIOS PARA EL
DIFERIMIENTO:

a).- Que la enajenacion del terreno se produzca entre el 12/03/2021 y el 31/12/2022.

b).- Que el adquirente desarrolle sobre dicho terreno “proyectos inmobiliarios” en los términos
del art. 2 de la ley 27.613.

c).- Que el inicio efectivo del desarrollo de tales proyectos se produzca dentro de los dos afios
de la enajenacion del terreno.

g)d-PI()Zontar con de proyecto aprobado e inscripto en el registro de la AFIP (identificado como




INCENTIVOS FISCALES Y EXTE'RIORIZACIéN DE
MONEDA PARA CONSTRUCCION - LEY 27.613-

MOMENTO DEL PAGO DEL IMPUESTO DIFERIDO:

El pago del impuesto diferido procedera en el momento o periodo fiscal en que los
enajenantes:

a) Perciban una contraprestacion en moneda nacional o extranjera,

b) Cedan o transfieran a cualquier titulo la participacion, derechos o similares que
hubieran recibido como contraprestacion,

c) Se produzca la finalizacién de la obra o
d) Se adjudique la unidad que hubieran recibido como contraprestacion;
e) De los puntos anteriores, lo que ocurra en primer lugar

El monto del resultado determinado al momento de la configuracion del
hecho imponible definido en la LIG, no se actualiza.

Nota: Como oponer el diferimiento ante el escribano?




INCENTIVOS FISCALES Y EXT E,RIORIZACIéN DE
MONEDA PARA CONSTRUCCION - LEY 27.613-

1.2.2.-EXTERIORIZACION DE MONEDA (TIT. II):

SUJETOS: Residentes en el pais.
- .Personas humanas sucesiones indivisas
-. Sujetos incluidos en el art. 53 de la LIG.

OBJETO: Tenencia de Moneda Nacional y/o Extranjera en el pais y en el exterior
no declarada a la entrada de vigencia de la Ley.

PLAZO: Ciento veinte (120) dias corridos desde la entrada en vigencia de la Ley.

COSTO - IMPUESTO ESPECIAL.:
- Cinco por ciento (5%). - Dia 01 al 60-
- Diez por ciento (10%). - Dia 61 al 90-
- Veinte por ciento (20%). - Dia 91 al 120-

-. No es deducible del impuesto a las Ganancias

BASE IMPONIBLE M.EXTRANJERA DEL IMPUESTO ESPECIAL: Conversion a
pesos Tlomando el T.C comprador Banco Nacion del dia del Depdsito en la cuenta
especia

FORMA DE EXTERIORIZACON : Depésito en Cuenta Especial ( $ - U$S)




INCENTIVOS FISCALES Y EXTE'RIORIZACIéN DE
MONEDA PARA CONSTRUCCION - LEY 27.613-

BENEFICIOS Y LIBERACIONES DEL BLANQUEO

Quienes exterioricen:

-.No estaran obligados a informar a la AFIP la fecha de compra de las tenencias ni el
origen de los fondos con las que fueran adquiridas.

-.No estaran sujetos a lo dispuesto en el inciso f) del articulo 18 de la Ley N° 11.683, (t.
0. en 1998 y sus modificaciones), respecto de las tenencias exteriorizadas.

-.Quedan liberados de toda accion civil, comercial, penal tributaria, penal cambiaria,
penal aduanera e infracciones administrativas que pudieran corresponder

Quedan eximidos del pago de los impuestos:

- Impuestos a las Ganancias.

- A las salidas no documentadas conforme al articulo 40 de la LIG .

- A la Transferencia de Inmuebles de P. Humanas y Suc. Indivisas.

- Sobre los Créditos y Débitos en Ctas. Bancarias y Otras Operatorias.

Respecto: Del monto de la materia neta imponible del impuesto que corresponda, el
importe equivalente en moneda nacional de l|la tenencia de moneda extranjera y/o
moneda nacional, que se declara voluntariamente.

Exclusiones: Tradicionales + Funcionarios publicos.
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

1.3.- Exencion de IVA en vivienda social.

Analisis Técnico-juridico

Se exime de IVA la venta del inmueble destinado a vivienda social y la locacién de
obra de vivienda social (con estrictos requisitos y previa autorizacion) e
infraestructura relacionada realizada por el Estado Nacional, Provincial y Municipal.

Tratamiento General de la exenciones
-. Computo del Crédito Fiscal:
Ley de IVA Art. 12 -13
DR. Ley de IVA Art. 53

La excepcion de habilitacion del computo del crédito fiscal definida en la ley 27.467.

