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Introduccion

En las tres etapas anteriores del estudio se analizé la
carga tributaria que sobre el sector de la construccion
ejercen los tres niveles de gobierno que caracterizan al
sistema federal de gobierno argentino. En esta etapa final
culmina el estudio estimando el costo impositivo-
previsional global acumulado que afecta al sector bajo
analisis, mediante la obtencion del porcentaje que sobre el
precio final al publico de una unidad tipo, representa el
conjunto de impuestos y regimenes sociales a los que se ven
sometidos los distintos eslabones de la cadena productivo-
comercial de los inmuebles. Este porcentaje por obtener
debe entenderse como aquel en el que podria reducirse el
precio final de la unidad en el hipotético caso de que no
existieran impuestos ni regimenes previsionales y Ila
consecuente reduccion de costos se trasladara en su
totalidad hacia el consumidor final, mediante reducciones
de precios de venta de los diferentes eslabones de la cadena.
Para ello, se parte del valor estimado del costo de
construccidon por metro cuadrado de una vivienda familiar
y se computan los costos tributarios y previsionales que
afectan a la totalidad de los componentes involucrados.

El célculo para realizar busca lograr una aproximacion
del componente impositivo-previsional contenido en el
precio que el consumidor paga por metro cuadrado de
vivienda unifamiliar, bajo el supuesto de que cada uno de
los eslabones de la cadena constructiva cumple cabalmente
con la totalidad de las obligaciones impositivas y
previsionales legalmente vigentes en cada nivel de
gobierno. Esta metodologia implica estimar las estructuras
de costos de los sectores proveedores de los diferentes
materiales y servicios utilizados en la construccion de una
vivienda.



La tipologia de construccion base que se va a utilizar
para el analisis es la de una vivienda unifamiliar de 130 m?
de construccion tradicional, en planta baja de 3 dormitorios,
1 bafo, estar comedor, cocina, lavadero, toilette y garaje en
consonancia con el modelo de simulador referencial de
vivienda del Instituto de Estadisticas y Censos del Colegio
de Arquitectos de la Provincia de Cérdoba, que es utilizado
como base para la estructura de costos tipo a usar para la
estimacion.

En primer término, se va a efectuar la estimacion del
costo impositivo-previsional correspondiente
exclusivamente a la construccion del inmueble referencial
a través de una empresa constructora mediante una
metodologia compatible con el sistema “llave en mano”.

Seguidamente se van a incorporar los aspectos
comerciales de la actividad para lo cual se van a considerar
dos alternativas:

a. Realizacion de obra sobre inmueble ajeno por parte
de una empresa constructora contratada para su
ejecucion por parte de una persona humana que la
destina originalmente a vivienda. En esta opcion al
costo determinado para la construccion se le
adicionard en primer lugar el componente impositivo-
previsional contenido en el precio de compra del
terreno sobre el cual se desarrolla el proyecto y en
segundo término los correspondientes a una posterior
venta a terceros de la unidad construida, sin que dicha
operacion se enmarque en el concepto de actividad
lucrativa. Evidentemente, la incorporacion del costo
del terreno al valor total de la operacién y de una
posible utilidad posterior al vender la unidad
producida modifica el precio final en relacion con el
que se obtiene el nivel de presion tributaria y obliga a
recalcular el impacto de la totalidad de los
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componentes impositivo-previsionales de cada uno
de los actores involucrados en la estimacion, sobre
ese nuevo valor.

b. Realizacion de obra sobre inmueble propio por
parte de una empresa constructora-desarrollista que
realiza la obra para su posterior comercializacion a
terceros una vez finalizada la unidad, considerando la
alternativa de venta a persona humana para vivienda.

Debe remarcarse que el estudio a realizar considera que
la actividad de construccion y venta del inmueble en
cuestion se realiza sin financiacién y de manera totalmente
formalizada en lo que respecta al cumplimiento de las
obligaciones tributarias y previsionales de cada uno de los
eslabones involucrados en la actividad. Como asi también
que la totalidad de los importes erogados en estos
conceptos en cada una de las etapas se traslada hacia
adelante a través de su incorporacion al costo, en base al
cual se fija el precio de venta mediante la aplicacion de un
margen de marcacion.

I. Descripcion de la metodologia general

El mecanismo disenado para efectuar la estimacion de
costo tributario contempla los siguientes lineamientos
generales:

a. El objetivo es determinar qué porcentaje del precio
final de la construccion de una vivienda familiar
representa el conjunto de obligaciones tributarias y
previsionales que deben cumplimentar cada uno de
los actores involucrados en su construccion. En otras
palabras, cuanto es el costo impositivo contenido en
el precio que el consumidor final debe pagar por la
vivienda construida, es decir, el porcentaje de dicho
precio que esta tedéricamente originado en el sistema
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tributario-previsional, bajo el supuesto de que el
mismo se traslada plenamente al precio.

b. Secundariamente se va a estimar el costo vinculado
a las actividades comerciales relacionadas a la
construccion de inmuebles, tanto en lo referido a la
compra del terreno sobre el cual se efectia la
construccioén, como a la venta posterior de la unidad,
ya sea efectuada por un particular o por una empresa
desarrollista que realiza la actividad con fines de
lucro.

c. Se computan dentro de este costo, como se vera
oportunamente, la gran mayoria de los regimenes
tributarios, previsionales y paratributarios (derechos
y permisos de construccion) que deben
cumplimentarse conforme la legislacion vigente en
cada nivel de gobierno involucrado (nacional,
provincial y municipal).

d. Elestudio que se presenta hace referencia a la carga
legal y no a la efectiva, toda vez que contempla el
cumplimiento de la totalidad de las obligaciones
vigentes y no se avanza en la realizacion de
estimaciones sobre el verdadero nivel de pago de
estas, lo que permitiria estimar el costo promedio
efectivamente incluido en el precio. Debe recalcarse
que uno de los objetivos de la politica tributaria debe
ser reducir la brecha entre la carga impositiva legal y
la efectiva, ya que si la misma es elevada (partiendo
de que su principal causa es la evasion o elusion) se
esta generando un tratamiento altamente inequitativo
para los contribuyentes cumplidores, que deben
soportar  tasas impositivas y  previsionales
artificialmente elevadas por la necesidad de
compensar la recaudacion que se pierde por el déficit
en el control de la economia informal o de la evasion
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y elusion tributarias.

e. Dado que la construccion de una vivienda familiar
presenta multiplicidad de aspectos individuales en lo
referido a tamafio, calidad, tipologia, caracteristicas
de materiales, etc., se ha decidido efectuar el estudio
partiendo del andlisis del costo por metro cuadrado de
construccion en base a una vivienda tipo.

f. Inicialmente, a los efectos de determinar la carga
tributaria global sobre el sector de la construccion, se
ha considerado conveniente excluir del mismo el
costo del terreno y los gastos de escrituracion y
tenencia, obteniendo asi el costo especifico de la
actividad de construccion. Cuando se consideran los
aspectos comerciales de la actividad se incorporan los
costos impositivo-previsionales relacionados a la
adquisicion y escrituracion del terreno y de la
posterior venta de la unidad construida.

g. Los valores disponibles de costo por metro
cuadrado (que es una magnitud que se utiliza para el
calculo de los indices sectoriales) contemplan gastos
en mano de obra, materiales y gastos generales, pero
normalmente no incluyen aspectos tales como:

= Derechos de construccion que deben
pagarse a los fiscos municipales.

= Honorarios pagados a profesionales por
proyecto y direccion técnica y sus aportes
previsionales.

= Beneficio de la empresa constructora
encargada de la materializacion del proyecto.

= Impuesto al valor agregado contenido en el
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precio final que percibe la empresa constructora y
contribuciones patronales.

= Impuesto a los ingresos brutos y
contribuciones municipales sobre ventas.

= Impuesto a las ganancias de los actores
involucrados en la construccion.

= La incidencia del fondo de desempleo,
régimen particular de la actividad para el distracto
laboral.

Dado que el objetivo del estudio es analizar la incidencia
impositiva sobre el precio final al publico, todos estos
aspectos han sido contemplados en el analisis, por lo cual el
mismo se refiere no al costo por metro cuadrado sino, mas
precisamente, al precio por metro cuadrado de
construccion.

h. Otro componente del precio de una vivienda que no
esta incluido en el costo por metro cuadrado es el
gasto por financiacion en el caso de operaciones a
plazo. Dado que lo que se pretende es analizar el
costo impositivo de la actividad de la construccion en
forma exclusiva, no se considera el contenido en
posibles financiaciones de la unidad y, en
consecuencia, se supone que la operacion fue
efectuada al contado.

i. Los costos comprendidos en el andlisis han sido
divididos en tres grandes grupos, toda vez que el
tratamiento impositivo que les cabe a cada uno de
ellos es muy disimil. Estas tres grandes divisiones son
Mano de Obra, Materiales y Gastos Profesionales y
Administrativos. Evidentemente, en el precio de
materiales se contempla el efecto de la mano de obra
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utilizada en su fabricacion y comercializacion.

j. Para considerar el costo impositivo y previsional
contenido en el precio de los materiales adquiridos, se
debe contemplar la totalidad de la cadena comercial
de los mismos, para lo cual se ha modelado una
situacion tipica que implica la adquisicion de
insumos (agropecuarios, minerales o industriales,
segun el caso), la elaboracion del producto por las
industrias transformadoras, su venta a un distribuidor
y finalmente el eslabon minorista. A los efectos de
estimar estas estructuras de costos, se parte de los
informes sectoriales de la Agencia de Recaudacion y
Control Aduanero (ARCA) para actividades tales
como elaboracion de aluminio, fabricacién de
productos metalicos, fundicion de hierro, industria
del vidrio, industria metalurgica, fabricaciéon de
equipo eléctrico, produccion de minerales no
metalicos y cemento, minas y canteras, fabricacion de
muebles y colchones, industria maderera, etc.

k. Sobre la base de estas estructuras de costo estandar,
se ha procedido a estimar el componente impositivo
contenido en ocho cadenas comerciales tipicas que
han sido utilizadas para determinar el costo
tributario-previsional incluido en el precio de cada
uno de los materiales de obra, utilizando, en cada
caso, aquella que mas se aproxima a la real estructura
productiva y comercial de cada uno de ellos.

