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INTRODUCCIÓN

En el presente trabajo se analizarán los aspectos impositivos vinculados a la “compra”, “tenencia” y “venta” de INMUEBLES situados en la República Argentina, por parte de PERSONAS FÍSICAS del exterior y de SOCIEDADES del exterior.

A tal efecto, se distinguirá el tratamiento impositivo aplicable al residente del exterior que ha asumido el carácter de “ESTABLECIMIENTO ESTABLE” o de “SUCURSAL” ante la A.F.I.P., del tratamiento impositivo aplicable al residente del exterior que no se ha inscripto en tal carácter.

Entre los aspectos impositivos referidos a LA COMPRA DE INMUEBLES, se analizarán (1) los requisitos a cumplimentar por el comprador del exterior para adquirir el inmueble en el país, (2) las obligaciones de información a cargo de los partícipes en la operación de compra (comprador y su representante y Escribano actuante), (3) la situación del comprador ubicado en un paraíso fiscal y las presunciones que ello puede generar y (4) los aspectos referidos al ingreso de capitales al país y las consecuencias que se podrían derivar de su falta de demostración. 

Por su parte y al abordar los aspectos impositivos referidos a LA TENENCIA DE INMUEBLES, se analizarán (1) las obligaciones a cargo del “establecimiento estable” o “sucursal” - cuando el adquirente del exterior hubiese asumido tal carácter- y, en su caso, (2) las obligaciones del “Responsable Sustituto” y del “Agente Pagador” – cuando se tratare de un “Beneficiario del Exterior”-.

Al analizar los aspectos referidos a LA VENTA DE INMUEBLES, se hará referencia a (1) las formas que podría adoptar el residente del exterior para vender el inmueble, (2) los aspectos impositivos inherentes a la escrituración, (3) las obligaciones que quedan a cargo del “establecimiento estable” o “sucursal”, y (4) la responsabilidad que asume el representante local ante eventuales incumplimientos impositivos del residente del exterior.

Finalmente, se analizará la incidencia que tienen los CONVENIOS PARA EVITAR LA DOBLE IMPOSICIÓN INTERNACIONAL suscriptos por nuestro país, tanto en relación a los impuestos locales que gravan la renta y la tenencia del inmueble, como en relación al impuesto que grava el “exceso” de utilidad asignada al beneficiario del exterior. 

PARTE I

LA COMPRA DE INMUEBLES

I. a.  LOS REQUISITOS A CUMPLIR PARA EFECTUAR LA OPERACIÓN DE COMPRA
En el presente análisis se considerará tanto la situación de un comprador PERSONA FÍSICA del exterior, como la situación de una SOCIEDAD del exterior que esté constituida de acuerdo a las leyes vigentes en el lugar de origen de la misma
. 

En oportunidad de celebrarse la escritura traslativa de domino, el comprador del exterior deberá exhibir ante el Escribano actuante la siguiente documentación:  

	Persona Física
	· Documento de Identidad o, en caso de presentarse otra persona, Poder con facultades para la compra.

· Constancia de C.U.I.T. o de C.D.I.

	Sociedad
	· Estatuto Social.

· Acta societaria que dispone la compra y designa apoderado.

· Poder con facultades para la compra.

· Constancia de C.U.I.T. o de C.D.I.


Los documentos expedidos en el exterior deberán estar certificados por el cónsul argentino con competencia en la jurisdicción donde está expedido el documento, para que los mismos tengan validez y ejecución en la República Argentina
.
1. La inscripción ante la A.F.I.P. La constancia de C.U.I.T. o de C.D.I.

Para adquirir un inmueble en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires
, el residente del exterior debe tramitar y obtener la constancia de C.U.I.T., o bien, la constancia de C.D.I. en una dependencia de la A.F.I.P. La obtención de una u otra constancia dependerá de la modalidad que adopte el residente del exterior en su inscripción ante ese Organismo. 

	Modalidad de inscripción del residente del exterior
	Constancia a obtener

	1- Como “establecimiento estable” o “sucursal”.
	Nº de C.U.I.T.

	2- Como residente del exterior que efectúa un “acto aislado”.
	Nº de C.D.I.


Asimismo, la modalidad de inscripción a adoptar dependerá del destino que el residente del exterior le otorgue al inmueble adquirido en el país. En efecto, el destino del inmueble y su tratamiento en el I.V.A. darán lugar a que la inscripción del residente del exterior como “establecimiento estable” o “sucursal” resulte obligatoria, o bien, que tal inscripción resulte optativa:

	Destino del Inmueble / Tratamiento en el I.V.A.
	Inscripción como Est. Est. / Sucursal

	A - Trabajos u obras que el comprador del exterior  prevea realizar sobre el inmueble 
	

	1- No se prevén trabajos u obras a cargo del comprador.

 
	La obligatoriedad de la Inscripción depende del  destino del Inmueble durante la tenencia

	2-  Se prevé que el comprador efectuará reparaciones o trabajos de mantenimiento y conservación, que NO se consideran mejoras. 


	La obligatoriedad de la Inscripción depende del  destino  del inmueble durante la tenencia


	3- Se prevé que el comprador efectuará obras que se consideran mejoras (construcciones, ampliaciones, instalaciones)
.


	Inscripción 

Obligatoria


	Destino del Inmueble / Tratamiento en el I.V.A.
	Inscripción como Est. Est. / Sucursal

	B – Destinos que el comprador del exterior prevea otorgar al inmueble durante la tenencia:
	

	1- Actividades comerciales, industriales, etc, gravadas  por el I.V.A.


	Inscripción 

Obligatoria

	2- Locación gravada por el I.V.A. 


	Inscripción 

Obligatoria

	3- Locación exenta de I.V.A.  


	Inscripción 

Optativa 

	4 - Inversión, recreo o veraneo.


	Inscripción 

Optativa


2. Requisitos previstos para obtener la constancia de C.U.I.T. (inscripción del comprador del exterior como “establecimiento estable” o “sucursal”)
Persona Física del exterior
El formulario de solicitud del Número de C.U.I.T. deberá estar acompañado por:

· la acreditación del domicilio fiscal fijado para el establecimiento estable
, y  

· la designación del representante en el país
.

Sociedad del exterior
El formulario de solicitud del Número de C.U.I.T. deberá estar acompañado por:

· el acta societaria del exterior por la cual se dispone abrir una sucursal en la República Argentina, fijar domicilio legal y designar representante en el país
.

· el estatuto de la sociedad extranjera debidamente inscripto ante el Registro Público de Comercio a cargo de la Inspección General de Justicia (I.G.J.)

· la acreditación del domicilio fiscal fijado para la sucursal
.

3. Requisitos previstos para obtener la constancia de C.D.I. (inscripción del residente del exterior para efectuar un “acto aislado” en el país)
El formulario de solicitud del número de C.D.I. que tramiten tanto las personas físicas como las sociedades del exterior, deberá estar acompañada por constancias que acrediten la identidad del sujeto residente en el exterior y, en su caso, del apoderado local
.

I. b.  LAS OBLIGACIONES DE INFORMACIÓN A CARGO DE LOS PARTÍCIPES EN LA OPERACIÓN DE COMPRA

1.  Información a cargo del comprador
Cuando la base imponible del inmueble adquirido -fijada a los efectos del pago del impuesto inmobiliario- resulte superior a $ 160.000.- (pesos ciento sesenta mil), el comprador queda obligado a informar dicha adquisición a la A.F.I.P., dentro de los 30 días siguientes a aquel en el cual se otorgue la escritura traslativa de dominio
. 

2.  Información a cargo del representante del comprador
Cuando un comprador del exterior no inscripto como establecimiento estable o sucursal, adquiera un inmueble en el país a través de su representante –cualquiera sea la modalidad de representación-, este último se encuentra obligado a informar la operación de compra del inmueble a la A.F.I.P.

3.  Información a cargo del Escribano actuante
· Información a consignar en la escritura.

· Cuando la base imponible del inmueble adquirido - fijada a los efectos del pago del impuesto inmobiliario- resulte superior a $ 160.000.- (pesos ciento sesenta mil), el Escribano actuante deberá dejar constancia en la respectiva escritura del cumplimiento por parte del vendedor, de la presentación del Formulario Nº 381 (nuevo modelo) ante la A.F.I.P.

· También deberá dejar constancia en la escritura de la entrega y recepción por parte de los comparecientes, de sumas de dinero superiores a $ 10.000.- (pesos diez mil) o su equivalente en moneda extranjera. Dicho pago, efectuado en ocasión del otorgamiento de la escritura pública, tendrá para las partes y frente a terceros los mismos efectos cancelatorios que los previstos por la Ley de Prevención de la Evasión Fiscal
.

· Información a brindar a la A.F.I.P.
· Cuando el valor del inmueble –según escrituración o última valuación fiscal, el que fuere mayor- supere la suma de $ 80.000.- (pesos ochenta mil), corresponde que el Escribano actuante informe tal operación a la A.F.I.P.

· Cuando la escritura de transferencia de dominio del inmueble sea firmada por un representante del residente del exterior que no se haya inscripto ante la A.F.I.P. como establecimiento estable o sucursal, el Escribano actuante, en su carácter de “prestador de servicios”, deberá informar a la A.F.I.P. dicha operación, aún cuando tal transferencia sea a título gratuito
.

I. c. LA SITUACIÓN DE LOS COMPRADORES UBICADOS EN “PARAÍSOS FISCALES”
Tratándose de compradores ubicados en países de baja o nula tributación
, corresponde evaluar las facultades de la A.F.I.P. para:

· Considerar que el precio de venta no se ajusta a los precios normales de mercado entre partes independientes y determinar la ganancia de fuente argentina que resulta atribuible al vendedor del país – sólo cuando tal vendedor esté alcanzado por el Impuesto a las Ganancias-
. 

· Presumir que, por tratarse de un comprador ubicado en un “paraíso fiscal”, el inmueble ha sido adquirido con dinero generado en el país por el cual no se han ingresado oportunamente los correspondientes gravámenes y, así, reclamarle los mismos al comprador del exterior.

