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Sumario:

I. No es posible considerar que el resultado proveniente de la enajenacion del inmueble que tenia
afectado como bien de uso es reinvertido en la construccién de los bienes de reemplazo, ello por
cuanto la misma no se encuentra a su cargo ni es ejecutada sobre un terreno de su propiedad, sino
que, por medio de un contrato de permuta, la renta obtenida es afectada a la adquisicion de
nuevos inmuebles.

Il. La enajenacién del bien de uso a reemplazar se configura, en los términos del segundo parrafo
del art. 3 de la ley del gravamen, al momento de celebraciéon del contrato de permuta, toda vez que
—conforme surge de su Clausula décimo séptima— su posesion habia sido otorgada con anterioridad
a ese acto, mientras que la adquisicién de los bienes de reemplazo se perfeccionara cuando tenga
lugar la entrega de su posesion, para la que se pacté un plazo que finaliza el 1/1/18, ello por cuanto
el mismo contrato de permuta es un compromiso similar al boleto de compraventa.

IIl. De haberse incumplido el plazo de un afio previsto en el tercer parrafo del art. 67 de la Ley de
Impuesto a las Ganancias (t.0. en 1997 y sus modificaciones), la operacién por la que se consulta no
resultara susceptible de ser encuadrada en el régimen de venta y reemplazo instituido por ese
mismo articulo.

Texto:

. La firma del epigrafe efectiia una presentacion en los términos de la Res. Gral. A.F.I.P. 1.948/05,
mediante la cual consulta si resulta viable el ejercicio de la opcidon prevista por el art. 67 de la Ley
de Impuesto a las Ganancias (t.0. en 1997 y sus modificaciones) en una operacion de permuta
mediante la cual transfiere un inmueble, que reviste el caracter de bien de uso al estar afectado a
su actividad principal de locacidn, a otra firma, recibiendo a cambio algunas de las unidades que
esta ultima construira sobre aquél, las que seran afectadas a la misma actividad.

Al respecto explica que las unidades que recibird serdn construidas en un plazo de treinta y dos
meses contados desde el 1/5/15, ello conforme con la Clausula séptima del contrato de permuta



celebrado el 18/8/15, habiéndose iniciado la demolicion y la ejecucién de la obra en forma
inmediatamente posterior a la celebracién y firma de dicho contrato.

Indica que mediante esta operatoria se estaria deshaciendo “... de un inmueble muy antiguo, cuyas
unidades eran casi imposible alquilar, por su estado de deterioro y conservacion, y lo estara
sustituyendo por nuevos locales ...“, opinando que la misma se encuentra comprendida en el
régimen de venta y reemplazo, a partir de las siguientes consideraciones:

1. Si bien la forma juridica en que se concreta la operacién es una permuta, no recibe en el mismo
acto los bienes de reemplazo porque deben ser construidos por la adquirente, lo que le permite
obtener el financiamiento necesario para el reemplazo del inmueble que tenia afectado como bien
de uso, afirmando que la realidad econdmica indica que se trata de una operacion de venta y
reemplazo que encuadra en el art. 96 del decreto reglamentario de la Ley de Impuesto a las
Ganancias —construccién del bien de reemplazo-.

2. La construcciéon que realiza la copermutante en el terreno se corresponde con la afectacién
como reemplazo del inmueble entregado.

3. Siendo que la posesién de las unidades a construir se entregard en un plazo menor a cuatro aifios
contados desde el inicio de la obra, “AA” S.A. reemplaza su antiguo inmueble por otros bienes de
uso a ser construidos en el plazo previsto en el art. 96 del mencionado decreto reglamentario.

Previo a analizar el tema objeto de debate, para su mejor comprensidn se estima oportuno hacer
referencia a las cldusulas mas relevantes del contrato involucrado, cuya copia adjuntara la
consultante.

De dicho documento, elevado a escritura publica el 18/8/15, surge que se trataria de un contrato
de permuta, cuya Clausula primera establece que “AA” S.A. (a quien en adelante se denominara
permutante) transfiere a “BB” S.A. (a quien en adelante se denominara copermutante), y ésta
acepta, el siguiente inmueble de su propiedad ...”.

Asimismo, la Clausula segunda prevé que “Como contraprestacién, la copermutante se obliga a
transmitir a la permutante, y ésta acepta, el dominio pleno de las futuras unidades funcionales
destinados a locales ...”.

Respecto de la construccidn a realizarse, la Cldusula cuarta indica que “El edificio a construir por la
copermutante constara de una planta baja, entre piso, destinados a locales comerciales, dos
subsuelos destinados a cocheras, el primero de ellos tendra veintiuno y el segundo diecinueve, y
seis pisos destinados a oficinas contando cada planta de ocho oficinas”.