Normativa especifica de la exencion de vivienda social:

-. Ley 27.467 .Cap. XII - Art. 96 al 99

-. Resolucién de la entonces Secretaria de Vivienda (SV) N° 29/19
-. Resoluciéon AFIP 4.531/19
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

Del analisis normativo de la ley 27.467 se concluye que:

a) Se exime de IVA a la locacion de trabajos de construccion de vivienda
social y obra de infraestructura relacionada, contratada por el Estado y la
construccion y venta de vivienda social e infraestructura relacionada,
realizada sobre inmueble propio.

b) Se habilita que el crédito fiscal generado como consecuencia de la locacion
de las obras sobre inmueble ajeno [art. 3, inc. a) de la ley de IVA] o las
obras realizadas directamente o a traves de terceros sobre inmueble propio
[art. 3, inc. b) de la ley de IVA] que se eximen, pueda computarse contra
otros débitos fiscales de operaciones gravadas en la determinacion del
propio impuesto y/o para el pago de otros impuestos (con limitaciones) y/o
en su defecto pedir su devolucion (excepto el crédito fiscal de automoviles).
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

RESTRICCIONES PRESUPUESTARIAS Y DE PLAZO DE PROYECTOS:

-. Para proyectos iniciados desde 01/01/2019, incluyendo a los proyectos iniciados en
tanto no tengan un grado de avance total superior al 25%.

-. Deben finalizar como fecha tope en diciembre 2022 (48 meses).

-. Aplicaran hasta una cantidad maxima de 60.000 unidades.

DEFINICION DE LA EXENCION EN FUNCION DEL DESTINO:

-. Las viviendas objeto del beneficio seran aquellas que estén destinadas a sectores de
ingresos mediosa/ ajos, estableciendo como parametro base que su valor de venta no
exceda las 140.000 UVA ($ 12.789.000).

9(11%)(())) UVA = al costo de 1 m?2 testigo > 1 UVA al 01/01/21=$ 91,35 - 1.000 UVA =%

-. Limite del 10% del crédito fiscal recuperable para la obra de vivienda social (sobre
valor de venta en UVA asighado) - 6° parrafo del art. 97 de L.27467.

-. Limite de un 20% para obras de infraestructura (sobre el costo total del proyecto) Art.
3 Anexo I R.19 SV.

-. Devolucion de beneficio si no se entregan la unidades antes del 31/12/2022.
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

OBRAS INCLUIDAS EN LA EXENCION:

-. Obras destinadas a vivienda incluidas las bauleras y cocheras que sean
construidas como unidades complementarias (sobre inmueble propio)

-.La obra de infraestructura complementaria a barrios de vivienda social en la
proporcion que estén afectados a estos (sobre inmueble propio).

-.La locacion de obra de vivienda social e infraestructura relacionada con
vivienda social contratada por el Estado nacional, provincial vy
municipal.(sobre inmueble ajeno). Definicion en el contrato de Obra.

OBRAS EXCLUIDAS EN LA EXENCION:

-.Los locales comerciales, oficinas y cocheras que no sean unidades
complementarias. (Sobre inmueble propio)

-.La que no cumpla con el requisito de valor de venta inferior a 140.000 UVAs
y demas requerimientos de la SV.
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

Las “"Empresas Ejecutoras de obra” que habilita la SV, a los
fines de la presentacion del presente programa son:

a) Sociedad, constituida bajo la ley 19.550.

b) Sociedad Vehiculo de Propdsito Especifico.

c) Fideicomiso Inmobiliario.

d) Fondo Comun de Inversion Cerrado, en los términos del
Articulo 206 de la ley 27.440.

e) Fideicomiso Financiero con Oferta Publica.

Las Uniones Transitorias (UT) no estan en la lista de la Res. de la SV.
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

REQUISITOS QUE DEBEN REUNIR LOS PROYECTOS - EXIGIDOS POR
LA SV:

-.Edilicios:

Desde el punto de vista constructivo: Mas 1000 m2 - 20 Unidades minimas
de vivienda - 70 % superficie destinada a viviendas - 50% a viviendas
sociales - Las viviendas sociales con superficie no menor a 30 m2 por unidad.

Desde el punto de vista Sustentable: Eficiencia energética - Sistema solar
térmico para agua caliente — Iluminacion LED para alumbrado publico.

-. Valor de venta de las unidades: 140.000 UVAs, (154.000 y 161.000
para otras Zonas) - Requisitos en los instrumentos de comercializacion y
transferencia.