1. La facultad de la A.F.I.P. para impugnar el precio de la operación

La facultad referida a la impugnación del precio puede ser ejercida por la A.F.I.P. a partir de la presentación, por parte del vendedor
, de la DD.JJ. sobre “precios de transferencia”
, que contenga los datos que permitan analizar y verificar el precio de venta del inmueble convenido con el comprador ubicado en un “paraíso fiscal”.

Ello así, aún cuando el régimen de información de “precios de transferencia” apunta a evitar que el precio de las transacciones realizadas entre un residente del país y un residente de un “paraíso fiscal” dé lugar a una transferencia de utilidades en favor de ésta última jurisdicción, situación que no puede ocurrir cuando se trata de la transferencia de bienes inmuebles
.

Conforme lo expuesto, la solicitud del estudio de “precios de transferencias” a sujetos alcanzados por el gravamen que vendan inmuebles a residentes de paraísos fiscales -no inscriptos como “establecimiento estable” o “sucursal”-, apuntaría sólo a evitar diferimientos en el reconocimiento de la ganancia gravada de fuente argentina. 

2. La facultad de la A.F.I.P. para cuestionar la veracidad de la operación

Por su parte y en cuanto a la facultad de la A.F.I.P. para cuestionar la operación, tal cuestionamiento generalmente ha tenido lugar
 cuando se han verificado falencias en la prueba de:
· el origen de los capitales del exterior,

· la forma en que dichos capitales ingresaron al país.

Con respecto al primero de tales extremos, el criterio de la Corte Suprema de Justicia de la Nación ha sido el de “no discriminar” en contra de las inversiones provenientes de “paraísos fiscales”
.

Por ende, la operación de compra del inmueble sólo podría resultar impugnable para la A.F.I.P. cuando verificara anomalías en el segundo extremo, es decir, ante la falta de demostración fehaciente del ingreso del dinero al país o ante la falta de otras pruebas acerca del referido ingreso.

I. d.  EL INGRESO DE CAPITALES DEL EXTERIOR
Ante una eventual fiscalización de parte de la A.F.I.P., el comprador del exterior – ubicado o no en un paraíso fiscal - debe demostrar la introducción de capitales al país en forma fehaciente, lo cual tiene lugar cuando el dinero ingresa al país por medio de una entidad autorizada por el B.C.R.A. para recibir transferencias de divisas provenientes del exterior
.

Ahora bien, el Organismo Fiscal ha considerado desde larga data que si el adquirente del bien no puede demostrar el ingreso de capitales en forma fehaciente, tal ingreso se considerará probado si se corroboran alguna de las siguientes circunstancias
, o similares:

a) Inversiones efectuadas por el contribuyente a poco tiempo de su ingreso al país, siempre que con anterioridad no hubiera desarrollado en el mismo actividades a las que razonablemente pudieran atribuirse el enriquecimiento o aumento de capital.

b) Liquidación, reducción o enajenación de inversiones o bienes poseídos por el interesado en el extranjero, que guardan relación aproximada en su monto y en el tiempo con la capitalización comprobada en el país.

c) Movimientos de cuentas en entidades bancarias o particulares del exterior o del país que reflejen las variaciones aludidas en el apartado anterior.

Sin perjuicio de lo expuesto, será considerado todo otro elemento de juicio que permita llevar al convencimiento de que el acrecentamiento patrimonial del residente del exterior – a través de la compra de inmuebles en el país-, se origina en la introducción de capitales del exterior.

I. e.  LAS CONSECUENCIAS DE LA FALTA DE DEMOSTRACIÓN DEL INGRESO DE CAPITALES
Si en el desarrollo de una fiscalización el residente del exterior no puede demostrar el ingreso de capitales al país, o bien, si no ha mediado alguna de las circunstancias alternativas antes citadas, la A.F.I.P. podría presumir que la compra del inmueble ha sido efectuada con dinero obtenido en el país y no exteriorizado en las DD.JJ. de los respectivos gravámenes. 
Así, las presunciones legales aplicables por la A.F.I.P. son las siguientes:

1- La presunción específica de “Incremento Patrimonial No Justificado”.

2- La presunción genérica según la cual se determina la utilidad en función del bien adquirido.

-  Efectos de la presunción específica de “Incremento patrimonial no justificado”
.

	IMPUESTO 

A LAS 

GANANCIAS
	Incremento Patrimonial + 10%
	=
	Ganancia Neta del ejercicio 

en que se produzca


	IMPUESTO AL

VALOR AGREGADO
	Incremento Patrimonial 

+ 10%
	X


	Operaciones

registradas del ejercicio 
	=


	Operaciones 

Omitidas


	
	
	
	Utilidad neta del

ejercicio


	
	


- Efectos de la presunción genérica según la cual se determina la utilidad en función del bien adquirido
.

	IMPUESTO 

A LAS 

GANANCIAS
	Precio de adquisición 
	=
	Ganancia Neta del año fiscal 

de la adquisición



Si bien ambas presunciones resultan aplicables y ambas admiten la prueba en contrario - quedando la misma a cargo del comprador del exterior
-, cuando la compra del inmueble constituye la única operación del residente del exterior en el país, resulta más adecuada la presunción genérica mencionada en segundo término
.

I. f.  LAS “OPERACIONES SOSPECHOSAS” Y LOS OBLIGADOS A DENUNCIAR- LAS
Cuando en los trámites vinculados con la compra del inmueble en el país se verificara un hecho u operación sospechosa, la misma debe se informada a la Unidad de Información Financiera, organismo encargado del análisis, tratamiento y transmisión de información a los efectos de prevenir e impedir el lavado de activos provenientes de determinados delitos
.

La operación a informar es aquella que, con independencia de su monto, resulte inusual, o sin justificación económica o jurídica, o de complejidad inusitada o injustificada, de acuerdo a la idoneidad y experiencia de los obligados a informarla. 

Los obligados a informar una “operación sospechosa” vinculada a la compra del inmueble - y sin revelar al cliente o a terceros su actuación como agente de información-, son – entre otros- los siguientes
:

1) Las entidades financieras.

2) Los autorizados por el B.C.R.A. para operar en la compraventa de divisas o en la transmisión de fondos dentro y fuera del país.

3) Las empresas dedicadas al transporte de caudales.

4) Las empresas de servicios postales que realicen giros o traslados de divisas.

5) Los Escribanos Públicos.

6) El registro de la propiedad inmueble.

7) Los profesionales matriculados en el Consejo de Ciencias Económicas.   

8)  El B.C.R.A., la I.G.J. y la A.F.I.P.
, entre otros organismos obligados. 

Los obligados a informar no podrán invocar las disposiciones legales referentes al secreto bancario, fiscal o profesional, ni los compromisos de confidencialidad establecidos por la ley o por contrato, cuando el requerimiento de información sea formulado por un juez o un tribunal competente
. 

PARTE II

LA TENENCIA DE INMUEBLES
II. a.  LOS GRAVÁMENES APLICABLES DURANTE LA TENENCIA DEL INMUEBLE
Los gravámenes aplicables durante la tenencia del inmueble dependerán tanto del “destino” que se le otorgue al inmueble, como de la “inscripción” efectuada ante la A.F.I.P., cuando esta última resultara optativa – conforme lo indicado en la Parte I, Apartado I.a., Punto 1-.

a) Entre los destinos a otorgar al inmueble, se analizarán los siguientes:

· Locación, 

· Inversión, recreo o veraneo,

· Actividades comerciales, industriales, etc.
b) En cuanto a la inscripción ante A.F.I.P., el residente del exterior habrá optado por: 

· Inscribirse como “establecimiento estable” o “sucursal”.

· No inscribirse como “establecimiento estable” o “sucursal”.
Conforme tales distinciones, se indicarán a continuación los gravámenes aplicables durante la tenencia del inmueble:

	Inscripción  

                 en A.F.I.P.

Destino del 

Inmueble 
	Inscripta como Establecimiento

Estable / Sucursal
	No inscripta como Establecimiento

Estable / Sucursal

	
	Persona Física
	Sociedad
	Persona Física
	Sociedad

	-  LOCACIÓN
	I.G.
	I.G.
	I.G.
	I.G.

	
	I.G.M.P.
	I.G.M.P.
	I.G.M.P.
	I.G.M.P.

	
	I.V.A.
	I.V.A.
	-
	-

	-  INVERSIÓN, RECREO O VERANEO
	-
	-
	I.G. 

(vía presunción)
	-

	
	I.G.M.P.
	I.G.M.P.
	I.B.P.
	I.B.P.

(vía presunción)

	-  ACTIVIDADES COMERCIALES, INDUSTRIALES, ETC.

	I.G.
	I.G.
	-
	-

	
	I.G.M.P.
	I.G.M.P. 
	-
	-

	
	I.V.A.
	I.V.A. 
	-
	-


II. b.  LA IMPOSICIÓN SOBRE LOS INMUEBLES DESTINADOS A LOCACIÓN
1. Residentes del exterior que optaron por INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”

Los residentes del exterior que al inscribirse como “establecimiento estable” o “sucursal” solicitaron ante la A.F.I.P. el “alta” en el Impuesto a las Ganancias, el Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta y el Impuesto al Valor Agregado – en este último gravamen sólo si efectuaran locaciones gravadas-, deben cumplir con las siguientes obligaciones:

a. Impuesto a las Ganancias

1. Acreditar su inscripción en A.F.I.P. ante el locatario del inmueble para que el mismo, si es agente de retención del gravamen, aplique el régimen correspondiente oportunidad de pagar el alquiler
. 

2. Efectuar registraciones separadas de la casa matriz del exterior, a los efectos de confeccionar balances que le permitan determinar el resultado impositivo de fuente argentina
.

3. Determinar el impuesto anual aplicando la alícuota del 35 % sobre el resultado impositivo y, a los efectos de su ingreso, detraer del mismo las retenciones que les hubiese practicado el locatario. 

b. Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta

1. Determinar el impuesto anual, el cual asciende al 1% del valor impositivo de los bienes del país cuando ese valor sea superior a $ 200.000 (pesos doscientos mil)
.