Con relacidn al plazo de entrega de las unidades a construir, la Clausula séptima prevé que “En el

plazo de treinta y dos meses corridos contados desde 1 de mayo del presente afio debera

encontrarse finalizada la ejecucién de la obra de las unidades funcionales locales para que la
permutante tome posesién de ellas” —el subrayado nos pertenece—.

Asimismo, en la Clausula novena se especifica que “... la copermutante otorgara a favor de la
permutante las respectivas escrituras traslativas del dominio sobre las unidades funcionales locales
futuras ...”.



Por ultimo, en la Cladusula décimo séptima, en la cual constan declaraciones de las partes, la
copermutante aclara que “... se encuentra en posesion del inmueble antes de este acto ...” —el

subrayado nos pertenece—.

IIl. Expuesta la tematica traida a consideracion y resefiados los aspectos mas relevantes del
contrato de permuta involucrado, corresponde aclarar en primer término que la Subdireccion
General ... mediante la Nota N2 .../16 (SD.G. ...), le comunicé a la rubrada la admision formal de su
presentacién como consulta vinculante.

Asimismo, es dable precisar que este servicio asesor abordara el tema consultado desde un punto
de vista tedrico basado en la informacidn aportada por la consultante y sin efectuar verificacidn
alguna, la que eventualmente estara a cargo del drea operativa pertinente.

Aclarado ello y comenzando con el andlisis de la tematica consultada, cabe recordar que el art. 67
de la Ley de Impuesto a las Ganancias (t.0. en 1997 y sus modificaciones) prevé que “En el supuesto
de reemplazo y enajenacion de un bien mueble amortizable, podra optarse por imputar la ganancia
de la enajenacion al balance impositivo o, en su defecto, afectar la ganancia al costo del nuevo
bien, en cuyo caso la amortizacion prevista en el art. 84 deberd practicarse sobre el costo del nuevo
bien disminuido en el importe de la ganancia afectada”.

El mismo dispositivo en su segundo pdrrafo contempla que dicha opcién “... serd también aplicable
cuando el bien reemplazado sea un inmueble afectado a la explotacién como bien de uso, siempre

que tal destino tuviera, como minimo, una antigliedad de dos afios al momento de la enajenaciény
en la medida en que el importe obtenido en la enajenacion se reinvierta en el bien de reemplazo o

en otros bienes de uso afectados a la explotacion”.

Seguidamente aclara que la opcidén “... para afectar el beneficio al costo del nuevo bien sélo
procedera cuando ambas operaciones (venta y reemplazo) se efectiien dentro del término de un
afio”.

Complementariamente, el Dto. 1.344/98, reglamentario de la ley del gravamen, en su art. 96,
segundo parrafo, dispone que “Por reemplazo de un inmueble afectado a la explotacién como bien
de uso, se entendera tanto la adquisicion de otro, como la de un terreno y ulterior construccion en
él de un edificio o aun la sola construccién efectuada sobre terreno adquirido con anterioridad”.

Asimismo, en el tercer parrafo se expresa que “La construccién de la propiedad que habra de
constituir el bien de reemplazo puede ser anterior o posterior a la fecha de venta del bien
reemplazado, siempre que entre esta Ultima fecha y la de iniciacidn de las obras respectivas no
haya transcurrido un plazo superior a un afio y en tanto las mismas se concluyan en un periodo
maximo de cuatro afios a contar desde su iniciacion”.

Referidas las normas aplicables a la figura bajo analisis, es dable recordar que originalmente sdlo se
admitia para los bienes muebles, extendiéndose su aplicacidén con posterioridad a la venta de
ciertos inmuebles; siendo su objetivo favorecer la renovacidn de bienes de uso por parte de las
empresas al evitarles el costo impositivo que genera la declaracién de la ganancia proveniente de la
enajenacion del bien a reemplazar en el periodo fiscal en que la misma acontece, habilitdndose su
diferimiento afectandola al costo del bien de reemplazo, siendo compensado el costo fiscal
generado con menores amortizaciones futuras.



A su vez, doctrinariamente se ha sostenido que “Desde el punto de vista econémico se trata de un
préstamo sin intereses que realiza el estado al contribuyente, cuya devolucidn se efectia mediante
la disminucién de las amortizaciones del bien de reemplazo computables anualmente en el
impuesto o, un menor costo de adquisicidn, en caso de enajenacion del bien de reemplazo. En el
caso de tratarse de bienes no amortizables, como los terrenos, el reintegro de la utilidad afectada
se producira solo de este ultimo modo” (Fernandez, Luis O., “Venta y Reemplazo de Inmuebles”, La
Ley On Line IMP 2006-20, 2457).