. Enlo que respecta a la mano de obra, la actividad de
la construccion presenta varios tipos de organizacion,
siendo uno de los mas comunes el de una empresa
constructora que asume parte de los trabajos con
personal propio, y otros los subcontrata. Se ha
considerado que los trabajos de albaiileria, hormigon
elaborado, colocaciones, etc. son efectuados con
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personal en relacion de dependencia de la empresa
constructora contratada, mientras que lo referido a
instalaciones (sanitarias, gas, eléctrica, etc.) es
subcontratado a terceros que no revisten el caracter de
personal dependiente. El costo previsional, en lo que
respecta a mano de obra dependiente ha sido
considerado en forma agregada para toda la obra dado
que no existen diferencias en el mismo relacionadas
al destino particular que haya tenido la fuerza laboral
dentro de las diferentes actividades que hacen a la
construccion de una vivienda.

m. A los efectos de exponer los resultados con mayor
nivel de desagregacion en lo referido a materiales y
gastos generales, se ha dividido el costo de obra en
una serie de items (gestiones previas, trabajos
preliminares, fundaciones, hormigén armado, etc.)
que son los que se utilizan habitualmente para la
desagregacion de los indices sectoriales y de los
presupuestos de obra. De cada uno de estos items, se
ha obtenido la estimacion del costo impositivo y
previsional por metro cuadrado.

n. En lo que respecta a la organizacion de Ia
construccion se considera que la misma se realiza a
través de la utilizacion de los servicios de un
profesional que efectia el disefio y la direccion
técnica del proyecto y de la contratacion de una
empresa constructora que se encarga de la provision
de mano de obra dependiente para las tareas
generales, la subcontratacion de las actividades
tercerizadas y la adquisicion de los materiales,
facturando finalmente al consumidor final la obra
completa segiin su costo mds un porcentaje de
utilidad.

o. La incorporacion de los aspectos relacionados a la
11



comercializacion de inmuebles comprende dos
aspectos, el primero el relacionado a la adquisicion
del terreno en el cual se desarrolla la construccién ya
sea por parte de la persona humana que construye a
través de una empresa constructora su vivienda, como
por parte de la inmobiliaria-desarrollista que lo
adquiere para construir una unidad para la venta. En
lo relacionado a la adquisicion de terreno se
consideran tanto los gastos impositivos involucrados
en forma directa como ser el impuesto a los sellos,
como también los costos contenidos en el valor de los
honorarios de escribania como en las comisiones de
los agentes inmobiliarios.

p. Elsegundo aspecto que se incorpora para considerar
los aspectos comerciales de la actividad es el de la
venta posterior de la unidad construida. A este
respecto en el caso de obra sobre inmueble ajeno se
considera la venta posterior de la unidad por parte de
la persona humana que encargd la construccion,
operaciéon que no tiene fines comerciales sino de
reemplazo de la vivienda. Por el contrario, en el caso
de obra sobre inmueble propio la actividad
productivo-comercial de la empresa inmobiliaria-
desarrollista se inicia con la adquisicion del terreno,
prosigue con la construccioén y culmina con la venta a
terceros de la unidad construida, por lo cual esta
operacion de venta si forma parte de las actividades
lucrativas de la sociedad que lleva adelante el
proyecto. Tal como se manifestd en el punto anterior,
la consideracion de esta etapa comercial comprende
tanto los impuestos directamente relacionados a la
operacion como también los indirectos contenidos en
los precios de los honorarios de escribanos y las
comisiones inmobiliarias.

g. Dado que existen alicuotas diferenciales de IVA
12



conforme el destino de la construccidn, para el caso
de obra sobre inmueble propio de la empresa
constructora-desarrollista se van a ejemplificar dos
alternativas de costo total, la correspondiente a la
construccion y venta de una unidad con destino a
vivienda (alicuota 10,5%) y otra con destino
comercial (alicuota 21%).

Il. Fuente de datos

Costo especifico de construccion:

La metodologia para determinar el costo tributario-
previsional global implica la necesidad de obtener un valor
de costo/precio por metro cuadrado de una unidad de
vivienda tipo, ya que el mismo se va a estimar como un
porcentaje de dicho valor.

A estos efectos, se analizo la posibilidad de utilizar los
indices de costo de construccidon que se elaboran tanto a
nivel nacional como de algunas provincias. Si bien se han
incorporado aspectos extraidos de la metodologia de
calculo del Indice de Costo de la Construccion en el Gran
Buenos Aires y del Indice de Costo de la Construccion de
Provincia de Cordoba, se ha optado por recurrir a
estimaciones privadas dado el cuestionamiento que ha
alcanzado a las estadisticas oficiales durante muchos afios,
lo que, aun cuando las mismas han sido corregidas,
dificultaria la comparacion con afos anteriores, y ademas
por el hecho de que las mismas no contemplan
estimaciones referidas al diferencial existente entre costo y
precio por metro cuadrado.

En consecuencia, se ha procedido a efectuar la
estimacion a partir del modelo de simulacion referencial del
costo global y por metro cuadrado para la construccion,
publicado por el Instituto de Estadistica y Censos del
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Colegio de Arquitectos de la Provincia de Cérdoba, vigente
a la fecha en que comenz¢ el presente estudio. Este modelo
hace referencia a una vivienda unifamiliar de 130 metros
cuadrados en una planta con tres dormitorios, un bafio, estar
comedor, cocina, lavadero, toilette y garaje.

El costo por metro cuadrado que surge del informe
mencionado en el parrafo anterior asciende para la vivienda
de construccion tradicional estdndar, que es el que se
utilizara, a $ 1.214.025,82.

Debe remarcarse que este estudio no pretende validar
cual es el valor promedio de construccion por metro
cuadrado, sino que se lo utiliza para estimar el costo
impositivo contenido en el precio final de una vivienda. En
tal sentido, la estimacion efectuada se refiere a porcentajes
y se puede afirmar que la cuantia de este no sufriria
alteraciones significativas ante variaciones en el costo por
metro cuadrado utilizado, tal como se comprobd en
estudios precedentes al comparar las estimaciones
correspondientes a calidad basica y mejorada. Mas alla de
esta afirmacion, se procedio a validar el costo por metro que
surge de la fuente de datos utilizada con valores obtenidos
de otras fuentes, tales como estimaciones de colegios
profesionales, revistas especializadas, camaras
empresariales, etc., relevdndose valores que permiten
afirmar la razonabilidad de los montos utilizados en la
estimacion.

El costo por metro cuadrado publicado por el Colegio de
Arquitectos de la Provincia de Cordoba no contempla una
serie de componentes que forman parte del precio al
publico de la vivienda, los cuales son computados en forma
global seguin valores efectivos de plaza y llevan a estimar el
precio por metro cuadrado en § 1.653.958,42. Dado que en
el presente estudio se busca determinar la incidencia legal
y no la efectiva, estos componentes han sido estimados en
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forma particular considerando un cumplimiento acabado de
todas las obligaciones tributarias y previsionales
comprendidas en los mismos, lo que llevo a determinar un
precio por metro cuadrado final muy similar al mencionado,
ubicandose en $ 1.713.538,75, antes de considerar el
beneficio de la empresa constructora y a $ 1.940.454,06
computandolo, lo que corresponde por haber elegido la
metodologia constructiva a través de la contratacion de una
empresa especializada.

Los parametros utilizados para transformar el costo por
metro cuadrado en precio por metro cuadrado han sido los
siguientes:

a. Las contribuciones patronales a los regimenes
previsionales han sido estimadas inicialmente en un
39,95% de las remuneraciones brutas, porcentaje que
incluye los aspectos previsionales, obra social,
accidentes laborales y contribuciones gremiales, sin
contemplar posibles reducciones por zona geografica
y beneficios por nuevos puestos laborales, dado que
no se tiene una estimacion de la probable incidencia
promedio de estas. Adicionalmente, se considera un
promedio para el Fondo de Desempleo del 10% de los
sueldos brutos.

b. Los honorarios por confeccion de los planos de
proyecto se han considerado segiun el porcentaje
estipulado por el Colegio de Arquitectos de la
Provincia de Cordoba, que es del 3,64%, el cual fue
aplicado sobre el monto real de obra. Debe
mencionarse que el valor resultante es superior al
minimo fijado por el colegio profesional mencionado
que calcula su valor sobre el valor basico por metro
cuadrado tabulado que a abril de 2026 era de $
741.000.
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c. Los honorarios por la direccion técnica de la obra se
estimaron a partir del porcentaje regulado del 4%
aplicado segun el valor real de obra, correspondiendo
efectuar las mismas consideraciones que en el parrafo
precedente.

d. El margen bruto de la empresa constructora se ha
estimado en el 15% del costo de materiales y mano de
obra dependiente y trabajos realizados por terceros,
dado que se supone que la gestion de contratacion es
efectuada por la misma empresa constructora.

e. Se incluyen en el célculo del precio final algunos
costos laborales adicionales cuya ocurrencia se va
devengando a medida que se ejecuta la obra como ser
el sueldo anual complementario, el adicional de
vacaciones y los costos de feriados, que se estimaron
en conjunto en un 10% del costo de la mano de obra,
correspondiendo también adicionar al costo las
cargas sociales a abonar por estos conceptos y el
fondo de desempleo que se los considera con similar
porcentaje a las mencionadas en el punto a).

f. Finalmente, la alicuota de IVA utilizada es el 10,5%
por considerar que la construccidon, en este primer
ejemplo expuesto, se destina a vivienda residencial.

Los costos utilizados para la estimacion se resumen en el
cuadro 1.
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Cuadro 1

Costo total y por metro cuadrado de construccion residencial - vivienda
estandar en $
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

La estructura tipo a utilizar, a nivel costo por metro
cuadrado, implica que el 46,3% corresponde a materiales,
el 42,4% a mano de obra dependiente y el 8,38% a trabajo
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de terceros. Estos porcentajes varian significativamente al
incorporar los items que permiten transformar el costo por
m? en precio por m? y que aumentan el costo laboral-
previsional llevandolo al 47,5% del total, en detrimento de
la importancia relativa de materiales que se reduce al
29,0%, correspondiendo el resto a trabajos de terceros
independientes (10,0%) y Dbeneficio de empresa
constructora mas aportes y derechos que explican el 13,5%
del precio final.