2. Debe tomar como “pago a cuenta” del impuesto así determinado, el I.G. correspondiente al mismo ejercicio fiscal
.

3. De mediar incumplimiento a la obligación de determinación e ingreso por parte del “establecimiento estable” o “sucursal”, el presente gravamen puede ser reclamado por la A.F.I.P. al Responsable Sustituto
.

c. Impuesto al Valor Agregado

Conforme el destino que el locatario le otorgue al inmueble y, en su caso, el importe del alquiler mensual, el tratamiento de la locación de inmuebles en el I.V.A. es el siguiente:

	Destino del Inmueble
	Tratamiento de la locación

	1- Conferencias, fiestas, reuniones y similares, cualquiera sea el monto del alquiler mensual.
	Gravada

	2- Otros fines –excepto casa habitación- y con precio de alquiler mensual mayor al límite de $ 1.500.-
	Gravada

	3- Otros fines y con precio del alquiler mensual igual o menor al límite a $ 1.500.- 

	Exenta 

	4- Casa-habitación del locatario y su familia, cualquiera sea el monto del alquiler mensual.
	Exenta


Tratándose de locaciones gravadas con el I.V.A., el “establecimiento estable” o “sucursal” deberá confeccionar y presentar la DD.JJ. mensual del gravamen, informando:

· El “débito fiscal” incluido en la facturación emitida al locatario.

· El “crédito fiscal” correspondiente a bienes y/o servicios vinculados con el inmueble o con la locación.

· Las “retenciones” que hubiere practicado el locatario, y las “percepciones” que hubieren efectuado los proveedores de bienes y servicios. 

2. Residentes del exterior que optaron por NO INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”

En caso de no llevarse a cabo la inscripción del residente del exterior ante la A.F.I.P., las obligaciones impositivas recaen tanto sobre el LOCATARIO (Impuesto a las Ganancias), como sobre el RESPONSABLE SUSTITUTO (Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta).

a. Impuesto a las Ganancias
El titular del inmueble reviste el carácter de “Beneficiario del Exterior” y, por ende, las obligaciones del locatario del inmueble son las siguientes: 

1. Debe practicar la retención del 35% sobre el 60% del alquiler bruto pactado (es decir, retiene e ingresa a la A.F.I.P. el 21% del alquiler)
;

2. En caso de no practicar la aludida retención se considera que la misma ha sido tomada a su cargo y, por ende, el locatario debe ingresar la retención acrecentada (la cual asciende al 26,582% del alquiler)
;

3. El locatario deduce impositivamente el alquiler pagado al beneficiario del exterior
. Tal deducción no será impugnable por la A.F.I.P. si se hubiera practicado la retención impositiva. Asimismo, si el locatario hubiera tomado la retención a su cargo, el importe de la retención acrecentada también será deducible
.

b.  Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta
Las obligaciones del Responsable Sustituto son las siguientes:
1. Debe obtener el valor impositivo del inmueble y aplicar sobre el mismo la alícuota del 1%, cuando el valor imponible sea superior a $ 200.000.- (pesos doscientos mil)
;

2. El responsable sustituto no podrá tomar como pago a cuenta de este gravamen, el impuesto a las ganancias que hubiera retenido – o tomado a su cargo- el locatario cuando pagó el alquiler;

3. Al actuar como responsable sustituto del I.G.M.P., no debe actuar como responsable sustituto del I.B.P., ya sea que el titular del inmueble sea una persona física, o bien, una sociedad del exterior
.
II. c.  LA IMPOSICIÓN SOBRE INMUEBLES DESTINADOS A INVERSIÓN, RECREO O VERANEO

1. Residentes del exterior que optaron por INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”
Los residentes del exterior que al inscribirse como “establecimiento estable” o “sucursal” solicitaron ante la A.F.I.P. el “alta” en el Impuesto a las Ganancias y en el Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta, deberán cumplir con las siguientes obligaciones:

a. Impuesto a las Ganancias
No se determinará el gravamen mientras no se obtengan ganancias reales. El inmueble inexplotado constituirá un bien del activo del “establecimiento estable” o “sucursal”, el cual podrá revestir el carácter de bien de cambio
 o de bien de uso. Si de tratara de un bien de uso, el inmueble no podrá amortizarse impositivamente mientras no genere ingresos gravados
.

b. Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta
El ”establecimiento estable” o “sucursal” deberá:

1. Obtener el valor impositivo de los inmuebles de acuerdo a la normativa aplicable
 y aplicar la alícuota del gravamen -1%- considerando el mínimo exento de $ 200.000.- (pesos doscientos mil) en caso de tratarse de un bien de cambio-
;

2. Tomar el pago a cuenta del Impuesto a las Ganancias en caso de haberse determinado el mismo y siempre que se trate de un bien de cambio
.

2. Residentes del exterior que optaron por NO INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”

a. Impuesto a las Ganancias
Dado que se trata de un inmueble inexplotado, la PERSONA FÍSICA
 residente del exterior debe reconocer el gravamen sobre la “ganancia presunta” o “valor locativo” del inmueble cuando: 

· sea ocupado por su propietario para recreo o veraneo, o

· sea cedido gratuitamente o a un precio no determinado.
En estos casos, la persona física del exterior - o su apoderado local - deberá:

1. Obtener el valor locativo del inmueble inexplotado
;
2. Determinar la ganancia impositiva deduciendo del valor locativo, los conceptos expresamente admitidos
;

3. Determinar la ganancia imponible y el gravamen que recae sobre la misma
.

Ahora bien, si no se verifican tales destinos, los inmuebles inexplotados situados en el país no darán lugar a la aplicación del gravamen sobre el valor locativo.

b. Impuesto sobre los Bienes Personales
El inmueble inexplotado está alcanzado por el Impuesto sobre los Bienes Personales, cuya determinación e ingreso estará a cargo del Responsable Sustituto. 

Ahora bien, la alícuota aplicable dependerá de si el titular del inmueble inexplotado es una persona física, o bien, una sociedad del exterior. 

· Si el titular del inmueble es una PERSONA FÍSICA del exterior, el responsable sustituto deberá:

1. Obtener el valor impositivo del inmueble al 31/12 de cada año de acuerdo a la normativa aplicable sin considerar el mínimo exento de $ 102.300.- (pesos ciento dos mil trescientos)
;
2. Aplicar sobre el valor así obtenido la alícuota del 0,75% e ingresar el gravamen en la medida que el mismo sea superior al mínimo legal de $ 255,75 (pesos doscientos cincuenta y cinco con 75/100)
.

· Si el titular del inmueble es una SOCIEDAD del exterior -que realizó un acto aislado
-, el responsable sustituto deberá:

1. Obtener el valor impositivo de los inmuebles de acuerdo a la normativa aplicable, sin considerar el mínimo exento de $ 102.300.- (pesos ciento dos mil trescientos);
2. Aplicar sobre el valor así obtenido la alícuota del 1,5%
 e ingresar el gravamen en la medida que el mismo sea superior al mínimo legal de $ 255,75 (pesos doscientos cincuenta y cinco con 75/100).

II. d.   LA IMPOSICIÓN SOBRE INMUEBLES DESTINADOS A ACTIVIDADES COMERCIALES, INDUSTRIALES, ETC.

Si el residente del exterior destina el inmueble situado en el país al desarrollo de actividades comerciales, industriales, etc., tal residente, sea persona física o sociedad, debe inscribirse obligatoriamente como “establecimiento estable” o “sucursal” ante la A.F.I.P. y cumplir con la determinación e ingreso de los siguientes gravámenes: 

a. Impuesto a las Ganancias

El “establecimiento estable” o “sucursal” está alcanzado a la alícuota del 35% sobre la utilidad impositiva.

b. Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta

El “establecimiento estable” o “sucursal” está alcanzado a la alícuota del 1% sobre el activo impositivo y puede tomar como pago a cuenta el Impuesto a las Ganancias.

c. Impuesto al Valor Agregado

El “establecimiento estable” o “sucursal” debe asumir el carácter de “responsable inscripto” en el I.V.A., si realiza operaciones gravadas.

PARTE III

LA VENTA DE INMUEBLES
III. a.  LOS GRAVÁMENES QUE RECAEN SOBRE LA VENTA DEL INMUEBLE
Los gravámenes que recaen sobre la venta del inmueble, así como la retención a practicar por el Escribano actuante, dependerán del sujeto que efectúa la venta (persona física o sociedad del exterior) y de su inscripción o no como “establecimiento estable” o “sucursal” ante la A.F.I.P.

Conforme tales distinciones, los gravámenes aplicables en oportunidad de la venta del inmueble se resumen en el siguiente cuadro:

	                    Inscripción 

              en AFIP

Momentos 

de Imposición 
	Inscripta como Est.

Estable / Sucursal
	No inscripta como Est. 

Estable / Sucursal

	
	Persona Física
	Sociedad
	Persona Física
	Sociedad

	 - Escrituración 
	I.G. / I.T.I.
	I.G.
	I.T.I.
	I.G.

	- DDJJ mensual de I.V.A.
	I.V.A. –sólo si 

edificó-
	I.V.A. –sólo si 

edificó-
	-
	-

	- DDJJ anual de I.G.
	I.G. 
	I.G.
	-
	-


Se analizarán a continuación los gravámenes aplicables en los “momentos de imposición” mencionados, distinguiendo en cada caso la situación de la persona física y de la sociedad residente del exterior y su inscripción o no como “establecimiento estable”  o “sucursal” ante la A.F.I.P. 

III. b.  LA ESCRITURACIÓN Y LOS GRAVÁMENES A RETENER
1.  Residentes del exterior que optaron por INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”

Vendedor: Persona Física del exterior
La persona física que durante la tenencia del inmueble se haya inscripto como “establecimiento estable” ante la A.F.I.P., en el momento de la venta tendría la siguiente opción:

· Podría acreditar ante el Escribano actuante su carácter de “establecimiento estable” a los efectos que el mismo practique – de corresponder- la retención del 3% en concepto de IMPUESTO A LAS GANANCIAS
, o bien,

· Podría presentarse ante el Escribano actuante como persona física del exterior, - por haber desafectado el inmueble del “establecimiento estable”
-, a los efectos que el mismo practique la retención del 1,5% en concepto de IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES
.