De lo expuesto hasta aqui se aprecia que el régimen que nos ocupa resulta de aplicacion para el
reemplazo de bienes muebles amortizables o inmuebles afectados a la actividad de la empresa
como bienes de uso, apreciandose que las normas establecen mayores exigencias para el tltimo
supuesto.

Ahora bien, con relacidn al caso planteado, se puede observar que la consultante se encuentra
organizada bajo la forma de Sociedad Andnima y, por lo tanto, se trata de uno de los sujetos
comprendidos en el art. 69 de la ley del gravamen, encontrandose el producido de sus actividades
siempre alcanzado por el impuesto a las ganancias.

Asimismo segln sus manifestaciones, su actividad principal resulta ser la locacién de inmuebles,
informacién que concuerda con el reflejo de datos que constan en el Sistema Registral del
organismo —cfr. fs. 68/69—, conforme al cual la firma se encuentra inscripta bajo los siguientes
codigos de actividad:

681098: servicios inmobiliarios realizados por cuenta propia, con bienes urbanos propios o
arrendados n.c.p.

681099: servicios inmobiliarios realizados por cuenta propia, con bienes rurales propios o
arrendados n.c.p.

Aclarado ello, cuadra precisar que la operacion que se pretende realizar involucraria una permuta —
equivalente a una enajenacion conforme lo dispuesto por el art. 3 de la Ley del Impuesto a las
Ganancias (t.0. en 1997 y sus modificaciones)— por medio de la cual la consultante se desprende de
un inmueble que, conforme con sus dichos, se encuentra afectado a su actividad principal como
bien de uso, obteniendo como contraprestacion algunas de las unidades —locales comerciales— de
las que la copermutante construird en el terreno correspondiente a aquel inmueble.

Sobre el particular, inicialmente es dable sefialar que, siempre que el inmueble enajenado por la
consultante haya tenido a la fecha de enajenacidn una antigliedad de al menos dos afios en su
afectacién como bien de uso, el mismo revestird, a los fines de la opcidn legal que nos ocupa, dicho
cardcter de bien de uso por encontrarse afectado como tal a la actividad principal de la firma,
mientras que los bienes de reemplazo también lo revestirdn de tener idéntico destino tal como se
indica.

En ese marco, si bien se celebra un contrato de permuta, la consultante sostiene que la realidad
econdmica indica que la construccién realizada por la copermutante debe entenderse como
realizada por ella misma, debiendo considerarse que el producido de la enajenacion de su
inmueble es afectado a la construccién de los bienes de reemplazo, resultando aplicables los plazos
dispuestos por el art. 96 del decreto reglamentario de la ley del gravamen.



Con relacidn a dicha tesitura cabe tener presente que el art. 2 de la Ley 11.683 (t.0. en 1998 y sus
modificaciones) establece que “Para determinar la verdadera naturaleza del hecho imponible se
atendera a los actos, situaciones y relaciones econdmicas que efectivamente realicen, persigan o
establezcan los contribuyentes. Cuando éstos sometan esos actos, situaciones o relaciones a
formas o estructuras juridicas que no sean manifiestamente las que el derecho privado ofrezca o

autorice para configurar adecuadamente la cabal intencidon econdmica y efectiva de los

contribuyentes se prescindira en la consideracién del hecho imponible real, de las formas y
estructuras juridicas inadecuadas, y se considerara la situacion econdmica real como encuadrada

en las formas o estructuras que el derecho privado les aplicaria con independencia de las escogidas
por los contribuyentes o les permitiria aplicar como las mas adecuadas a la intencion real de los
mismos” —el subrayado nos pertenece—.

De la letra del articulo referido se deduce que la aplicacién de ese principio procede frente a la
utilizacion de formas o estructuras juridicas inadecuadas, circunstancias que no se verificarian en el
caso planteado habida cuenta que la celebracién de un contrato de permuta permite configurar
adecuadamente la cabal intencidon econdmica y efectiva de las partes, que es la de permutar un
inmueble de su propiedad por nuevos locales comerciales.

En efecto, el contrato celebrado es de permuta y no de locacién de obra, definiéndose en sus
Clausulas primera y segunda que la consultante transfiere un inmueble de su propiedad por el cual
recibird como contraprestacion futuras unidades funcionales destinadas a locales.

De ese modo, no resultaria posible considerar que el resultado proveniente de la enajenacién del
inmueble que tenia afectado como bien de uso es reinvertido en la construccidn de los bienes de
reemplazo, ello por cuanto la misma no se encuentra a su cargo ni es ejecutada sobre un terreno
de su propiedad, sino que, por medio de un contrato de permuta, la renta obtenida es afectada a la
adquisicion de nuevos inmuebles.