La consideracion del costo tributario-previsional implica
la necesidad de estimar dichos costos contenidos en los
precios de los materiales de construccion utilizados en la
obra ejemplificada. A los efectos de construir las estructuras
de costos correspondientes a los diferentes eslabones de las
cadenas comerciales de los materiales de construccion, se
ha procedido a utilizar la informacion contenida en los
informes sectoriales de actividades relacionadas al rubro,
que publicaba la ex-AFIP (Administracion Federal de
Ingresos Publicos) en los cuales se resume la informacion
correspondiente a las Declaraciones Juradas (DDJJ) de los
diferentes impuestos nacionales presentadas por la
totalidad de los contribuyentes en base a su actividad
principal.

El resumen de las estructuras de costos estandar
modeladas y utilizadas para obtener los costos tributarios y
previsionales contenidos en los materiales utilizados en la
construccion es el siguiente:
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Cuadro 2
Estructura de costos utilizada para calculo de carga tributaria legal sobre

construccion de viviendas
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

En el proceso constructivo de la unidad intervienen
profesionales y técnicos en el desarrollo de tareas tales
como confeccidn de planos, direccion técnica, instalaciones
diversas. A estos prestadores se los considera personas
humanas incluidas en el régimen general en algunos casos
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(profesionales) o en el régimen simplificado (oficios),
cuyas estructuras de costos también han sido estimadas

para incorporar su costo impositivo-previsional en el
modelo general.

En los cuadros siguientes se resumen dichas estructuras:

Cuadro 3
Costo impositivo anual de “monotributo”

COSTO IMPEITIVO MONOTRIBUTO

CATEGORIA H
Tope inferior ab. 1100
Tope wpenor ML 103,000
Pramido 5E. 162000
Cafmgaraiile g it 4 hoh. R0
W comp g s Tac. T2
Componenhe proisona 1.161 359
E comp prev.sffact. 2D

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Cuadro 4
Costo impositivo profesional inscripto en IVA en % (facturacion supuesta $
100.000.000)
ok T e | AP T P R R T i A,
|ierima Ao g IR LR
Emerds er VB0 y rascupal v
| g irsh saiar. 1.0 504 58 L%
Foand L il 4 T g i HLE
II'l:l. el LT, ¥
IFIEMN'I-'!"I e
| Gz dechribdon 3311
| fwane @ rern W]
|M.!r::l'lﬂ'lh:l 38, 1 =i .0 3
| R i e 178
11168 !LE LT, &%)

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

Finalmente corresponde considerar los costos
impositivos y previsionales de la propia empresa
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constructora que lleva adelante la realizacion de la obra y
cuya estructura de costos estimada es la siguiente:

Cuadro 5

Costo impositivo de empresa constructora (segun valor estimado de la
construccion)

EN TR C TR IR TR, B PR, SO TR L 1GRA

| LR b e G o 0 AR1E BRATT 168

| i v o niribucio nen 43400377

| Wb T1 LM EED

| Trabajo de s s a4 53

Total pawicu 15E.359 5T

Elmm brwla (18% J0bee QB § oo Tl

| Fasnurac ifm Braia FTe URARGT

1w i’ Lmrel b sl o] 1A18071

[ s o FET 478478

| ke sk ST JET L

[ pmrvs sl b £4T 5511
| E ST il o ol i L i L e

A s p -

Imgemize EATIEnE

zasten sgmma i ecs 1560 550

B mp A e e 14MLTIE

Baww mparibis 15 ik

o TP LARLIET

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Costos comerciales

Como se manifesto en la introduccion, con posterioridad
a la estimacion del costo de la obra en si, se van a incorporar
los aspectos relacionados a la comercializacion del
inmueble construido, tanto sea en la modalidad de una
posterior venta por el propietario de la vivienda tipo
edificada por una empresa constructora sobre inmueble
ajeno, como en el caso de la propia venta que la empresa
constructora-desarrollista efectua sobre inmueble propio.

En ambas alternativas se incluyen en primer término los
costos relacionados a la adquisicion del terreno, que se
supone enajenado por persona humana y por lo tanto en la
actualidad con resultado de venta no alcanzado por el
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impuesto a las ganancias ni valor de venta gravado por el
Impuesto a la Transferencia de Inmuebles (ITI). En
consecuencia, los costos estan referidos principalmente a
los impuestos y regimenes previsionales que deben tributar
los terceros que participan en el proceso de
comercializacion como ser agentes inmobiliarios y
escribanos.

En el caso de la venta posterior de la unidad construida
realizada por una persona humana que la utilizaba como
vivienda, dicha transaccidon no implica costos impositivos
para el vendedor, pero si se incorporan al modelo los
relacionados a agentes inmobiliarios y escribanos.

Finalmente, en el caso de venta de la unidad construida
por una empresa constructora-desarrollista, se considera
ademas del impacto impositivo de la operacion sobre los
terceros, el correspondiente a la empresa constructora en el
diferencial de precio de venta correspondiente a la
actividad comercial y que se supone en un 9% adicional al
valor de la construccidn, para totalizar un acumulado del
25%.

I1l. Impuestos y regimenes previsionales
considerados en el estudio 'y su
tratamiento

Los impuestos y regimenes previsionales comprendidos
en el andlisis, ya sea en lo referido exclusivamente a la
construccion como al analizar tenencia y comercializacion
de inmueble construido, abarcan los tres niveles de
gobierno y son los siguientes:

- Impuestos a nivel municipal: Los municipios en
general cobran dos tipos de tasas que afectan directamente
a la actividad de la construccion:

a. Tasa por derecho de construccion: Son derechos
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que los municipios cobran para el visado de planos y
autorizacion de las obras. Si bien los valores de esta
tasa son particulares para cada caso, a los efectos del
ejemplo desarrollado se consideran los incluidos en el
modelo referencial del Colegio de Arquitectos de la
Provincia de Cordoba y que ascienden para la
vivienda tipo ejemplificada a $§ 1.838.718,71 que
representan aproximadamente el 1,165% del costo de
la obra, mas alla de que las alicuotas legales vigentes
son diferentes a ese porcentaje dado que se aplican
sobre valores referenciales por m? y no sobre los
valores reales.

b. Tasa municipal sobre ventas: Los municipios en su
gran mayoria cobran una tasa que, con diferentes
denominaciones como pueden ser ‘“‘comercio e
industria”, “seguridad e higiene”, etc., grava las
ventas de las empresas que desarrollan actividad
economica dentro de su ejido. Esta tasa afecta en
forma directa a la actividad de la construccion toda
vez que la empresa constructora encargada de
ejecutar la obra es sujeto pasivo de la misma, pero
también en forma indirecta dado que impacta en el
precio de compra de los materiales de construccion y
de los servicios contratados a terceros al ser los
fabricantes, comerciantes y prestadores de servicios,
contribuyentes de este impuesto. Los valores de las
alicuotas presentan una elevada dispersion y se ha
utilizado para el estudio el promedio ponderado de
una muestra de municipios tomada en base a una
ciudad por provincia (la capital o ciudad mas
poblada).

El factor de ponderacion utilizado (para este tributo y
todos aquellos en los que debid obtenerse una tasa
promedio) se construydo en base a los permisos de
construccion medidos en m? relevados por el Instituto
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Nacional de Estadisticas y Censos (INDEC) para la muestra
de ciudades que utiliza dicho instituto, habiéndose
procedido a asignar a la ciudad considerada en el presente
estudio, la suma de los permisos de todas las ciudades de la
provincia contempladas en la muestra del INDEC. Los
valores obtenidos se resumen en el siguiente cuadro:
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Cuadro 6
Ponderaciones por m? de permisos de construccion. En %

Ponderaciones por m2 permisos construccion

M2 2025 %

Cordoba 1,585,563 9.92%
Cormientes 155.632 0.57%|
Formosa B9.533 0,44%
Jutjury 198.726 1,24%
Buenos Aires 5. 146,265 32,20%
La Rioja 21.324 0,32%
Mendoza 976.278 6,11%|
Neugquén 644,110 4,03%
Entre Rios 731.343 4.58%
Misiones 313.050 1,96%
Chubut 321.577 2,01%
Chaco 68.403 0.43%
Santa Cruz 132.257 0.83%
Santa Fe 1.354 669 & AB%
Salta 222,306 1,39%
Catamarca 28.035 0.55%
can luam 148.870 0,93%
San Luis 70,571 048%
La Pampa 223.904 1,40%|
Santiago del Estero 139.215 0,87%
Tucuman 368.918 231%
Tierra del Fuego 170.4395 1,07%
Rio Negro 491.530 3.08%
CABA 2.303.684 14.41%|

15.982.258 100,00%
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Las alicuotas promedio obtenidas para las diversas
actividades son: 0,71% para actividad industrial, 0,75%
para construccion, 0,77% para comercio y 1,37% para
prestacion de servicios.

c. El tercer tributo municipal que se considera en la
estimacion es el que con diversas denominaciones se
utiliza en practicamente la totalidad de los municipios
para solventar los costos de los servicios de
alumbrado, barrido y limpieza. Esta “tasa” también
presenta mucha variabilidad entre municipios y es
muy dificultoso, y sin una relacién costo-beneficio
favorable, efectuar un promedio ponderado de la
misma ya que no solo varian las alicuotas sino las
bases imponibles sobre las que se aplican que pueden
obedecer a metros lineales de frente, superficie del
terreno, superficie construida, etc., razéon por la cual
se optd por tomar los valores obtenidos de una
muestra de inmuebles de la Ciudad de Cordoba, los
cuales arrojaron una tasa efectiva anual del 0,12% del
valor de mercado estimado de la propiedad.