Vendedor: Sociedad del exterior 
La sociedad que durante la tenencia del inmueble se haya inscripto como “sucursal” ante la A.F.I.P., venderá el inmueble acreditando tal carácter ante el Escribano actuante a los efectos que el mismo practique – de corresponder- la retención del 3% en concepto de IMPUESTO A LAS GANANCIAS
.

2.  Residentes del exterior que optaron por NO INSCRIBIRSE como “establecimiento estable” o “sucursal”
Vendedor: Persona Física del exterior
El Escribano actuante practicará la retención del 1,5% en concepto de IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES.

Vendedor: Sociedad del exterior
Deberá exhibirse ante el Escribano actuante el certificado extendido por la A.F.I.P. con el importe de la retención que corresponde practicar en concepto de IMPUESTO A LAS GANANCIAS
.

Con tal certificado extendido por la A.F.I.P. y la retención practicada por el Escribano actuante, quedará eximido el comprador del país de retener el 35% sobre el 50% del precio pagado al beneficiario del exterior
.

III. c.  EL I.V.A. A RECONOCER EN EL MES DE LA VENTA
La incidencia de la venta del inmueble en la DD.JJ. mensual de I.V.A. del Establecimiento Estable o Sucursal, dependerá del tipo de créditos fiscales que, vinculados con loas obras efectuadas sobre el inmueble, se hubieran computado durante la tenencia del mismo.

Es decir, corresponde distinguir entre las siguientes alternativas referidas al cómputo del Crédito Fiscal durante la tenencia del inmueble: 

1. No se han computado Créditos Fiscales vinculados con trabajos u obras sobre el inmueble.

2. Se han computado Créditos Fiscales por reparaciones o trabajos de mantenimiento y conservación del inmueble, los cuales NO pueden considerarse “mejoras”.

3. Se han computado Créditos Fiscales por “mejoras” (construcciones, ampliaciones, instalaciones), que constituyen “obras” sobre el referido inmueble
.

En los dos primeros casos, la venta del inmueble por parte del establecimiento estable o sucursal no tendrá incidencia en la DD.JJ. mensual de I.V.A. correspondiente al mes de la escrituración.
En cambio en el tercer caso, el tratamiento de la venta en la DD.JJ. mensual de I.V.A. correspondiente al mes de la escrituración
, dependerá de: 

- el plazo transcurrido entre las fechas de compra y de venta del inmueble, y 

- el destino otorgado al inmueble durante un lapso de 3 años de tenencia:

	Plazo entre las fechas de compra y venta
	Destino otorgado durante 3 (tres) años de tenencia
	Tratamiento en la DD.JJ. de I.V.A. del Estab. Estable / Sucursal

	Menos de 3 años.
	Cualquier destino.
	En ambos casos se debe reconocer el Débito Fiscal
 que surge de aplicar las siguientes alícuotas sobre el precio 

de venta atribuible a la mejora
:               

               Vivienda:          10,5 %

               Otros destinos: 21    %

	Más de 3 años y menos de 10 años.
	Desocupado o con arrenda-miento –u otro derecho real- por menos de 3 años.
	

	Más de 3 años y menos de 10 años.
	Con arrendamiento o con derechos reales de usufructo, uso habitación o anticresis por más de 3 años.
	Se debe reconocer como Débito Fiscal
, el Crédito Fiscal computado en oportunidad de la construcción de la mejora.

	Más de 10 años.
	Cualquier destino. 
	La venta del inmueble no tiene incidencia en la DD.JJ. de I.V.A.


III. d.  LA DD.JJ. ANUAL DEL IMPUESTO A LAS GANANCIAS
1. La determinación del gravamen que recae sobre la utilidad obtenida por el establecimiento estable o sucursal

El establecimiento estable o sucursal debe presentar la DD.JJ. anual del Impuesto a las Ganancias reconociendo el resultado obtenido por la venta (“Precio de venta” menos “costo impositivo” del inmueble).

La determinación del “costo impositivo” del inmueble dependerá del carácter otorgado al mismo por el establecimiento estable o sucursal, es decir, dependerá si el mismo reviste el carácter de bien de cambio
 o de bien de uso
.

En caso de obtenerse una utilidad impositiva en el ejercicio fiscal de la venta, sobre la misma se determinará el gravamen a la alícuota del 35% y se detraerá la retención del gravamen practicada por el Escribano actuante en oportunidad de la escrituración.

2. La determinación del gravamen que recae sobre las utilidades distribuidas por el establecimiento estable o sucursal, hacia el titular del exterior

Cuando el establecimiento estable o sucursal le asigna utilidades al titular o casa matriz del exterior –sea durante la tenencia del inmueble o en oportunidad de su venta-, debe comparar la referida utilidad asignada al beneficiario del exterior, con la utilidad impositiva declarada en el país
.

Si de tal comparación surgiera un excedente de la utilidad asignada con respecto a la utilidad impositiva, ello indica que el establecimiento estable o sucursal está distribuyendo resultados por los cuales no ha pagado el Impuesto a las Ganancias en el país. En este caso, el establecimiento estable o sucursal deberá retener -con carácter de pago único y definitivo- el 35% sobre el referido excedente
.
III. e.  LAS OBLIGACIONES DE INFORMACIÓN POR PARTE DE LOS PARTÍCIPES EN LA OPERACIÓN DE VENTA
En este apartado se reiteran -en forma resumida y adaptada- las obligaciones consignadas en el apartado I.b., para a los partícipes en la operación de compra del inmueble. 

1.  Información a cargo del vendedor
El “establecimiento estable” vendedor del inmueble sólo tendrá obligaciones de información a la A.F.I.P. cuando el adquirente del inmueble sea una persona física o una sociedad ubicada en un paraíso fiscal que no se haya inscripto como establecimiento estable o sucursal ante la A.F.I.P. En este caso el vendedor debe cumplir con el régimen de información sobre “precios de transferencia” 
 y, en su caso, ajustar el precio de venta en la DD.JJ. del gravamen.

2.  Información a cargo del representante del vendedor
Cuando el residente del exterior no inscripto como establecimiento estable o sucursal, venda un inmueble en el país a través de su representante –cualquiera sea la modalidad de representación-, este último se encuentra obligado a informar la operación de venta del inmueble a la A.F.I.P
.

3. Régimen de Información a cargo del Escribano actuante

· Información a consignar en la escritura

· El cumplimiento del vendedor de presentar el F. Nº 381 (nuevo modelo) ante la A.F.I.P., cuando la base imponible del inmueble resulte superior a $ 160.000.- (pesos ciento sesenta mil)
.

· La entrega y recepción por parte de los comparecientes de sumas de dinero en efectivo superior a $ 10.000.- (pesos diez mil) o su equivalente en moneda extranjera
.

· Información a brindar a la A.F.I.P.
· Debe informar la operación cuando el valor del inmueble –según escrituración o última valuación fiscal, el que fuera mayor- supere la suma de $ 80.000.- (pesos ochenta mil)
.

· Asimismo, debe informar cuando la escritura de transferencia de dominio sea firmada por un representante del residente del exterior que no se haya inscripto como establecimiento estable o sucursal
.

III. f.  LA CANCELACIÓN DE LA INSCRIPCIÓN DEL ESTABLECIMIENTO ESTABLE O SUCURSAL ANTE LA A.F.I.P.
Para obtenerse  la cancelación de la inscripción del establecimiento estable o sucursal ante la A.F.I.P., deberá cumplirse con los siguientes requisitos
: 

Persona Física del exterior
El formulario de solicitud de “baja” del Número de C.U.I.T. deberá estar acompañado por:

· La acreditación de la finalización de la actividad que motivó la inscripción y del desistimiento de continuar con el representante en el país
.

· La acreditación del cumplimiento de la totalidad de las obligaciones de los impuestos por los cuales se solicita la baja -por los períodos fiscales no prescriptos-. 

Sociedad del exterior
El formulario de solicitud de “baja” del Número de C.U.I.T. deberá estar acompañado por:

· El acta societaria del exterior por la cual se dispone: (1) disolver la sucursal prescindiendo del representante legal, (2) aprobar el Balance especial de liquidación (3) cancelar el Registro de la sucursal en el país y (3) designar un depositario y un domicilio en la República Argentina donde se depositarán los libros sociales y la documentación respaldatoria. 

· La constancia de Cancelación Registral de la Sucursal extendida por la I.G.J.

· La acreditación del cumplimiento de la totalidad de las obligaciones correspondientes a los impuestos por los cuales se solicita la baja -por los períodos fiscales no prescriptos-.

III. g. LA RESPONSABILIDAD ATRIBUIBLE AL REPRESENTANTE LOCAL DEL RESIDENTE DEL EXTERIOR
En este apartado se analizará la responsabilidad que la A.F.I.P. podría atribuirle al representante del país, en caso de verificar un incumplimiento en las obligaciones tributarias que recaen sobre el residente de exterior
. 
1. Tipos de representación: Representante Legal y Apoderado
Representante Legal: Es cuando el residente del exterior designa a un representante en el país para administrar el establecimiento estable o la sucursal tenedora del inmueble
.

Apoderado: Es cuando el residente del exterior extiende un poder en favor de un representante del país para que el mismo:

· lo represente en “actos aislados” de disposición y administración en el país (en cuyo caso le extenderá un “poder con facultades de disposición y administración”), o bien,

· lo represente en juicios del país en los cuales el residente del exterior sea parte (en cuyo caso le extenderá un “poder para representación en juicios”).

  2. Representantes a quienes la A.F.I.P. le podría atribuir responsabilidad por el cumplimiento de la deuda ajena
Conforme lo expuesto, las responsabilidades impositivas por la “deuda ajena” sólo podrían recaer sobre los siguientes representantes
: 

· Sobre el representante legal del establecimiento estable o sucursal en el país, perteneciente a un residente del exterior.