-. Terreno a nombre de la Empresa Ejecutora.
-.Puede aplicar parcialmente: Parte de la obra puede cumplir y lograr el

beneficio . La parte que no cumple no tendra el beneficio y le correspondera
el tratamiento general de la ley de IVA.

-. La Resolucion 29/19 de la SV define una formula proporcional.
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IMPUESTO AL VALOR AGREGADO- EXENCION
PARA VIVIENDAS SOCIALES

L CAMINO PARA EL RECUPERO DEL CREDITO FISCAL:

1.- La "empresa ejecutora” debe realizar la solicitud del beneficio y cumplir los
requisitos exigidos por la Secretaria de Vivienda de la Nacion.

2.- Aprobado el beneficio se informara mensualmente el avance de obra vy
aportara comprobantes respaldatorios para su aprobacion por la SV.

3.- La SV aprobara mensualmente un monto de crédito fiscal que el
contribuyente neutralizara en su DDJJ] de IVA.

4.- El crédito fiscal habilitado por la SV, debera ser validado por AFIP . La
empresa ejecutora solicitara el recupero por el Sistema de Recuperos de AFIP.

5.- La AFIP audita y valida para transformar el saldo técnico de IVA en saldo
utilizable, acreditandolo en cuentas tributarias. El mismo podra ser aplicado a
los impuestos habilitados y/o solicitar su devolucion. Previo seguro de
caucion.
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IMPUESTO SOBRE LOS INGRESOS BRUTOS -
EXENCION PARA VIVIENDAS SOCIALES

2.1- EXENCION EN EL IMPUESTO SOBRE LOS INGRESOS BRUTOS.

2.1.1- CIUDAD DE BUENOS AIRES
Cod. Fiscal CABA (T.O 2021) - Art. 184. inc. 24) y 25). La exencion aplica a:

Inc. 24) Obra sobre inmueble propio: Ingresos provenientes de la
primera enajenacion de inmuebles no superiores a categoria “C”.

Se entendera por enajenacion la venta, permuta, adjudicacion y en general,
todo acto de disposicion por el que se transmita el dominio a titulo oneroso.

Inc. 25) Ejecucion de Obras sobre inmueble de terceros:

Los ingresos provenientes de las construcciones correspondientes a planes
sociales de vivienda.

Se incluye la exencion de obra de infraestructura de caracter complementario
a las vivienda construidas, financiadas en forma directa por el Instituto de
Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires (IVC).

Consultas: Caso Pro.Cre.Ar. y similares. Informes Dir. General de Analisis
Fiscal de AGIP. 18634910/16 - 24027476/16 — 2987072/17

Reglamentacion - Resolucion 1038/12 - Requisitos.
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IMPUESTO SOBRE LOS INGRESOS BRUTOS -
EXENCION PARA VIVIENDAS SOCIALES

Resto de Provincias con exencion en ISIB o Tasa 0%:
-. Corrientes.

-. Chaco.

-. Entre Rios.

-. Formosa.

-. La Rioja.

-. Mendoza.

-. Neuquén.

-. Santa Fé.

-. Tucuman.

Entre las provincias que gravan la construccion de vivienda social
esta la Provincia de Buenos Aires y Cordoba, entre otras.
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IMPUESTO DE SELLOS- EXENCION POR
TRANSFERENCIA DE VIVIENDA

2.2.- EXENCION IMPUESTO DE SELLOS EN LA TRANSFERENCIA

2.2.1.- CABA. CAd. Fiscal (T.0. 2021)

Exenciones: Art. 497.- inc.1). Estan exentos:

Las transferencias de dominio vivienda Unica, familiar y de ocupacién
permanente y que constituyan la Unica propiedad en cabeza de cada uno de
los adquirentes.

Siempre que la valuacion fiscal, el valor de la operacidon o el valor inmobiliario
de referencia, el que resulte mayor no exceda los $ 5.000.000 (Ley Tarifaria
2021). Cuando se exceda el monto fijado, se tributara sobre el excedente.

2.2.2.- Provincia de Buenos Aires. Cod. Fiscal (T.0. 2011)
Exencion de vivienda Unica -Art. 297 inc. 29)

Inmueble edificado V.F hasta $ 1.154.400 cualquiera sea el precio: Exento.
Valuacion Fiscal superior a: $ 1.154.400 tributa el 20%eo.

Procrear: Valuacion Fiscal igual o inferior a: $ 1.154.400 : Exento.
Valuacion Fiscal superior a: $ 1.154.400 tributa el 10%o.

Montos segun Ley 15.226 (impositiva para 2021)
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Agradecemos vuestra
atencion...
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