- Impuestos provinciales: Los impuestos provinciales
contemplados en el analisis son tres:

a. A nivel provincial, el tributo mas importante que
afecta a la actividad es el Impuesto a los Ingresos
Brutos y es el que ha sido considerado en el estudio.
Al igual que en el caso de las tasas municipales sobre
las ventas, las alicuotas del impuesto a los ingresos
brutos son variables segln la jurisdiccion y el tamafio
del contribuyente, y en consecuencia se ha procedido
a efectuar un promedio de la que afecta a la actividad
de la construccion en forma directa y a los diferentes
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eslabones de las cadenas comerciales de materiales
de la construccidn, obteniéndose en la estimacion
actual una alicuota promedio de 1,37% para actividad
industrial, 2,34% para la construccion, 4,78% para
comercio y 4,90% para prestacion de servicios.

b. Un segundo tributo provincial considerado es el
impuesto a los sellos que grava la suscripcion de
contratos y similares. No se lo toma en cuenta para el
calculo especifico del costo contenido en la
construccion de la vivienda, toda vez que en general
los contratos de construccion entre personas humanas
y empresas constructoras en el caso de obra sobre
inmueble ajeno no se timbran y, obviamente, no
existen en el caso de obra sobre inmueble propio
realizado por empresa constructora-desarrollista. Si
se lo contempla como costo inherente a Ia
escrituracion tanto de compra de terreno como de
venta posterior de la unidad. A los efectos de la
estimacion, se utiliza para considerar este tributo el
0,70% del wvalor de escrituracion que es el
actualmente vigente en la Provincia de Coérdoba.

c. El tercer tributo provincial es el impuesto
inmobiliario presente en todas las jurisdicciones y
que, al igual que el caso de la tasa de alumbrado,
barrido y limpieza municipal, presenta multiples
particularidades en materia de base imponible,
coeficientes de ajuste de la misma y alicuota que
implicarian la realizacion de un estudio especifico
para su consideracion, sin que se justifique dicha
accion en relacion a su importancia en la estimacion
global, razén por la cual se opt6 por aplicar la alicuota
efectiva respecto al valor de mercado del inmueble
obtenida a partir de una muestra de propiedades
situadas en la provincia de Cordoba, en la cual se
obtuvo un porcentual del 0,15%.
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- Impuestos nacionales: Numerosos son los tributos
administrados por el Gobierno Nacional que afectan directa
e indirectamente a la actividad:

Impuesto al valor agregado: El impuesto al valor
agregado presenta para la actividad de la construccion de
viviendas destinadas a residencia una alicuota diferencial
del 10,5%, mientras que las que tienen otro destino quedan
gravadas a la alicuota general del 21%, en tanto que los
terrenos no estan alcanzados por este impuesto. Dado que
el porcentaje de gastos que no generan crédito fiscal dentro
de la estructura de costos total de la obra supera, en
condiciones normales, el 50% (que es el porcentaje de
reduccion de la alicuota respecto a la general), no deberia
esperarse la aparicion de saldos a favor recurrentes que
pudieran tener que ser contemplados en el analisis.

Para considerar este tributo se adoptd el siguiente
criterio:

1. Con respecto al impuesto al valor agregado
contenido en el precio de los diferentes items de obra,
se supone que la totalidad de los materiales tienen
incluido dentro del precio, la alicuota del 21% de
IVA, ya que los precios relevados por el Colegio de
Arquitectos de la Provincia de Cordoba son a
consumidor final y en consecuencia tienen incluido
este tributo.

2. Dado que el precio al publico de la obra terminada
debe incluir un IVA a tasa reducida del 10,5%, se
incorpora en el estudio, como impuesto al valor
agregado vinculado a la mano de obra dependiente
utilizada por la empresa constructora, un monto
suficiente para que el total del impuesto incluido en el
precio al consumidor por la construccion completa
ascienda a la alicuota legal reducida vigente.
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3. Del resto de los items contemplados, se considera
que incluyen IVA aquellos servicios prestados por
responsables inscriptos que, para el ejemplo
desarrollado, son los honorarios de arquitecto por
confeccion de planos y direccion técnica.

4. Al momento de incorporar al analisis los costos
relacionados a la compra del terreno, evidentemente
no influye el IVA directamente, pero si
indirectamente dado que se considera que el
escribano que realiza la escrituracion es inscripto, de
igual manera que el agente inmobiliario que
intermedia en la transaccion.

5. En el caso de venta posterior de la vivienda por
parte de la persona humana que realizdO en su
momento la construccién a través de una empresa
constructora como obra sobre inmueble de tercero,
dicha operacion esta fuera del ambito de aplicacion
del impuesto y por consiguiente no modifica el costo
impositivo global, pero al igual que en el caso de
compra del terreno, se contempla el efecto indirecto
del IVA contenido en los honorarios de escribano e
inmobiliaria.

6. Cuando se analiza la operatoria de venta de la
unidad construida sobre inmueble propio por una
empresa constructora-desarrollista, esa operacion si
estd gravada por el IVA, generando un débito fiscal
conforme la alicuota correspondiente segun el destino
del inmueble, 10,5% en el caso de que el destino sea
vivienda y 21% en las demas situaciones; en ambos
casos, las mencionadas alicuotas se aplican sobre la
proporcion de la operacion que corresponde a
construccion, es decir detrayendo el valor implicito
del terreno.
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7. Como corresponde al esquema de liquidacion del
impuesto, al débito fiscal incluido en el precio de
venta se le debe detraer para considerar el impacto
marginal del impuesto correspondiente a la
comercializacion, el crédito fiscal facturado en los
materiales y servicios tercerizados y también el IVA
supuesto adicionado para el costo especifico de la
construccion, conforme lo mencionado en el punto
2).

Impuesto a las Ganancias: El impuesto a las ganancias
que deben abonar los diferentes agentes econdmicos
involucrados en la actividad ha sido contemplado dentro
del estudio de acuerdo con los siguientes lineamientos:

1. Para el caso de prestaciones de servicios realizadas
por personas humanas se utiliza la alicuota del 17,5%
sobre precio final, obtenida en la estructura de costos
expuesta anteriormente.

2. En el caso de personas juridicas, se le aplica al
porcentaje de utilidad correspondiente a las diferentes
estructuras de costo modeladas, una alicuota del
32,5% resultante de considerar la alicuota intermedia
de la escala progresiva vigente en la actualidad (30%)
mas un adicional de 2,5% que surge de suponer que
se reparten, y por consiguiente quedan alcanzadas por
el adicional del 7%, el 50% de las utilidades netas de
impuesto.

3. Se considera que los trabajadores de la actividad de
la construccion, y en general, de todas las actividades
relacionadas, perciben remuneraciones inferiores a
los minimos no imponibles vigentes y por ende no se
ven afectados por el tributo.

4. No se cuenta con los datos que habiliten la
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posibilidad de estimar el probable efecto sobre la tasa
efectiva que provoca la posibilidad de aplicar el
ajuste por inflacion impositivo dado que dicho efecto
es variable para cada empresa y dentro de estas para
cada afio. En general se ha considerado en todo el
estudio que existe estabilidad de precios y por
consiguiente no se ha estimado el efecto que la
inflacion provoca sobre los diversos impuestos o
sobre las condiciones de comercializacion.

Impuesto sobre los débitos y créditos en cuenta
bancaria: El denominado “impuesto al cheque” es otro
tributo que impacta directa e indirectamente sobre el sector,
habiéndose contemplado para su consideracion un nivel de
bancarizacion del ciento por ciento de las operaciones y la
posibilidad existente de computar un porcentaje de este a
cuenta de otros tributos. El porcentaje de computo a cuenta
es del 33% en general y asciende hasta el 100% en el caso
de micro y pequefias empresas.

Bienes personales, acciones y participaciones: El
impuesto sobre los bienes personales es un tributo anual
que recae sobre la tenencia de activos de las personas
humanas y por consiguiente debe incorporarse en la
estimacion como un costo tributario del titular del lote en el
cual se desarrolla la construccion y bajo el supuesto de que
la misma insume un afio calendario. Evidentemente este
impuesto no forma parte del costo especifico de la
construccidon, pero se tiene en cuenta como un costo
inherente a la tenencia del terreno para el caso de obra sobre
inmueble ajeno en el cual una persona humana titular del
mismo encarga la construccion a una empresa. En este caso
se supone que el titular posee otros bienes que superan el
minimo no imponible del impuesto y que el terreno en
cuestion esta alcanzado a la alicuota marginal intermedia
del 0,75%.
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Para el ejemplo de obra sobre inmueble propio efectuada
por una empresa constructora-desarrollista, si bien las
personas juridicas no son contribuyentes directos del
impuesto, si lo son en forma indirecta, dado que deben
tributar por cuenta y orden de sus propietarios un 0,5% de
su patrimonio, siendo ese el porcentaje a considerar en el
estudio sobre el valor del terreno y de los costos incurridos
de construccion.

Régimen simplificado para pequefios contribuyentes:
El denominado “monotributo” ha sido considerado en la
estimacion efectuada porque se ha supuesto de que quienes
realizan las instalaciones sanitarias, eléctricas y de gas son
contribuyentes adheridos a este régimen. En tal sentido, se
los supone revistando en la categoria “H” y tributando tanto
el componente impositivo como el previsional, conforme
los valores expuestos anteriormente.

Regimenes previsionales: El Gltimo componente que se
ha considerado es el derivado de los regimenes
previsionales y de seguridad social de cumplimiento
obligatorio para los diferentes integrantes de la actividad.
Dentro de los mismos se han contemplado los pagos a los
sistemas jubilatorios, de obra social, de riesgos de trabajo y
sindicales y en el caso particular de la construccion el
aporte que los empleadores realizan para solventar el
régimen especial de distracto de la relacién laboral
correspondiente al sector.

Estos pagos implican contraprestaciones eventuales
(como el caso del sistema de riesgos laborales y el fondo de
desempleo) o ciertas y, en este ultimo caso, actuales
(sistema de obras sociales) o futuras (sistemas jubilatorios).
Al ser los mismos de cumplimiento obligatorio y
organizados bajo un régimen de solidaridad, en el cual la
prestacion potencial a recibir no guarda exacta correlacion
con el aporte efectuado por cada actor, se ha considerado
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oportuno tratar como costo previsional a la totalidad de las
obligaciones legalmente establecidas, tanto aquellas que
corresponden a contribuciones que debe efectuar el
empleador en relacion a la nomina salarial, como también a
los aportes personales del trabajador, que deben ser
obligatoriamente retenidos por su empleador y, en
consecuencia, implican una detraccidbn sobre su
remuneracion del bolsillo actual. Esta decision se ve
reforzada porque es comun la practica al momento de
concertar las relaciones laborales de acordar una
remuneracion de bolsillo para el empleado corriendo por
cuenta del empleador la totalidad de los costos adicionales
que conlleva el cumplimiento de los regimenes vigentes.

Como se mencionara en la etapa anterior del estudio, un
aspecto distintivo del régimen laboral de la actividad de la
construccion es el referido al Fondo de Desempleo, que
constituye un sistema indemnizatorio especial y particular
para la actividad. Este régimen reemplaza el sistema de
proteccion al despido instituido por la Ley 20.744
(indemnizacién por preaviso y antigiiedad), por un aporte
que debe efectuar obligatoriamente el empleador (del 12%
de las remuneraciones para trabajadores de menos de un
afio de antigiiedad y del 8% para los restantes casos) que se
acumula a favor del dependiente y es percibido por este,
ante el distracto laboral.