· Sobre el apoderado con facultades de disposición y administración, que participa en la compra de un inmueble en el país, constituyendo esta compra un “acto aislado” del residente del exterior.
Ello así, por cuanto en ambos casos se trata de sujetos que representan a entes -con o sin personalidad jurídica-, o bien, a un patrimonio destinado a un fin determinado, considerados por las leyes tributarias como unidades económicas para la atribución del hecho imponible
.

· Representante legal del establecimiento estable o sucursal 
- 
Responsabilidad Solidaria:
· La responsabilidad por el cumplimiento de la deuda tributaria del establecimiento estable o sucursal, se encuentra limitada a los recursos que administra, percibe o dispone
.

· En caso de no satisfacer con tales recursos los gravámenes del establecimiento estable o sucursal, el representante podría resultar responsable en forma personal y “solidaria” por el ingreso de los mismos
. 

· Apoderado con facultades de disposición y administración de bienes 


-  Responsabilidad sustituta:

· Si el apoderado local de un “beneficiario del exterior” percibe la renta de éste último en el país
, cuando el agente pagador omita practicar la retención del Impuesto a las Ganancias en carácter de pago único y definitivo, el representante local será el responsable del ingreso de tal retención en “sustitución” del referido agente pagador
.

· Asimismo, el apoderado local debe actuar como “responsable sustituto” del Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta y/o del Impuesto a los Bienes Personales, cuando no hayan actuado en tal carácter otros sujetos a quienes se les haya delegado tal responsabilidad. 


-  Responsabilidad solidaria:
· Cuando el apoderado local que administra recursos del “beneficiario del exterior” no hubiera tramitado ante la A.F.I.P. la inscripción del establecimiento estable o sucursal (estando obligado a ello en virtud del destino otorgado al inmueble), el referido apoderado local podría resultar responsable en forma personal y solidaria por el ingreso de los gravámenes que, de haber tenido lugar tal inscripción, hubiesen recaído sobre el establecimiento estable o sucursal
. 

PARTE IV

LOS CONVENIOS PARA EVITAR LA DOBLE IMPOSICIÓN INTERNACIONAL

IV. a.  LOS GRAVÁMENES LOCALES A QUE ALUDEN LOS CONVENIOS

En el presente apartado se analizará la incidencia que tienen los Convenios bilaterales suscriptos por la República Argentina para evitar la Doble Imposición Internacional, sobre los gravámenes que recaen sobre:

1) La renta que generan los inmuebles situados en el país (I.G.).

2) La tenencia de inmuebles en el país (I.B.P. e I.G.M.P. –este último cuando su  cómputo como pago a cuenta del I.G. no resulte posible-).  

3) El excedente de utilidad asignada por el establecimiento estable o sucursal al beneficiario del exterior, con respecto a la utilidad impositiva declarada por el mismo en el país
 (I.G. -35% sobre los “dividendos”-).

· Gravámenes sobre la renta y la tenencia de inmuebles en el país.

Los Convenios bilaterales suscriptos por la República Argentina NO INCIDEN en los gravámenes que recaen sobre la renta y la tenencia de inmuebles en el país, toda vez que, en todos los casos, los inmuebles están sujetos a imposición en el Estado en que están situados. Por lo expuesto, en Notas al Pie de las Columnas I y II del siguiente cuadro se alude sólo al beneficio que, por aplicación de tales Convenios bilaterales, los residentes del exterior tienen o pueden tener en su país de residencia. 

· Gravamen sobre el excedente de utilidad distribuida -dividendo- .

Los referidos Convenios bilaterales tampoco inciden en la retención sobre el excedente de utilidad. En efecto, si bien este excedente es asimilable a un “dividendo”, tratándose de utilidades distribuidas por un establecimiento estable o sucursal a su casa matriz o titular del exterior, NO se aplican las alícuotas máximas de retención sobre los dividendos que prevén tales Convenios. Por lo expuesto, en la Columna III del siguiente cuadro se consigna la alícuota del 35% de retención en todos los casos.

IV. b.  LA SITUACIÓN DE LOS RESIDENTES EN PAÍSES SIGNATARIOS DE CONVENIOS BILATERALES

	                             Tipo de                               Impuesto

País                    

Signatario
	Sobre la renta
	Sobre el patrimonio
	Sobre el excedente

	
	Incidencia
	Art.
	Incidencia
	Art.
	% Ret.
	Art.

	ALEMANIA
	Ley 22.025
	No incide(1)
	6º
	No incide(2) 
	22
	35%
	10

	AUSTRALIA
	Ley 25.238
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	22 
	35%
	10

	AUSTRIA
	Ley 22.589
	No incide(1)
	6º
	No incide(3) 
	22
	35%
	10

	BÉLGICA
	Ley 24.850
	No incide(1)
	6º
	No incide(3)
	22
	35%
	10

	BOLIVIA
	Ley 21.780
	No incide
	5º
	No incide
	18
	35%
	11

	BRASIL
	Ley 22.675
	No incide(2)
	6º
	No incide 
	---
	35%
	10

	CANADÁ
	Ley 24.398
	No incide(1)
	6º
	No incide
	22
	35%
	10

	CHILE
	Ley 23.228
	No incide
	5º
	No incide
	19
	35%
	11

	DINAMARCA
	Ley 24.838
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	22
	35%
	10

	ESPAÑA
	Ley 24.258
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	22
	35%
	10

	FINLANDIA
	Ley 24.654
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	22
	35%
	10

	FRANCIA
	Ley 22.357
	No incide
	6º
	No incide(3)
	23
	35%
	10

	ITALIA
	Ley 22.747
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	23
	35%
	10

	NORUEGA
	Ley 25.461
	No incide(2)
	6º
	No incide
	23
	35%
	10

	PAÍSES BAJOS
	Ley 24.933
	No incide(2)
	6º
	No incide(2)
	24
	35%
	10

	REINO UNIDO
	Ley 24.727
	No incide(2)
	6º
	No incide
	22
	35%
	10

	SUECIA
	Ley 24.795
	No incide(2)
	6º
	No incide
	21
	35%
	10

	SUIZA
	(*)
	No incide(1)
	6º
	No incide(3)
	20
	35%
	10


Tal como puede observarse, en los Convenios bilaterales suscriptos por la República Argentina no se prevé un tratamiento impositivo más favorable en los gravámenes bajo análisis.

IV. c.   LA SITUACIÓN DE LOS RESIDENTES EN PAÍSES SIGNATARIOS DEL TRATADO DE MONTEVIDEO

Conforme lo antes expuesto acerca de la inexistencia de un país signatario más favorecido, los residentes del exterior ubicados en los países miembros de la ALADI -signatarios del Tratado de Montevideo
 del año 1980-, tampoco resultarán favorecidos con reducciones en la alícuota aplicable.
	 Tipo de                             Impuesto

País

Signatario
	Sobre la renta
	Sobre el patrimonio
	Sobre el excedente

	
	Incidencia
	Art.
	Incidencia
	Art.
	% Ret
	Art.

	BOLIVIA
	Ley 21.780
	No incide
	5º
	No incide
	18
	35%
	11

	BRASIL
	Ley 22.675
	No incide
	6º
	No incide 
	---
	35%
	10

	CHILE
	Ley 23.226
	No incide
	5º
	No incide
	19
	35%
	11

	COLOMBIA
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	ECUADOR
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	MÉXICO
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	PARAGUAY
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	PERÚ
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	URUGUAY
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---

	VENEZUELA
	Sin normas
	----
	---
	----
	---
	35% 
	---








































































































� La sociedad constituida en el extranjero se rige en cuanto a su existencia y forma por las leyes del lugar de constitución y se halla habilitada para realizar en el país “actos aislados”, o bien, para el “ejercicio habitual” de actos comprendidos en su objeto (Conf. Art. 118 de la Ley Nº 19.550 de Sociedades Comerciales, en adelante L.S.C.).





� Conf. Decretos Nº 8714/63 y Nº 1477/63. Si el país de origen está adherido a la Convención de La Haya de 1961, sólo se requiere la “Apostille”  - acotación que deberá ser hecha por la autoridad competente del Estado en el cual se originó el documento – (El Convenio de la Haya fue ratificado por la Ley 23.458).





�  Tratándose de inmuebles situados en la Ciudad Autónoma de Bs. As., el Dto. Nº 1108/98 establece que el Registro de la Propiedad Inmueble deberá incorporar el Nº de C.U.I.T., C.U.I.L. o C.D.I. – Clave de Identificación - en sus registros.





� Si el residente del exterior prevé la afectación del inmueble a una actividad gravada con el I.V.A., la inscripción en este gravamen le permitirá al mismo imputar los Créditos Fiscales por trabajos en el inmueble, contra futuros Débitos Fiscales. Ahora bien, si no prevé la afectación del inmueble a una actividad gravada por el I.V.A., el residente del exterior puede contratar el trabajo de reparación en su carácter de “consumidor final”. 


   


� Debe tratarse de las obras sobre inmueble propio a que alude el Art. 3º inc b) de la Ley de I.V.A. y el Art. 4º del D.R., es decir obras que, de acuerdo con los códigos de edificación se encuentren sujetas a denuncia, autorización o aprobación por autoridad competente


      


� Procede la inscripción obligatoria del residente del exterior como establecimiento estable o sucursal dado que, si el inmueble es vendido antes de los 10 años posteriores a la compra, la referida venta tiene incidencia en el I.V.A. a través de la aplicación de la alícuota del gravamen sobre el precio de venta atribuible a las mejoras, o bien, a través del reintegro de los créditos fiscales oportunamente computados (Conf. Arts. 4º -inc d)- y 11 de la Ley y Art. 5º del D.R.).








� A los efectos de obtener el Nº de C.U.I.T. y de acreditar la existencia y veracidad del domicilio fiscal denunciado, deberá cumplimentarse con lo dispuesto por la R.G. (A.F.I.P.) Nº 10. 