Sentado lo que antecede, cabe hacer referencia a las cuestiones inherentes al cumplimiento de los
plazos previstos por la norma para el ejercicio de la opcion bajo analisis.

A tales fines es preciso recordar que el segundo parrafo del art. 3 de la ley del gravamen establece
que “Tratandose de inmuebles, se considerara configurada la enajenacion de los mismos cuando
mediare boleto de compraventa u otro compromiso similar, siempre que se diere la posesién o en
su defecto en el momento en que este acto tenga lugar, aiin cuando no se hubiere celebrado la
escritura traslativa de dominio”.

Ello implica que a los fines de determinar cuando se encuentra configurada tanto la venta del
inmueble de la consultante, como la compra de los bienes de reemplazo, debe considerarse el
momento en que medie boleto de compraventa u otro compromiso similar conjuntamente con la
posesion, aun cuando no se encuentre suscripta la escritura traslativa de dominio.

Al respecto, se estima conducente traer a colacion lo expresado en la Actuacion N2 .../12 (DI ...), en
la cual se receptd el criterio vertido por el servicio asesor ... en su Actuacién N2 .../12 (DI ...), en
cuanto expresara que se debe considerar como compromiso similar al boleto de compraventa al
contrato de fideicomiso de construccion mediante el cual “... se establecen prestaciones reciprocas
las cuales en definitiva conducen a la obligacién de escriturar el inmueble”.



En tal orden de ideas se interpretd que “... la adquisicidn de la posesidn por parte del fiduciante
beneficiario ... sumado a la existencia de un marco contractual cuya finalidad central es conducente
a la obligacién de escriturar, permite encuadrar a la situacién ‘sub examine’ dentro de los alcances
del segundo parrafo del art. 3 de la Ley de Impuesto a las Ganancias, perfeccionandose de este
modo el hecho imponible en el ejercicio en que tenga lugar dicha entrega de posesion ...”.

En otras palabras, la existencia de un contrato que conduzca a la obligacidon de escrituracion de un
inmueble resulta asimilable a un compromiso similar al boleto de compraventa.

Ahora bien, en el caso bajo analisis existe un contrato de permuta celebrado por escritura publica
mediante el cual la consultante transfiere su inmueble a la copermutante, asentandose en forma
expresa que ésta otorgara las escrituras traslativas de dominio correspondientes a las unidades
funcionales que construird y entregard como contraprestacion, es decir que mediante ese contrato
se escritura la enajenacion del inmueble que “AA” S.A. mantenia como bien de uso y se genera un
compromiso similar al boleto de compraventa respecto de las unidades funcionales a construirse y
que recibird como contraprestacion.

Sentado ello, a los fines de determinar el momento de configuracién de la enajenacién del bien de
uso como el de compra de los bienes de reemplazo, resta considerar la entrega de la posesién de
los inmuebles involucrados.

En cuanto a la posesion del bien de uso a reemplazar, mediante la Clausula décimo séptima del
contrato de permuta, la copermutante declara que ya se encontraba en posesion del inmueble con
anterioridad a ese acto, es decir, antes del 18/8/15.

Por su parte, la Clausula séptima de ese documento establece que la posesion de los bienes de
reemplazo serd otorgada a la finalizacidn de la ejecucién de la obra, previéndose que ésta tenga
lugar en un plazo méximo de treinta y dos meses corridos contados desde el 1/5/15, es decir que el
mismo finaliza el 1/1/18.

A partir de ello, a criterio de este servicio asesor la enajenacion del bien de uso a reemplazar se
configura, en los términos del segundo parrafo del art. 3 de la ley del gravamen, al momento de
celebracion del contrato de permuta, toda vez que —conforme surge de su Clausula décimo
séptima— su posesidn habia sido otorgada con anterioridad a ese acto, mientras que la adquisicidn
de los bienes de reemplazo se perfeccionard cuando tenga lugar la entrega de su posesién, para la
que se pacto un plazo que finaliza el 1/1/18, ello por cuanto el mismo contrato de permuta es un
compromiso similar al boleto de compraventa.

De conformidad con lo expuesto, se concluye que de haberse incumplido el plazo de un afio
previsto en el tercer parrafo del art. 67 de la Ley de Impuesto a las Ganancias (t.0. en 1997 y sus
modificaciones), la operacion por la que se consulta no resultara susceptible de ser encuadrada en
el régimen de venta y reemplazo instituido por ese mismo articulo.
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