Por el caréacter de obligatorio, la incertidumbre respecto
al momento en que el fondo acumulado puede ser gozado
efectivamente por el trabajador y la competencia desleal
que supone en el caso de las relaciones laborales no
registradas, se lo ha incluido dentro de los costos
impositivo-previsionales del sector, aunque se acepta que
esta consideracion puede ser discutible, razon por la cual al
momento de exponerse los resultados se mencionara cuales
serian estos si no se considerara el fondo de desempleo.
Este fondo no hay duda respecto a que es un costo para el
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empleador de la construccion; lo que queda sujeto a
diversas interpretaciones es si es un costo laboral o
previsional.

A partir de la incidencia que los aportes y contribuciones
previsionales tienen en relacion a las ventas en los
diferentes eslabones de las cadenas comerciales de
materiales de la construccion (obtenidos a partir de los
referidos informes sectoriales de ARCA), se ha procedido a
incluir en la estimacion el componente previsional
incorporado al precio de los mismos, como asi también los
correspondientes a los profesionales o técnicos que prestan
servicios especializados incluyendo los aportes que
obligatoriamente deben hacerse a favor de la Caja y
Colegio de Arquitectos por los planos del proyecto y los
pagos obligatorios al régimen de trabajadores auténomos
de profesionales y directivos de sociedades.

IV. Costo tributario-previsional de la
construccion

En este apartado el andlisis se centra en estimar el costo
tributario-previsional exclusivamente de la construccion, es
decir, qué porcentaje del precio final de la unidad tipo
construida se explica a partir de los diferentes impuestos y
regimenes de seguridad social considerados en el estudio,
0, en otras palabras, en qué porcentaje se podria reducir el
precio final de la obra en el supuesto de que no existiera
ninguno de esos regimenes y los actores de la cadena
trasladaran completamente esa reduccion de costos a los
precios de sus bienes y servicios.

Se recuerda que en esta estimacion no se incluyen los
costos tributarios de tenencia y transferencia del inmueble,
ya sea del terreno o la venta de la unidad terminada,
aspectos que son materia del apartado siguiente del estudio.
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Para la interpretacion de la exposicion de los resultados
obtenidos en términos absolutos, que se presenta en el
cuadro anadido a continuacidn, se deben contemplar las
siguientes aclaraciones:

a. El wvalor total estimado de 1la obra ($
252.259.028,03) y su costo por m? ($ 1.940.454,06)
se dividen por item de construcciéon conforme los
costos relevados y expuestos en el cuadro 1
precedente.

b. El costo de mano de obra dependiente de cada item
se agrupa en una sola linea para tratar en forma
conjunta el costo previsional y de seguridad social
toda vez que no existen diferenciales de costo
relacionados al item de obra.

c. Los impuestos y regimenes se dividen para su
exposicion en municipales (derechos de construccion
y tasa sobre ventas), provinciales (ingresos brutos) y
nacionales (seguridad social, IVA, ganancias, débitos
y créditos y monotributo).

d. En el item mano de obra dependiente se incluye
como costo el total de aportes y contribuciones
relacionados a los empleados directos de obra y en la
misma linea el monto adicional (por sobre el crédito
fiscal) de IVA necesario para que el total de débito
fiscal contenido en el precio final de obra neto de la
rentabilidad de la empresa alcance la tasa del 10,5%.

e. Los importes consignados en cada uno de los
impuestos y regimenes contemplados para cada item
de obra resultan de considerar el porcentual de
impacto de cada uno de ellos sobre el precio de venta
bruto del proveedor de insumos y servicios conforme
las estructuras de costos utilizadas.
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f. En el costo de cada item de material o servicio
utilizado en la construccion, se incluye el
correspondiente a aportes y contribuciones de
seguridad social que deben afrontar dichos
proveedores por su personal o por sus propios
sistemas previsionales en cardcter de trabajadores
independientes, de corresponder.

g. El ultimo item se refiere al costo tributario-
previsional contenido en el beneficio bruto del 15%
supuesto para la empresa constructora, ya que con
dicha suma debe afrontar sus obligaciones
previsionales de empleados indirectos y los tributos
nacionales, provinciales y municipales relacionados a
su facturacion o utilidad.

Cuadro 7
Costo impositivo contenido en el precio de una vivienda de calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Los resultados resumidos se muestran en el siguiente

cuadro:

Cuadro 8

Construccion de vivienda residencial

Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?

Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 1
Construccion de vivienda residencial
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

La estimacion realizada permite afirmar, bajo los
supuestos mencionados, que del costo por metro cuadrado
de $ 1.940.454,06, el 48,92% (es decir § 949.358,70) se
explica por el cumplimiento acabado de los impuestos y
regimenes previsionales que afectan a cada uno de los
sujetos involucrados en la construcciéon de la vivienda tipo
modelada.

Del total de gasto en mano de obra dependiente, que
asciende a $ 921.201,12, practicamente la mitad (el
49,38%) no termina, al menos en lo inmediato, en el
bolsillo de los trabajadores directos de la construccidn, sino
que es absorbida por los regimenes previsionales, de
seguridad social o especiales de distracto laboral que deben
cumplimentar los empleadores y en la proporcion del
impuesto al valor agregado correspondiente a la mano de
obra. Si se eliminara este Ultimo item y se lo incorporara al
costo impositivo, el componente previsional y de seguridad
social contenido en la mano de obra se ubicaria igualmente
en un porcentaje tan elevado como el 46,4%.
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En lo referido a materiales de construccion, el costo
impositivo-previsional contenido en el precio de compra se
ubica por sobre el 40%, oscilando entre el 42,72% y el
44,24%, dependiendo de la estructura de costos,
importancia de la mano de obra y margenes promedios de
rentabilidad de la cadena productivo-comercial de que se
trate.

Los items de instalaciones (sanitaria, gas y electricidad)
presentan porcentajes de presion tributaria previsional
sensiblemente inferiores (entre 15% y 22%), lo que tiene su
causa en el hecho de que se considera que la mano de obra
para esas actividades no la realiza personal dependiente de
la empresa constructora sino técnicos independientes
contratados ad hoc, cuyo encuadramiento legal es dentro
del régimen simplificado de pequefios contribuyentes. Este
régimen presenta tanto un costo previsional como
impositivo apreciablemente menor al del personal
dependiente.

En un nivel intermedio de componente impositivo
(25,04%), se ubican los items de honorarios por confeccion
de plano y direccion técnica, que se los supone realizados
por un profesional independiente de la empresa
constructora, y en consecuencia con erogaciones
previsionales significativamente menores, pero al estar
inscriptos en régimen general presentan un costo
impositivo superior al que corresponde al régimen
simplificado.

Finalmente, el impacto tributario mas importante se
encuentra a nivel de la empresa constructora, que con el
margen bruto del 15% supuesto en el analisis debe afrontar
el pago de ingresos brutos, tasa municipal de ventas e
impuesto a los débitos y créditos sobre el monto total de la
obra y el IVA correspondiente a ese beneficio bruto, los
cuales en la estimacion efectuada treparon hasta el 58,41%.
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Es oportuno recordar una vez mas que en esta parte del
estudio se estd contemplando la incidencia legal del
impuesto conforme quien es el encargado de su liquidacion
y pago (sujeto pasivo) y no la incidencia final del mismo
que se refiere a quién soporta tedricamente conforme a la
legislacion el costo tributario. El tratamiento del IVA
permite ejemplificar claramente esta situacion toda vez que
en la estimacion ha sido incorporado dentro del costo de
mano de obra dependiente y del beneficio de la empresa
constructora ya que es esta empresa la encargada de cobrar
el impuesto, detraerle los créditos fiscales y abonar la
diferencia (que corresponde al valor agregado por esta
etapa de la cadena comercial) al organismo fiscal, mientras
que el sujeto legalmente impactado es el cliente que
encargo la construccion ya que la empresa constructora le
adiciona el débito fiscal a su facturacion. También debe
remarcarse que no es objeto del presente determinar la
incidencia efectiva del régimen tributario y de seguridad
social vigente, el cual depende, mas alla de los mecanismos
formales de traslado o no estipulados en la legislacion, de
la real posibilidad de trasladar costos a precios que
dependera de las elasticidades de cada mercado en
particular.

Las alicuotas efectivas finales de cada impuesto
analizado se exponen en el cuadro siguiente y permiten
obtener interesantes conclusiones sobre el sistema
tributario argentino.
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Cuadro 9
Costo tributario-previsional de construccion de viviendas familiares
Alicuotas efectivas finales estimadas

COGT O TRIBLITARID - BREVISIOMAL £ OMETELICCICM 0F
VIERDAS FAMILIG RES
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidn contable del sector.

En primer lugar, debe destacarse que los porcentajes de
incidencia de cada tributo que muestra el cuadro 7 estan
referidos al precio final de la obra con el IVA del 10,5%
incluido y son los que se replican en la columna intermedia
del cuadro 9, en el cual en la Gltima columna se reconvierte
en porcentaje sobre el valor neto de la construccion, a los
efectos de comparar su impacto efectivo con relacion a las
alicuotas legales en los casos en que las mismas gravan
ingresos netos. El objeto de este cuadro es dimensionar el
impacto aumentado que los impuestos plurifasicos
acumulativos producen sobre el precio de un bien o
servicio, a diferencia del impuesto al valor agregado,
situacion que torna mucho mas gravosos a aquellos.

Mientras la tasa legal del IVA, que es el 10,5% del valor
neto de la obra, es muy similar al impacto final obtenido en
la estimacion, diferencia de 0,5 puntos porcentuales que se
explica porque los honorarios por planos y direccion
técnica quedan alcanzados por la tasa general del 21%,
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impuestos como ingresos brutos, tasas municipales sobre
ventas e impuesto al cheque terminan impactando mucho
mas fuertemente que lo que las tasas legales que alcanzan a
la actividad de la construccion indicarian.