� En el caso de una PERSONA FÍSICA del exterior, la designación de su representante en el país debiera surgir de una manifestación escrita de la misma con su firma autenticada por autoridad competente. 





� El representante en el país, en su carácter de administrador de la sucursal, deberá acreditar su inscripción en el régimen de trabajadores autónomos (Conf. Art. 2º inc. b), pto. 4 de la Ley Nº 24.241 y Dict. (DANLSS) Nº 659/96). 


� La sucursal de la SOCIEDAD extranjera debe cumplir con los requisitos de “inscripción” y de ”contabilidad” (Conf. Arts. 118 y 120 de la L.S.C. y Arts. 43 a 67 del Código de Comercio). A los efectos de la “Inscripción”, el Art. 25 del Decreto Nº 1493/82 establece que estas sociedades deben presentar la siguiente documentación: (a) Acto constitutivo, estatutos y eventuales reformas; (b) Comprobante extendido por la autoridad competente de que se hallan debidamente autorizadas o inscriptas según las leyes de su país de origen; (c) Resolución del órgano competente que dispuso solicitar la inscripción (con indicación de las facultades del representante en su caso) y por la que se fije sede social en la República; (d) Determinación del capital y acreditación de su integración, cuando correspondiera por leyes especiales. Esta documentación deberá estar autenticada en legal forma en el país de origen y legalizada por el Ministerio de Relaciones Exteriores y Culto, y acompañada de su versión en idioma nacional por traductor público matriculado, con su firma legalizada por el respectivo Colegio. En oportunidad de dicha presentación, los administradores o representantes en el país, deberán denunciar sus datos personales y constituir domicilio especial a todos los efectos que pudieran corresponder. 


Asimismo, a través de la RG Nº 7/03, la I.G.J. establece los siguiente requisitos adicionales a cumplimentar en oportunidad de la inscripción: (1) Informar si se hallan alcanzadas por prohibiciones o restricciones legales para desarrollar, en su lugar de origen, todas sus actividades o la principal o principales de ellas. (2) Acreditar que a la fecha de la solicitud de inscripción, cumplen fuera de la República Argentina con al menos una de las siguientes condiciones: (a) Existencia de una o más agencias sucursales o representaciones permanentes, acompañando al efecto certificación de vigencia de las mismas, expedida por autoridad administrativa o judicial competente del lugar de asiento.(b) Titularidad de participaciones en otras sociedades y/o de activos fijos en su lugar de origen, cuya existencia y valor patrimonial se deberán acreditar de acuerdo con las normas o principios de contabilidad generalmente aceptados. 





� Conforme R.G. (A.F.I.P.) Nº 10.





� La necesidad de obtener la C.D.I. para adquirir inmuebles surge de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 219 y los requisitos para su obtención han sido dispuestos por la R.G. (D.G.I.) Nº 3995.





� A tal efecto, el adquirente deberá presentar el Formulario Nº 381 (nuevo modelo), el cual, una vez intervenido por la A.F.I.P., constituirá el “Certificado de Bienes Registrables”, a ser exhibido ante el Escribano actuante en la venta futura del inmueble – Conf. R.G. (D.G.I.) Nº 3580.





� Para ello el representante deberá empadronarse como agente de información y presentar, en forma cuatrimestral, la aplicación denominada “AFIP DGI  - REPRESENTANTES DE SUJETOS DEL EXTERIOR” (Conf. Art. 1º inc. a) y 5º de la de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375). En principio, esta disposición no se aplica cuando se trate de compradores que, al asumir el carácter de empresa estable o sucursal, deban informar la adquisición en sus propias DD.JJ. impositivas.





� El Escribano deberá dejar asentado en la fotocopia del duplicado del Formulario Nº 381 intervenido por la A.F.I.P. (Certificado de Bienes Registrables) la expresión “Es copia fiel del original tenido a la vista”, quedando obligado a conservar dicho duplicado a fin de posibilitar las facultades de fiscalización del Organismo Fiscal (Conf. R.G. (DGI) Nº 3580).





� Conforme Dto. Nº 22/2001, el cual prevé que cuando el Escribano de fe de la entrega de dinero en efectivo, se cumple con lo dispuesto en la Ley Nº 25.345.





� Dicha obligación deberá ser cumplimentada trimestralmente mediante la presentación del Formulario Nº 647 y el correspondiente soporte magnético generado mediante la aplicación denominada "AFIP DGI - CITI Escribanos" - Conf. R.G. (A.F.I.P.) Nº 781.





� Para ello el Escribano deberá empadronarse como agente de información y presentar, en forma cuatrimestral, la aplicación denominada, “AFIP DGI  - TERCEROS INTERVINIENTES” (Conf. Art. 1º inc. b) y 5º de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375). En principio, esta disposición no se aplica cuando se trate de compradores que, al asumir el carácter de empresa estable o sucursal, deban informar la adquisición en sus propias DD.JJ. impositivas.


� Los 88 países considerados como de baja o nula tributación, incluidos, en su caso, dominios, jurisdicciones, territorios, Estados asociados o regímenes tributarios especiales, se indican en el Art. 21.7 del D.R. de la L.I.G. 


� Las transacciones que los sujetos alcanzados por el I.G. (establecimientos estables, sociedades y fideicomisos ubicados en el País), realicen con personas físicas o jurídicas ubicadas en países de baja o nula tributación que, de manera taxativa, indique la reglamentación, no serán consideradas ajustadas a las prácticas o a los precios normales de mercado entre partes independientes (Conf. Art. 15 – 2º párrafo- de la L.I.G.). 





� Siempre que se trate de un vendedor Establecimiento Estable, Sociedad o Fideicomiso del País previsto en el Art. 15 –2º párrafo- de la L.I.G. y de un comprador ubicado en un paraíso fiscal que no se haya inscripto como establecimiento estable o sucursal ante la A.F.I.P. 


 


� Conforme Art. 15 –último párrafo- de la L.I.G., Arts. 21 al 21.7 del D.R. y R.G. (A.F.I.P.) Nº 1122 –Art. 5º inc. b)-.





� En efecto, la transferencia de utilidad a favor de un “paraíso fiscal” sólo puede ocurrir cuando los bienes objeto de la transacción salen del país para ser vendidos en el exterior. En cambio, cuando el bien objeto de la transacción es un inmueble situado en el país, la futura venta del mismo por parte del comprador del “paraíso fiscal” dará lugar a la obtención de una ganancia de “fuente argentina” para el mismo (Conf. Art. 5º de la L.I.G.), con lo cual la referida transferencia de utilidad hacia el paraíso fiscal no se verifica.


 


� Ver al respecto jurisprudencia citada por C. LITVIN en “La determinación de oficio sobre base presunta” (Informe Nº 7 del Área Tributaria del CECYT) y por P. MANUSOVICH en “Incrementos patrimoniales no justificados. Su visión a la luz de la jurisprudencia” (Revista Impuestos 2001-A-777).





� De acuerdo al criterio de la C.S.J.N. en la causa TREBAS S.A. del 14/09/93, “nuestra legislación sólo requiere para justificar los incrementos patrimoniales derivados de aportes de capital provenientes del exterior, que se acredite su ingreso y la identidad de los aportantes, y no exige que se deba probar que los fondos aportados se originaron en rentas generadas en territorio extranjero, sin tener trascendencia a tal fin, el lugar de origen de los mismos, en el caso planteado, un paraíso fiscal”.





� Debe tratarse de Entidades Regidas por la Ley de Entidades Financieras Nº 21.526 o por Casas de Cambio autorizadas por el B.C.R.A.


 


� Pautas contempladas a la Circular (D.G.I.) Nº 264 del 6/12/49.





� Conf. Art. 18 inc. f) de la Ley Nº 11.683 (t.o. 1998 y sus modif.).





� Si realiza operaciones gravadas y exentas, deberá tomarse la parte proporcional correspondiente a las operaciones gravadas.





� Conf. Art. 18 –último párrafo- de la Ley Nº 11.683 (t.o. 1998 y sus modif.).





� La carencia de comprobación fehaciente hace nacer la presunción de que la determinación de los gravámenes efectuada en función a índices es legal y correcta, sin perjuicio del derecho del contribuyente de probar lo contrario. La prueba en contrario de esta presunción deberá fundarse en comprobantes fehacientes y concretos, careciendo de virtualidad toda apreciación de fundamentación de carácter general o basada en hechos generales. La probanza que aporte el contribuyente no hará decaer la determinación de la A.F.I.P., sino solamente en la justa medida de la prueba cuya carga corre por cuenta del mismo (Conf. Art. 18 –último párrafo- de la Ley Nº 11.683 -t.o. 1998 y sus modif.-).





� Tratándose de una única operación de compra, no sería posible presumir la existencia de operaciones omitidas en el I.V.A. a través del mecanismo previsto en el inc. f) del Art. 18 de la Ley Nº 11.683 (t.o. 1998 y sus modif.), toda vez que el mismo prevé variables que no se verifican en este caso (tales como las “operaciones registradas” y la “utilidad del ejercicio”).





� La U.I.F. ha sido creada por la ley de “Encubrimiento y Lavado de Activos de Origen Delictivo” Nº 25.246 –Capitulo II- y los delitos - cuyo lavado de activos la U.I.F. pretende impedir o prevenir- son los enumerados en el Art. 6º de esa ley. Las hechos u operaciones sospechosas a informar son las previstos en su Art. 21.   


 


�  Los obligados a informar las operaciones sospechosas a la U.I.F. son los enumerados en el Art. 20 de la Ley Nº 25.246 –incisos 1 al 18-. 





� A través de la Resolución Nº 7/03, la U.I.F. ha establecido la modalidad y oportunidad en que la A.F.I.P. debe reportar una operación sospechosa. A tal efecto, ha establecido que debe reportar las operaciones superiores a $ 50.000 y, asimismo, ha previsto una “Guía de transacciones inusuales o sospechosas” –ANEXO II- la cual es ejemplificativa de operaciones inusuales o sospechosas. En esa guía se hace referencia a (1) los movimientos financieros inconsistentes, (2) al dinero proveniente de “paraísos fiscales” y (3) al dinero proveniente de operaciones internacionales que no puedan ser probadas por el contribuyente, entre otras operaciones sospechosas.