La alicuota promedio del impuesto a los ingresos brutos
obtenida en base a las alicuotas legales dispuestas por cada
provincia para la actividad, ponderada por el porcentaje que
los permisos de construccién en metros cuadrados de cada
provincia representan sobre el total, se ubico en el 2,34%.
Sin embargo, la incidencia efectiva sobre el precio neto de
la construccion que surge de la estimacion efectuada
alcanza el 5,42%. En consecuencia, el efecto cascada de ese
impuesto plurifasico acumulativo genera un impacto un
130% superior al que podria suponerse de la lectura de la
legislacion. Similar situacion ocurre con la tasa municipal
sobre las ventas que pasa del 0,75% del promedio
ponderado al 1,34% verificado en la estimacion. En el caso
del impuesto a los débitos y créditos bancarios, con una tasa
de incidencia efectiva estimada del 1,09%, pareceria que
este efecto no se verifica al ser la tasa legal de 0,6% tanto
para débitos como para créditos, lo que supone un 1,2%
sobre el movimiento bancarizado neto; sin embargo, debe
tenerse en cuenta que para todas las empresas un 33% de
ese porcentaje no supone un costo por constituir un pago a
cuenta del impuesto a las ganancias, con lo cual el referido
1,2% se reduce al 0,80%.

En el cuadro 10 transcripto a continuacion se agrupan

los diversos impuestos y regimenes segun la jurisdiccion
que los administra.
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Cuadro 10
Construccion de vivienda residencial
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

COMPOSICION FOR IMPUESTO ¥ REGIMEN

brpesta & las Ganancias
Impiasto al Chisgua 1B.B65 L%
] DN
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23.239 1.7%
Dirgckang i Coret rust il 14,144 0, 7%

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Grifico 2
Costo impositivo contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 3
Importancia relativa de cada impuesto del costo impositivo contenido en el
precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

Derpilus de
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

Los valores obtenidos permiten remarcar los siguientes
aspectos:

a. El costo previsional y de seguridad social es el
componente mas significativo de la estimacién de la
presion tributaria legal, representando 26,7 puntos
porcentuales del precio final de la obra, lo que
equivale al 54,6% del costo total estimado.

b. Los impuestos administrados por la Nacion
representan 15,44 puntos porcentuales del precio
final y un 31,6% del costo tributario. Dentro de estos
el mas importante, aun en el contexto de alicuota
reducida, es el IVA, con un impacto de 9,85 puntos
porcentuales, seguido del impuesto a las ganancias
que, en conjunto con la alicuota de retencion a la
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distribucion de utilidades, se ubicod en 4,24 puntos
porcentuales del precio.

c. Debe remarcarse que los impuestos administrados
por la Nacion que afectan a la actividad son en
general coparticipables y en consecuencia una parte
importante de su recaudacion termina finalmente en
las arcas provinciales y municipales mediante la
distribucion secundaria.

d. Finalmente, 6,78 puntos porcentuales del precio, lo
que representa el 13,86% del costo tributario total, se
originan en los impuestos administrados por los
estados subnacionales, remarcando la importancia de
ingresos brutos sobre la actividad analizada, que
resultd superior al de ganancias y practicamente un
50% del IVA.

Adecuaciones que se pueden realizar a la estimacion
para considerar diversos aspectos

Los resultados expuestos anteriormente incluyen dentro
del célculo de la presion tributaria dos componentes que, si
bien se consideran costos por su obligatoriedad e impacto
inmediato en la actividad, debe reconocerse que se pueden
esgrimir argumentos que justificarian su exclusion, razon
por la cual seguidamente se va a mostrar la cuantia de su
impacto para que pueda eliminarse de los resultados
obtenidos en caso de considerarse necesario.

El primer aspecto es el referido al Fondo de Desempleo
que, como se mencionara, no hay duda de que implica un
costo para la empresa, solo que el mismo puede
considerarse como un costo inherente a los sistemas de
seguridad social vigentes, dado que tiene que efectuarse
mensualmente el aporte, independientemente de cuando
corresponda que los fondos sean entregados al trabajador
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por finalizar la relacion laboral, o incluirse directamente
como un costo laboral por entender que dichos fondos
terminaran recalando en algiin momento en el trabajador y
no en el fisco.

En el marco de la estimacion realizada, el gasto total
computado en concepto de fondo de desempleo asciende a
$ 7.356.488,50, lo que equivale a $ 56.588,37 por m? y su
eliminacion reduciria el nivel de presion tributaria estimado
en 2,91 puntos porcentuales, del 48,92% al 46,01%.

Cuadro 11
Construccion de vivienda residencial. Caso sin fondo de desempleo
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

5 COMPOSICION POR IMPUESTO ¥ REGIMEN
14045406
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 4
Construccion de vivienda residencial. Caso sin fondo de desempleo
Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

El otro componente que puede suscitar controversia es el
referido a los aportes personales de los trabajadores que
legalmente son una retenciéon que el empleador efectiia
sobre la remuneracion del empleado para destinarla a los
diferentes sistemas de seguridad social involucrados,
siendo en tal sentido no un costo para el empleador sino
para el empleado toda vez que, si no existieran esos montos,
deberian ser percibidos por el dependiente y no apropiados
por la empresa. Si bien es innegable que esa es la estructura
teorica del sistema, en la practica la realidad de la actividad
es que suele negociarse un salario de bolsillo para el
empleado, corriendo por cuenta del empleador el
cumplimiento de la totalidad de los regimenes previsionales
y de seguridad social, lo que habilita a su consideracion
dentro del costo impositivo-previsional.
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La eliminacion de este costo de la estimacion debe
abarcar:

a. Los aportes personales correspondientes al personal
directo de obra ascienden al 21,4% de Ila
remuneracion bruta y representan $ 14.311.714,00, lo
que equivale a $ 110.090,11 por m?.

b. Los aportes personales correspondientes al personal
administrativo de la empresa constructora que en el
ejemplo desarrollado ascienden a un total de $
1.272.053, es decir $ 9.785,02 por m>.

c. Finalmente, también hay que detraer la incidencia
de los aportes personales incluidos como costo
previsional dentro del precio de compra de los
materiales, que ascienden al 41% del total de costo
incluido en la estimacion por este apartado, $
3.631.466,72 del total del costo de obra, implicando
un valor de $ 27.934,36 por m?.

En consecuencia, el monto del costo tributario-
previsional por m? a eliminar si se considera que los aportes
personales de los trabajadores no deberian formar parte de
este asciende a $ 147.809,49, que significaria reducir la
estimacion en 7,61 puntos porcentuales, pasando de
48,92% a 41,31%.
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Cuadro 12
Construccion de vivienda residencial. Caso sin aportes personales
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

COMSTRUCCION DE VIVIENDA RESIDEMC 1AL (3N apones perssnalis)]
CIOSTD AFEDSITIVD PREVISIONAL CONTENIDD BN EL FRECIHD DEL M17
Ciemphs sbvenda und amiar de 130 AT Labdsd esthndar
COMPOSICION POR IMPLUESTO ¥ REGIMEN

PRICIO TOTAL MI Pl INCLLIDD
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| P S 1 & Lars O il it g B2.25%0 4.2%
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Ingresos Bnaos 54,163 49%
Tasa bviunicipal obre enta bl 12%
Dieric b e Coeaknacd idm 1ALk 0.7

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 5
Construccion de vivienda residencial. Caso sin aportes personales
Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Si se pretendiera eliminar los dos componentes
recientemente analizados, fondo de desempleo y aportes
personales, la reduccion de la presion tributaria estimada
seria de 10,53 puntos porcentuales, cayendo el nivel de
presion tributaria obtenido desde el 48,92% del precio final
al 38,39%.
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Cuadro 13
Construccion de vivienda residencial. Caso sin aportes personales ni fondo de
desempleo
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

COMPOSICION POR BMFUESTO ¥ REGIMEN
PRECHD TOTAL MZ IVAINCLLNDD

e

Imgueste al Valor Agregade 9%
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Ingririai Brotod 04 163 4.9%
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 6
Construccion de vivienda residencial. Caso sin aportes personales ni fondo de
desempleo
Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informaciéon contable del sector.

La tltima adecuacion de la estimacion que corresponde
mencionar es aquella en la que la construccion no
corresponde a una vivienda familiar sino a una que sera
destinada a actividad comercial y, en consecuencia,
quedaria alcanzada por la alicuota general de IVA del 21%.
A los efectos de exponer los valores obtenidos, se va a
considerar al IVA dentro de los costos tributarios de la
construccidon, aun cuando al ser una construccién de
caracter comercial dicho tributo no va a constituir un costo
para el comprador de la unidad, sino un crédito fiscal a
detraer de los futuros resultados de explotacion o reventa de
la unidad.

Los valores obtenidos para una construccion que quede
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alcanzada por la alicuota general de IVA se resumen
seguidamente e implican 4,48 puntos porcentuales
adicionales de presion tributaria, llevandola al 53,40%, en
el ejemplo en que se considera dentro del mismo tanto el
fondo de desempleo como los aportes personales del
personal dependiente. Este porcentaje de incremento de
presion tributaria, medida en base a su impacto sobre el
precio final de la obra, es inferior al incremento verificado
en el IVA, toda vez que el porcentual de todo el resto de los
impuestos y regimenes se ve reducido al impactar su carga,
que permanece constante, sobre un precio final de obra
superior.

Cuadro 14
Construccion de inmueble destino comercial. Caso con alicuota de IVA del
21%
Costo impositivo-previsional contenido en el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar

COMPOSICEON POR IMPUESTD ¥ REGIMEN
PERDOHD TOTAL M2 IVA INCLLIDD 1136 K4

COATO IMPOSITIV G TOTAL BOR M2 1,135 Tia 53,00
REGIMEN PREVISIONAL SR LIS 14,365%
IMPUESTOS MACIONALES AEE.DE 12, 85%
Impuesta al Valar Agregada FTTAES 17 k%

ImpuE=in 4 lag Garandias A2 798 L]

|enpuiesto &l Chisgue 18.666 0.5

Raégirran Smphficato 7358 [
IMPUESTOS SUBNACIOMALES 13158 615N

Ingresos Brutos 04,163 LE

Tasa Municipal solbve Vemras 23.7%9 1.1%

Deree v 5 de Coral naceiin 14,122 0

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grafico 7

Construccion de inmueble destino comercial. Caso con alicuota de IVA del
21%
Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
el precio del m?
Ejemplo vivienda unifamiliar de 130 m? calidad estandar
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

V. Costos tributarios y lprewsmnales de
la tenencia y comercializacion de
inmuebles

En el apartado final de esta etapa del estudio se va a
estimar el costo tributario-previsional contenido dentro de
los gastos inherentes a la comercializacion de inmuebles,
tanto lo relativo a la adquisicion y tenencia del terreno en el
cual se materializa la obra analizada en apartados
precedentes, como los correspondientes a la
comercializacion posterior del inmueble construido,
conforme alguna de las dos alternativas oportunamente
mencionadas:

a. Venta por parte del propietario persona humana no
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habitualista, del inmueble construido bajo el régimen
de obra sobre inmueble ajeno destino vivienda por
una empresa constructora contratada para la
realizacion de la tarea.

b. Venta por parte de la empresa desarrollista-
constructora del inmueble construido bajo la
modalidad obra sobre inmueble propio por parte de
una persona juridica dedicada a esta actividad y con
destino vivienda.

Obra sobre inmueble ajeno

Compra del terreno

El primer caso por analizar es el correspondiente al
punto a), contemplando en primer término la compra del
lote que se supone realizada a USD 50.000, equivalentes a
los fines del presente a $§ 70.000.000, lo que representa
aproximadamente un 28% del valor de la obra y un 22% del
costo total invertido en el inmueble.

Los costos tributarios a tener en cuenta son los
relacionados al proceso de escrituracion, comisiones
inmobiliarias y tenencia del lote por el aflo que se supone
demanda la construccion y comprenden los especificos del
comprador mas los contenidos en el monto facturado por
los intervinientes en la operacidon, escribanos y agentes
inmobiliarios.

Los parametros que se han tenido en cuenta para
desarrollar este analisis son los siguientes (estan en general
relacionados a los valores vigentes o de plaza
correspondientes a la Provincia de Cérdoba):

a. Las comisiones inmobiliarias para compra de lotes
se suponen del 5% para cada interviniente y para la
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comercializacion del inmueble construido del 3%.

b. Se considera que las operaciones se escrituran al
valor real de la transaccion.

c. Los gastos de escrituracion se suponen soportados
en el 30% por el vendedor y el 70% por el comprador.

d. Respecto a los gastos de escrituracion, se han
modelado conforme un relevamiento efectuado de
escrituras correspondientes a la Provincia de
Cordoba, obteniéndose los siguientes valores:

a.Los honorarios de los escribanos relevados
resultaron decrecientes en porcentaje a
medida que la operacion fuese de mayor
valor, procediendo a utilizarse, conforme la
experiencia recolectada, el 1,22% para el
caso de la compra del lote y el 0,70% cuando
se analiza la venta posterior de la propiedad
construida.

b.El impuesto a los sellos se ubica en el 0,70%
del valor de escrituracion.

c.El resto de los gastos de escrituracion se
estimo en el 0,97% del valor de la operacion
e incluye aportes jubilatorios a la caja
notarial, tasa de anotacion en el registro de la
provincia, diligenciamientos de certificados
e inscripciones, expedicion de testimonios y
protocolos y demas gastos operativos.

e. Dentro de los costos impositivos de tenencia del
terreno se consideran:

a.El impuesto a los bienes personales que
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debe abonar el propietario, al cual se lo
contempla alcanzado por el tributo, estando
el terreno gravado por la alicuota marginal
intermedia del 0,75%, mismo porcentaje que
se considera para los montos invertidos en
obra. Debe destacarse que el terreno no entra
en la exenciébn vigente para la casa
habitacion.

b.El impuesto municipal que en concepto de
alumbrado, barrido y limpieza es de practica
en la mayor parte de los gobiernos locales,
siendo sujetos pasivos los titulares de
inmuebles. La base imponible normalmente
se fija en relacion con diversos parametros
relacionados a estos como ser valuacion
fiscal, metros cuadrados de terreno y/o de
construccion, metros lineales de frente, etc.
Para el presente estudio se contempld una
cuantia anual para este tributo del 0,12% del
valor de plaza del inmueble, a partir de
valores relevados en una muestra de
inmuebles localizados en la jurisdiccion de
la Ciudad de Cordoba.

c.El impuesto inmobiliario o predial que

cobran la totalidad de las provincias
argentinas a los sujetos poseedores de
inmuebles y que, en base al mismo
relevamiento mencionado en el item
anterior, se estimd en el 0,15% anual del
valor de mercado de la propiedad.

f. Escribanos y agentes inmobiliarios se los considera
personas humanas encuadradas en el régimen
general, con similares estructuras de costos que la
modelada para el caso de los arquitectos que
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confeccionan los planos y realizan la direccion
técnica de obra.

g. Los agentes inmobiliarios se los incluye como
sujetos pasivos del impuesto municipal sobre las
ventas (a la tasa promedio ponderado de 1,37%) e
ingresos brutos (tasa promedio ponderado 4,90%) por
ejercer la actividad en forma de empresa, en tanto que
los honorarios facturados por los escribanos entran en
la exencidn dispuesta en muchas jurisdicciones para
la actividad profesional, razon por la cual no se
contempla en ese caso este tributo.

h. La alicuota que grava la actividad de escribanos y
agentes inmobiliarios en IVA es la general del 21%,
en tanto que se los supone a ambos encuadrados en la
categoria pequefia empresa, razon por la cual no
representa el impuesto a los débitos y créditos un
costo, por permitirse el computo del total retenido a
cuenta del impuesto a las ganancias.

i. En lo que respecta al impuesto a las ganancias, se
utiliza la tasa efectiva sobre ventas netas del 17,49%
obtenida al modelar la estructura de costos, alicuota
que es perfectamente compatible con una actividad
de prestacion de servicios.

j. Finalmente, en materia de seguridad social, el
agente inmobiliario estd comprendido dentro del
Régimen de Trabajadores Autonomos que conforme
los lineamientos establecidos al modelar la estructura
correspondiente implica un costo estimado del 1,08%
del valor de su facturacion neta. En tanto que el
escribano interviniente en la escrituracion en el
ambito de la Provincia de Cérdoba aporta al régimen
jubilatorio especial de la Caja Notarial que implica un
aporte equivalente al 0,5% del valor de escrituracion.
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En base a estas consideraciones, el costo impositivo-
previsional involucrado en la compra y escrituracion de un
terreno, operacion efectuada entre personas humanas no
habitualistas, se presenta resumidamente en el siguiente
cuadro:

Cuadro 15

Costo impositivo-previsional contenido en la compra del terreno
Incluye costos correspondientes a la compra, escrituracion y tenencia anual
del inmueble
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.
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Grafico 8

Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
la compra del terreno
Incluye costos correspondientes a la compra, escrituracion y tenencia anual
del inmueble

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

El resultado de la estimacion efectuada muestra que el
costo tributario-previsional vinculado a la compra y
escrituracion de un terreno y su tenencia para posterior
construccion asciende al equivalente al 9,3% del valor de
compra del bien en cuestion.

Considerando los diferentes actores involucrados, y
asignandole la proporcion del IVA correspondiente al
débito fiscal contenido en la obligacién de facturacion de
cada sujeto, la mayor proporciéon de este, 4,35 puntos
porcentuales (el 46,8% del total) recae en el comprador,
mientras que el agente inmobiliario, impulsado por el
impacto del IVA contenido en sus comisiones (10% del
valor de la operacidon), es el segundo sujeto impactado con
3,79 puntos porcentuales (40,75% del total).

Si analizamos los niveles jurisdiccionales y los
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impuestos y regimenes en si, son los impuestos nacionales,
con algo més de 7 puntos porcentuales, el componente mas
significativo, de la mano de bienes personales, que,
considerando el valor del terreno y la construccion
posterior, representa anualmente 3,45% del valor de
escrituracion, mientras IVA y ganancias resultaron con
porcentuales de 1,95% y 1,62%, respectivamente.

La segunda jurisdiccidon en importancia son las
provincias, que participan en la recaudacion con 1,47
puntos porcentuales del valor del terreno, sobresaliendo en
este caso, por encima de ingresos brutos, el impuesto a los
sellos que debe abonarse al escriturar.

Cabe destacar que el impacto del sistema previsional en
esta operacion es muy bajo toda vez que los profesionales
intervinientes son trabajadores independientes, por lo que
no estan sometidos a las elevadas alicuotas que caracterizan
a los sistemas de seguridad social vigentes para empleados
en relacion de dependencia.

Venta posterior de la unidad construida

La siguiente estimacion hace referencia a una venta
posterior del inmueble construido por parte de la persona
fisica que lo utilizaba como casa habitacion, para lo cual se
han efectuado los siguientes supuestos adicionales a los
enumerados en el caso de compra del terreno:

a. La venta se efectiia a un valor aproximadamente un
5% superior a la suma del costo del terreno y la
construccion, siempre debiendo tenerse en cuenta que
se supone la inexistencia de proceso inflacionario. De
esta manera, el valor de venta y escrituracion del
inmueble construido asciende a $ 338.000.000.

b. En el caso de venta de inmuebles, las comisiones
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inmobiliarias se reducen al 3% para comprador y
vendedor, totalizando un 6% del valor de la
operacion.

c. Es de practica que los honorarios de los escribanos
reduzcan su importancia relativa a medida que el
monto de la operacion se incrementa, por lo cual en
esta operacion se considera que ascienden al 0,82%
del monto escriturado.

d. Finalmente, dada la derogacion del Impuesto a la
Transferencia de Inmuebles y la reciente eliminacion
del impuesto cedular que gravaba con un 15% a la
utilidad de venta de inmuebles de personas humanas,
no existe exaccion impositiva actualmente que afecte
la utilidad de venta en estas operaciones.

Los resultados obtenidos se presentan en el siguiente
cuadro:

Cuadro 16
Costo impositivo-previsional contenido en el precio de venta (persona fisica
no habitualista). Incluye costos correspondientes a la compra, escrituracion,
construccion y tenencia anual del inmueble
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grafico 9

Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
el precio de venta (persona humana no habitualista). Incluye costos
correspondientes a la compra, escrituracion, construccion y tenencia anual del
inmueble

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

El costo impositivo-previsional correspondiente a la
operacion de venta ejemplificada no incluye, a diferencia
del estimado para la compra del terreno, los costos de
tenencia. En el caso de los impuestos inmobiliarios porque
no se especifica el momento del afio en que se produce la
transaccion, mientras que en el caso de bienes personales
no corresponde toda vez que el vendedor no lo tendra en su
activo a fin de afio y al haberse contemplado ya en el caso
de la compra implicaria una suerte de duplicacion de su
incidencia.