   


� Conf. Art. 20 – último párrafo- de la ley Nº 25.246.


� En caso que el inmueble sea afectado a actividades comerciales o industriales, el residente del exterior revestiría siempre el carácter de  establecimiento estable o sucursal.


� El tratamiento como Establecimiento Estable o Sucursal surge de los Arts. 2º inc. 2) y 69 inc. b) de la L.I.G. Respecto a las personas físicas, el Art. 69 inc. b) de la L.I.G. establece que están sujetos al 35% los establecimientos de cualquier tipo organizados en forma de empresa estable pertenecientes a personas físicas residentes en el exterior. Por su parte, un inmueble urbano afectado a la obtención de renta perteneciente a una persona física del exterior es un establecimiento estable a los fines del Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta (Conf. Art. 2º inc. h). De la conjunción de ambas normas puede interpretarse que una persona física del exterior que alquila inmuebles en el país, asume el carácter de establecimiento estable.





� En este caso, resulta aplicable para el locatario la R.G. (A.F.I.P.) Nº 830, la cual cuenta con los siguientes anexos:


Anexo IV: Con los sujetos obligados a practicar la retención;


Anexo V: Con los sujetos pasibles de retención, entre los cuales están los establecimientos estables pertenecientes a empresas, personas o entidades del extranjero (inc. e).





� Conforme Art. 14 de L.I.G., Arts. 19, 68 y 69 del D.R. y R.G. (A.F.I.P.) Nº 992. Asimismo, las sucursales deberán ante la I.G.J. sus estados contables (Conf. Art. 28, último párrafo, del Dto. Nº 1493/82 y 70, inciso 1, de la RG I.G.J. Nº 6/80). Asimismo y conforme lo previsto por la RG I.G.J. Nº 3/03, tales estados contables deberán estar acompañados por una certificación contable de la cual resulte la composición y el valor de los activos sociales, discriminados en corrientes y no corrientes, ubicados fuera de la República Argentina, a la misma fecha de cierre de los estados contables de la sucursal. La I.G.J. podrá dispensar dicha certificación si en lugar de ella se acompañaren otros elementos que de manera fehaciente acrediten indubitablemente que la principal actividad de la sociedad se desarrolla en el exterior. Por su parte, la I.G.J. podrá requerir a las sociedades la adecuación de sus estatutos o contrato a las disposiciones de la Ley N° 19.550, en los términos de su Art. 124, si en virtud de tal certificación contable o de otra información obtenida en el ejercicio de las atribuciones conferidas por la Ley Nº 22.315, resultare configurado cualquiera de los siguientes supuestos: (1) Que la sociedad carece de activos en el exterior, (2) Que el valor de sus activos no corrientes sitos en el exterior, carece comparativamente de significación respecto del valor de los bienes existentes en el país o respecto de la magnitud de las operaciones informadas en cumplimiento de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375/02. (3) Que a resultas de verificaciones en la sede social, la misma constituye el centro efectivo de dirección o administración general de la sociedad. Si durante dos años calendario consecutivos, contados a partir del 1º/1/04, se incumple la presentación de esta certificación contable, la I.G.J  solicitará directamente la cancelación judicial de la inscripción.


� Conf. Art. 3º inc. j) de la Ley del Impuesto a la Ganancia Mínima Presunta, en adelante L.I.G.M.P. No se aplica la exclusión del Art. 12.1 de la L.I.G.M.P. por tratarse de un bien dado a locación y, por ende, amortizable en el I.G. (Conf. Art. 13.1 del D.R. de la L.I.G.M.P.).





� Conf. Art. 13 de la L.I.G.M.P.  





� Conf. Art. 2º inc. h), 6º párrafo, de la Ley del I.G.M.P. y Art. 9º de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 997/00, deberán actuar como Responsable Sustituto de este gravamen: las personas de existencia visible o ideal domiciliadas en el país, las empresas o explotaciones unipersonales ubicadas en el país o las sucesiones allí radicadas que tengan el condominio, posesión, uso, goce, disposición, depósito, tenencia, custodia, administración o guarda de bienes que constituyan establecimientos estables. Ahora bien, en caso de residentes del exterior inscriptos como establecimiento estable o sucursal ante la A.F.I.P., el Responsable Sustituto sólo podría resultar obligado a actuar como tal, cuando media incumplimiento del sujeto pasivo del gravamen. Es decir, la A.F.I.P. no podría reclamar el I.G.M.P. al Responsable Sustituto cuando el sujeto del gravamen – establecimiento estable o sucursal - lo ha ingresado a su propio nombre, pero sí se lo podría reclamar cuando no ha mediado tal ingreso.   





� Conf. el Anexo I, inc. a) apartado o) de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1415, las personas físicas están eximidas de emitir comprobantes cuando se trate de la locación de un único inmueble y el importe mensual de la misma no supere los $ 1.500.-, eximisión que no incluye a las sociedades.





� Ocurre cuando la persona física o persona jurídica del exterior se limitan a comprar el inmueble y destinarlo a una LOCACIÓN EXENTA, sin inscribirse como establecimiento estable o sucursal ante la A.F.I.P.. Ante tal circunstancia, el locatario debe practicar las retenciones que, con carácter de pago único y definitivo, prevé el Art. 93 - inc. f) y penúltimo párrafo - de la L.I.G. y la R.G. (A.F.I.P.) Nº 739-.





� Conforme Art. 93 inc. f) de la L.I.G. Asimismo, y a opción del beneficiario, la retención del 35% puede practicarse sobre la suma que resulte de deducir del beneficio bruto pagado o acreditado, los gastos realizados en el país necesarios para su obtención, mantenimiento y conservación, así como también las deducciones que la L.I.G. admite, para este tipo de ganancia y que hayan sido reconocidas expresamente por la A.F.I.P. (Conf. penúltimo párrafo Art. 93 de la L.I.G.).





� Conforme Art. 91 -último párrafo- de la L.I.G y R.G. (A.F.I.P.) Nº 739 –Art. 2º-. Si se omitió practicar la retención del 35% sobre el 60% del importe bruto del alquiler, la tasa incrementada asciende al 26,582% del importe del alquiler bruto pagado, por aplicación de la siguiente fórmula: [1/ 1- (35% x 21%)] - 1 = 26,582. 





� Conforme Art. 80 de la L.I.G., el alquiler pagado será deducible si el inmueble está afectado a obtener, mantener o conservar ganancias gravadas y no será deducible si, por ejemplo, constituye la casa-habitación del locatario.





� Si no se ha practicado la retención y la misma no ha sido tomada a cargo por el locatario, la A.F.I.P. puede impugnar el gasto de alquiler (Conf. Art. 40 de la L.I.G.). Por su parte, la posibilidad de deducir la retención acrecentada surge del Art. 145, 1º párrafo, del D.R. de la L.I.G.





� Conforme art 3º inc. j) de la L.I.G.M.P. no se aplica la exclusión del Art. 12.1 de la L.I.G.M.P. por tratarse de un bien dado a locación y, por ende, amortizable en el I.G. (Conf. Art. 13.1 del D.R. de la L.I.G.M.P.).





� Conforme Art. 26 – último párrafo- de la Ley del Impuesto sobre los Bienes Personales, en adelante L.I.B.P.





� Para la valuación de los inmuebles afectados como bienes de cambio deben aplicarse los Arts. 55 y 56 de la L.I.G.





� Conf. Art. 82 de la L.I.G., para que el inmueble sea amortizable debe generar ganancias de tercera categoría.





� Si es bien de uso se valúa conforme Art. 4º inc. b) de la L.I.G.M.P. y si es bien de cambio se valúa conforme Art. 4º inc. c) de la L.I.G.M.P. y Art. 55 de la L.I.G.





� Si es bien de uso no se aplica el mínimo exento del art 3º inc. j) de la L.I.G.M.P. por tratarse de un bien no amortizable mientras esté inexplotado. Si es bien de cambio, sí se aplica (Conf. Art. 12.1 de la L.I.G.M.P. y Art. 13.1 del D.R. de la Ley del I.G.M.P.).





� Si es bien de uso no corresponde el pago a cuenta (Conf. Art. 13 – segundo párrafo – de la L.I.G.M.P.). Si es bien de cambio sí corresponde el pago a cuenta, aunque difícilmente se determine el I.G. cuando el inmueble está inexplotado.





� Las personas físicas del exterior titulares de estos inmuebles quedan alcanzadas por las normas de la 1º categoría del I.G. (Conf. Art. 1º, 2º y 41º inc. f) y g) de la L.I.G.). En cambio no se aplican tales normas a las personas jurídicas del exterior, dado que estas resultan alcanzadas por las normas de la 3º categoría (Conf. Art. 1º, 2º y 49 inciso a) y 69 inc. b) de la L.I.G.). 





� Conforme Art. 42 de la L.I.G. y 56 del D.R. de la L.I.G.





� Conforme Art. 82, 83 y 85 de la L.I.G. y 60 del D.R. de la L.I.G.





� No podrían computarse las deducciones personales en la medida que la persona física no haya permanecido más de 6 meses en el país durante el año calendario (Conf. Art. 23 y 26 de la L.I.G.). El impuesto se determina conforme la escala del Art. 90 de la L.I.G.





� Conf. Art. 22 inc. a) y Art. 24 de la L.I.B.P. 





� Conf. primero y sexto párrafo del Art. 26 de la L.I.B.P., desde el período fiscal 1992 y siguientes, el mínimo legal asciende a $ 255,75 ( Resolución General (D.G.I.) Nº 3653).





� Cuando la sociedad del exterior actúa conforme lo autoriza el Art. 118 - 1º párrafo- de la L.S.C.





� Conf. 2º y 9º párrafo del Art. 26 de la L.I.B.P. se presume que el inmueble pertenece a una persona física del país y, por ende, la alícuota se incrementa en un 100%.