La estimacion en este caso arrojo un resultado de 3,93%,
correspondiendo el 55% del mismo a los impuestos
nacionales y el 29% a los provinciales, en tanto que
mantienen su baja incidencia los correspondientes al nivel
municipal y de seguridad social.
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Obra sobre inmueble propio

La ultima estimacion de costo tributario-previsional
incluida en el estudio se refiere a los aspectos comerciales
involucrados en el supuesto de obra sobre inmueble propio
efectuada por una empresa constructora-desarrollista, que
adquiere un terreno para ejecutar una obra sobre el mismo
y proceder luego a su comercializacion.

Dado que el costo especifico de obra ya fue estimado, se
van a analizar en este apartado exclusivamente los costos
relacionados a la compra y tenencia del terreno sobre el
cual se ejecuta la obra y los correspondientes a la posterior
venta del inmueble construido a una persona humana que lo
utiliza para vivienda. Esta forma de estimar el costo que se
utiliza en este apartado equivaldria a considerar que la
empresa desarrollista compra el inmueble y encarga la
construcciébn a una empresa constructora, procediendo
luego a comercializar las unidades.

Los parametros y supuestos adicionales a los
mencionados en el caso de obra sobre inmueble ajeno son
los siguientes:

a. Los aspectos relacionados a la compra del terreno
no presentan mayores diferencias con respecto al
caso analizado en el apartado anterior, salvo en lo
referido al costo de tenencia originado en bienes
personales. Como la empresa desarrollista se
considera que es una persona juridica, esta alcanzada
por Bienes Personales Acciones y Participaciones
con una alicuota del 0,5% del valor del terreno y del
costo (sin utilidad) de la construccion.

b. Un aspecto fundamental es la division tedrica que se
supone del margen bruto de la empresa desarrollista
entre margen de construccion y de comercializacion.

65



La utilidad bruta de construccion es la que se
consider6 cuando se estim6 el costo tributario-
previsional especifico de la actividad de construccion
y a los efectos de la estimacion presente no se la
considera para no duplicar el efecto. En este apartado
se considera que la empresa desarrollista le carga, al
costo de obra con su correspondiente utilidad, un
margen bruto adicional del 9% de manera tal que el
margen bruto total acumulado entre las dos
actividades se ubique en el 25%.

c. En lo referido al IVA, se adopta un criterio similar
al impuesto a las ganancias computando en este
apartado solo el saldo adicional resultante de la
incorporacion de la actividad comercial.

d. Enlo relacionado a impuestos que se calculan sobre
las ventas (tasa municipal, ingresos brutos, débitos y
créditos bancarios) también corresponde considerar
en este apartado su incidencia sobre el diferencial de
precios y no sobre el total, dado que es un mismo
eslabon de la cadena y el efecto de estos tributos
sobre el precio neto de la construccion ya forma parte
de dicha estimacion.

El resultado de la estimacion del componente
impositivo-previsional en el costo de compra del terreno es
similar al obtenido en el caso del apartado precedente, pero
con una presion tributaria 1,5 puntos porcentuales inferior
por la menor alicuota de bienes personales. Se resume en el
siguiente cuadro:
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Cuadro 17
Costo impositivo-previsional contenido en la compra del terreno. Obra sobre
inmueble propio. Incluye costos correspondientes a la compra, escrituracion y
tenencia anual del inmueble
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

Grifico 10
Participacion de cada tributo en el costo impositivo-previsional contenido en
la compra del terreno
Obra sobre inmueble propio. Incluye costos correspondientes a la compra,
escrituracion y tenencia anual del inmueble

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.
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El segundo aspecto a considerar es el costo impositivo-
previsional contenido en la posterior venta de la unidad
construida, el cual se lo muestra en el siguiente cuadro en
valores absolutos y porcentuales, en relacion con el precio
final de venta y facturacion que asciende a $
348.465.695,73. Se vuelve a remarcar que los costos que se
exponen en el cuadro surgen de considerar solo el impacto
de impuestos y regimenes sobre la facturacion adicional
vinculada a la actividad de comercializacion (que neto de
IVA es en el ejemplo de $ 26.587.581,56).

Cuadro 18
Costo impositivo-previsional contenido en la comercializacion de la unidad -
obra sobre inmueble propio. Incluye costos correspondientes a la venta y
escrituracion de la unidad construida
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grafico 11

Costo impositivo-previsional contenido en la comercializacion de la unidad -
obra sobre inmueble propio. Incluye costos correspondientes a la venta y
escrituracion de la unidad construida. Participacion de cada tributo en el costo
tributario total

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.

El resultado obtenido muestra que el costo tributario-
previsional global que deben afrontar los diversos actores
involucrados en la venta y escrituracion de la vivienda
construida asciende al 6,32% del valor de escrituracion de
la operacion. Al igual que lo que se viene observando, en
este apartado el componente mas importante son los
impuestos nacionales con un impacto de 3,70 puntos
porcentuales (ganancias 1,97% e IVA 1,66%), seguidos de
los tributos provinciales que representan el 1,79% (ingresos
brutos 0,8%, sellos 0,7% y Tasa Registro de la Propiedad
0,2%), mientras que el componente previsional se mantiene
en niveles reducidos.

Costo impositivo-previsional global
consolidado de construccion y comercializacion

El ultimo apartado de la estimacion tiene por objetivo
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consolidar el costo tributario-previsional global ejercido
por todos los niveles de gobierno en el caso de una obra
sobre inmueble propio, ejecutada por una empresa
constructora-desarrollista, expresando el mismo como un
porcentaje del valor final de venta y escrituracion de la
unidad.

El primer paso implica desagregar y exponer los
componentes de ese precio final tal como se observa en el
siguiente cuadro, cuyos valores responden al ejemplo
modelo que venimos desarrollando en el estudio,
eliminando los gastos correspondientes a arquitecto y
direccion de obra, actividad que se considera absorbida por
la empresa constructora-desarrollista.

Cuadro 19
Costo impositivo-previsional consolidado - obra sobre inmueble propio
Construccion y venta de vivienda por parte de empresa constructora-
desarrollista
Composicion del precio final de la obra
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 12
Participacion de cada eslabon en costo impositivo-previsional consolidado de
obra sobre inmueble propio. Construccion y venta de vivienda por parte de
empresa constructora-desarrollista
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacidn nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

La construccion y venta de viviendas esta alcanzada por
la alicuota diferencial del 10,5%. El porcentaje que muestra
el cuadro es inferior, por una parte porque se expresa en
relacion al precio final IVA incluido y por la otra porque la
proporcion del valor de venta que representa el terreno (en
este caso 20%) no esta alcanzada por este impuesto.

El margen bruto total de la empresa constructora
desarrollista considerado es del 25% sobre el costo de
construccion, tal como se utilizd en las estimaciones
precedentes de este capitulo, en el que se lo consider6
“dividido” entre un 15% correspondiente a utilidad bruta
por la actividad de construcciéon y un 9% acumulativo por
la utilidad de la actividad comercial-desarrollista. Este
valor termina representando un 14,56% del precio final de
la unidad que incluye el valor del terreno y el IVA.
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Finalmente, el costo de la construccion consignado
surge de detraer del valor total del cuadro 1 los valores
correspondientes a utilidad especifica de obra e [IVA, que en
este cuadro se consideran aparte, y de los honorarios de
arquitecto por confeccion de plano y direccion técnica, que
eran servicios contratados por fuera de la empresa
constructora por el propietario que encargaba la obra sobre
inmueble ajeno y en esta estimacion se consideran
absorbidos por la empresa.

El resultado final de la estimacidon se muestra
seguidamente:

Cuadro 20
Costo impositivo-previsional consolidado - obra sobre inmueble propio

Construccion y venta de vivienda por parte de empresa constructora-
desarrollista
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacidon contable del sector.
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Grafico 13

Costo impositivo-previsional consolidado contenido en obra sobre inmueble
propio
Construccion y venta de vivienda por parte de empresa constructora-
desarrollista

Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grifico 14
Costo impositivo-previsional consolidado contenido en obra sobre inmueble
propio
Construccion y venta de vivienda por parte de empresa constructora-
desarrollista
Participacion por nivel de gobierno
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.
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Grafico 15

Costo impositivo-previsional consolidado contenido en obra sobre inmueble
propio
Construccion y venta de vivienda por parte de empresa constructora-
desarrollista
Participacion de cada tributo
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Fuente: Nadin Argafiaraz y Andrés Mir en base a legislacion nacional,
provincial, municipal e informacion contable del sector.

Los valores del cuadro precedente han sido obtenidos
sumando los costos tributarios y previsionales contenidos
en las operaciones de compra del terreno, realizacion de la
obra de construccion y venta posterior de la unidad, bajo el
supuesto de que la misma sea destinada a vivienda y
considerando dentro de los mismos al fondo de desempleo
y los aportes personales del personal en relacion de
dependencia.

Para el ejemplo desarrollado, del total del precio que
paga el comprador por la unidad, el 41,71% se explica por
el cumplimiento de los diversos impuestos y regimenes
previsionales de los que son sujetos pasivos todos los
actores de la cadena analizada.
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Este porcentaje es logicamente inferior al obtenido
cuando se analizd especificamente la construccion, toda vez
que al incorporar el terreno y la actividad comercial los
porcentajes que en el mencionado caso se calculaban sobre
el valor final de obra ahora se refieren a un valor superior
que es el valor total de la unidad y la menor presion
tributaria correspondiente a la compra del terreno que
genera una parcial licuacion de la importancia de todos los
tributos considerados.

El componente previsional y de seguridad social (que en
este ejemplo incluye tanto fondo de desempleo como
aportes personales) se mantiene, al igual que en el caso
especifico de la construccion, como el mas importante, al
representar el 20% del precio final, lo que equivale al 48%
del costo impositivo-previsional total relevado.

Los impuestos de recaudacion nacional lo siguen en
importancia con un 14,39% de impacto, siendo el mas
significativo el IVA que, a pesar de su alicuota reducida,
representa el 7,59% del precio final, seguido del impuesto
a las ganancias con una participacion del 5,36%.

Los tributos provinciales explican un 5,60% del precio
final, en gran parte originado por ingresos brutos que, con
una incidencia de 4,48 puntos porcentuales, registra valores
de presion fiscal sobre la cadena muy cercanos a los del
impuesto a las ganancias. El impuesto a los sellos, por su
parte, impacta con un 0,84%.

La presion tributaria que ejercen los municipios se
estimé en 1,72% del precio final, dentro de la cual, ademas
de la tasa sobre ventas (1,17 puntos porcentuales), se
destacan los derechos de construccion.
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