� El establecimiento estable es un sujeto incluido en el Art. 49 inc a) de la L.I.G. y por ende, la retención del 3% a practicar por el Escribano actuante surge del Art. 3º -inc 3- de la R.G. (D.G.I.) Nº 3026. No obstante, esta retención podrá no practicarse si el vendedor está encuadrado en alguna causal de exclusión prevista en la referida R.G. 





� No obstante lo expuesto, en este caso corresponde que el “establecimiento estable”, en su carácter de “sujeto empresa”, presente la DD.JJ. del Impuesto a las Ganancias reconociendo el resultado derivado de la desafectación del inmueble (precio de adjudicación a la persona física menos costo computable del inmueble). Asimismo, y en caso que el Establecimiento Estable tenga utilidades acumuladas susceptibles de ser distribuidas, la adjudicación del inmueble a la persona física constituye una distribución de utilidades en especie en los términos del Art. 69.1 y 72 de la L.I.G. y Art. 102.1 del D.R. Es decir, esta adjudicación obliga al Establecimiento Estable a comparar la “utilidad contable” con la “utilidad impositiva” a los efectos de ingresar, si correspondiera, el 35 % del excedente de la utilidad contable con respecto a la utilidad impositiva. 





� Conf. Art. 16 Ley del Impuesto a la Transferencia de Inmuebles, en adelante I.T.I., y R.G. (D.G.I.) Nº 3319 –Art. 6º-.





� Si la sociedad del exterior está inscripta como “sucursal”, no sería posible obtener en la A.F.I.P. el certificado con el importe del gravamen a retener a que alude el Art. 21 de la R.G. (D.G.I.) Nº 3026.





� Conf. Art. 21 de la R.G. (D.G.I.) Nº 3026, el aludido certificado debe ser solicitado por el beneficiario del exterior ante la A.F.I.P., con una antelación de 15 días a la escrituración.





� Si bien la transferencia a título oneroso de bienes situados en el país por parte de beneficiaros del exterior, obliga al comprador del país a actuar como agente de retención del gravamen (Art. 93 inc. g) de la L.I.G.), la intervención de la A.F.I.P. en la determinación del importe a retener y del Escribano en el ingreso de la retención, exime al comprador del país de actuar en tal carácter.  





75  Debe tratarse de “obras sobre inmueble propio” (Conf. Art. 3º inc. b) de la Ley de I.V.A.), es decir, mejoras (construcciones, ampliaciones o instalaciones) que, de acuerdo con los códigos de edificación o disposiciones semejantes, se encuentren sujetas a denuncia, autorización o aprobación por autoridad competente (Conf. Art. 4º del D.R.).


   


� El Débito Fiscal debe ser reconocido en el momento de la escrituración o de entrega de la posesión, lo que sea anterior (Conf. art 5º inc e) de la Ley de I.V.A.). Asimismo, en caso de recibirse –con anterioridad a esos actos- señas o anticipos que congelen precio, se debe reconocer el Débito Fiscal correspondiente a los mismos hasta el importe que corresponda a las mejoras efectuadas (Conf. Art. 45 del D.R.).





�  Se considera que la construcción fue efectuada con la finalidad de obtener un lucro con la venta del inmueble y, por ende, el establecimiento estable / sucursal asume el carácter de empresa constructora en los términos del Art. 4º inc d) de la Ley de I.V.A.  (Conf. Art. 5º del D.R.).


 


� Conf. Art. 10 –sexto párrafo- de la Ley de I.V.A.


   


� Conf. Art. 28 inc. c) de la Ley de I.V.A.





� Conf. Art. 11 –tercer párrafo- de la Ley de I.V.A. 





� El costo impositivo del inmueble considerado Bien de Cambio surgirá de la valuación impositiva que prevé el Art. 55 de la L.I.G.





� El costo impositivo del inmueble considerado Bien de Uso surgirá de la aplicación Art. 59 de la L.I.G.





� La metodología aplicable para tal comparación surge de los Arts. 69.1 y 118.1 de la L.I.G. y 102.1 a 102.3 del D.R.





� Cuando se trate de residentes en países signatarios de Convenios para evitar la doble imposición internacional, el porcentaje de la retención a practicar por el Establecimiento Estable o Sucursal será también del 35%. Ello así porque, si bien tal excedente de utilidad se asimila a un Dividendo, el límite de gravabilidad sobre los dividendos previsto por los referidos Convenios NO se aplica cuando, tal como ocurre en el presente caso, el residente del exterior cuenta con un “establecimiento permanente” o “sucursal” en el país. 





� Conf. Art. 15 – 3º párrafo – de la L.I.G. y Título II de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1122.





� Conf. Art. 1º inc. a) y 5º de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375.





� Conf. R.G. (DGI) Nº 3580.





� Conf. Ley Nº 25.345 y Decreto Nº 22/01. 





� Conf. R.G. (A.F.I.P.) Nº 781.





� Conf. Art. 1º inc. b) y 5º de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375.





� Conf. R.G. (D.G.I.) Nº 3891, en la cual se establecen los requisitos para que proceda la cancelación de la inscripción ante el Organismo Fiscal.





� La finalización de la actividad puede acreditarse con la escritura de venta del inmueble y el desistimiento del representante en el país debiera surgir de una manifestación escrita de la persona física del exterior con su firma autenticada por autoridad competente. 


  


� A los efectos de otorgar tal constancia de cancelación de la inscripción, la I.G.J. solicita a la Sucursal la constancia emitida por la D.G.R. acerca de no adeudar el Impuesto sobre los II.BB. o bien, acerca de no haber estado inscripto como contribuyente de ese gravamen. 





� Es decir, se analizará aquí sólo la responsabilidad del representante por las obligaciones asumidas “por cuenta ajena”. En cuanto a las obligaciones asumidas “por cuenta propia”, la responsabilidad por las mismas son las que surgen del incumplimiento al régimen previsional vigente (Conf. Art. 2º inc. b) de la Ley Nº 24.241 y Dictamen (DANLSS) Nº 659/96) y las derivadas de incumplir con el régimen de información de terceros previsto por el Art. 1º inc. a) y 5º de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 1375 – aplicable cuando el residente del exterior NO se haya inscripto ante la A.F.I.P. como establecimiento estable o sucursal-.





� Conf el Art. 121 de la L.S.C., el representante legal contrae las mismas responsabilidades que dicha ley prevé para los administradores y, en los supuestos de sociedades de tipos no reglamentados, las de los directores de sociedades anónimas. La responsabilidad de los administradores se encuentra prevista en el Art. 59 de la L.S.C. y la responsabilidad atribuible a los directores de sociedades anónimas se encuentra prevista en el Art. 274 de la L.S.C.





� Conf. Art. 122 inc. a) y b) de la L.S.C, en el cual se hace referencia a los 2 tipos de representación de las sociedades del exterior. 





� Conf. Art. 5º inc. c) y Art. 6º inc. d) de la Ley de Procedimiento Tributario, en adelante L.P.T.





� Conf. Art. 6º -1º párrafo- de la L.P.T. Tal responsabilidad es imputable al representante que hubiera estado en ejercicio de su cargo a la fecha de vencimiento de la obligaciones impositivas (Conf. Dict. (DATJ) Nº 203/58). Asimismo, se prevé que los representantes son pasibles de sanciones -tanto de carácter formal como material- por los incumplimientos en que incurran (Conf. Arts. 7º y 55 de la L.P.T.).





� Conf. Art. 8º inc. a) de la L.P.T. Esta responsabilidad requiere que previamente se haya intimado al pago al establecimiento estable o sucursal. Asimismo, la responsabilidad solidaria cesa si el representante demuestra que su representado lo ha colocado en imposibilidad de cumplir correcta y oportunamente con sus deberes fiscales.





� Conf. Art. 91 –último párrafo- y Art. 93 de la L.I.G.





� Conf. Art. 18 del D.R. de la L.I.G. y Art. 7 de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 739. A tal efecto, el representante local deberá extender los certificados de retención por triplicado en la forma prevista por el Art. 19 de la R.G. (A.F.I.P.) Nº 739.





� Por ejemplo, sería susceptible de reclamo al beneficiario del exterior - y luego en forma solidaria al apoderado local (Conf. Art. 8º inc a) de la L.P.T.)-, el I.V.A. que recae sobre las locaciones gravadas cuando el beneficiario del exterior –locador- no hubiera facturado el mismo al locatario.    


� La metodología aplicable para tal comparación surge de los Arts. 69.1 y 118.1 de la L.I.G. y 102.1 a 102.3 del D.R.





(1) En estos casos se prevé que cuando el residente del exterior obtenga rentas gravadas en el país de residencia, la renta de bienes inmuebles radicados en la Argentina deberá excluirse de la base sobre la que se aplica el impuesto del país extranjero, pero puede incluirse la misma para determinar la tasa del impuesto a la renta en el país extranjero.





(2) En estos casos de prevé que el impuesto pagado en Argentina puede ser computado por el residente del exterior como crédito del impuesto a la renta y/o del impuesto al patrimonio vigente en el país de residencia. 





(3) En estos casos se prevé que cuando el residente del exterior posee bienes gravados en el país de residencia, los bienes radicados en la Argentina están exentos de imposición, pero puede incluirse los mismos para determinar la tasa del impuesto al patrimonio en el país extranjero. 





(*) El Convenio con Suiza se encuentra con vigencia provisional en virtud del acuerdo específico a tal efecto.





� El Art. 48 de este Tratado prevé la aplicación del “principio de nación más favorecida”, sin excluir del mismo a los tratamientos impositivos dispuestos por los países miembros en Convenios bilaterales de los que sean parte. De acuerdo a este principio entonces, los capitales procedentes de un país miembro de la ALADI no pueden someterse a un tratamiento tributario menos favorable que aquel que se le concede a los capitales provenientes de un país no miembro. Al no verificarse tratamientos más favorables en los gravámenes bajo análisis, la referida cláusula no resulta de aplicación en el presente caso.
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