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RESUMEN

El trabajo propone exponer las ineficiencias sistematicas para completar un proceso de compraventa de
inmuebles en la Ciudad de Buenos Aires, comparando con las herramientas empleadas en otros paises y
detallando que practicas deberian empelarse para mejorar la situacion actual. Se establecié un marco
tedrico, donde recorremos todas las instancias de un proceso de compraventa, el contexto histérico, la
cultura y la legislacion vigente. Finalmente se llevé a cabo una investigacion de campo con el fin de
recopilar los datos cuantitativos y cualitativos de personas que participan en el proceso de compraventa,
haciendo énfasis en los intervinientes mas relevantes, respaldando con documentacion y recopilando

experiencias en otros paises.

ii Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de III UNIVERSIDAD
inmuebles en la Capital Federal TORCUATO DI TELLA

GLOSARIO Y PALABRAS CLAVE

Glosario:

COTI: Cédigo de Oferta de Transferencia de Inmuebles
ITl: Impuesto de Transferencia de Inmuebles

VIR: Valor Inmobiliario de Referencia

VFH: Valor Fiscal Homogéneo

USC: Unidad de Sustentabilidad Contributiva

AFIP: Administracion Fiscal de Ingresos Publicos

AGIP: Administracidon Gubernamental de Ingresos Publicos
UIF: Unidad de Informacién Financiera

INDEC: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

UVA: Unidad de Valor Adquisitivo

Palabras Clave:

Transparencia
Compraventa de Inmuebles
Subvaluar

Escritura

Valuacién de Propiedad
Estudio de Titulo

Cuenta Escrow
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INTRODUCCION

Las operaciones inmobiliarias que se realizan en Argentina siguen una metodologia y utilizan herramientas
que en los ultimos afios han cambiado poco. La cultura del pais y sus normativas vigentes permitieron que
las escrituras que formalizan las compraventas y los actores que intervienen en cada operacion ayuden al
ocultamiento de activos. Los intentos del fisco por controlar la situacion no han sido satisfactorios, mientras
que en otros paises estas problematicas ya no existen, en Argentina parecen seguir degradando el

sistema.

Los estudios que hay sobre el tema suelen tratar a los problemas de forma individual, analizando cada
herramienta puntal, pero descuidando el escenario completo. Esto plantea la necesidad de un estudio
profundo de todas las partes relacionadas al proceso de compraventa para poder encontrar una propuesta
unificada que mejore la situacién actual. Este estudio presenta una relevancia inicialmente desde el punto
de vista del fisco, considerando que un sistema mas transparente y sencillo incrementa no sélo la
recaudacion y el control sobre los contribuyentes, sino también la informacion real y precisa del mercado.
Esto reduce el espacio para utilizar las operaciones de compraventa como una herramienta de
ocultamiento de activos. Adicionalmente tiene un enorme beneficio desde el punto de vista social, por el
agregado que le proporciona a la gente una plataforma econémica, sencilla y transparente para comprar o
vender inmuebles. No hay que perder de vista que Argentina tiene mucho margen de mejora aun, de
acuerdo al informe Doing Business del Banco Mundial registrar una propiedad en Argentina lleva un
promedio de 51 dias (The World Bank, 2017) mientras que en paises como Nueva Zelanda la registracion
se realiza en un solo dia en promedio (The World Bank, 2017).

En la presente tesis se propone responder principalmente:

- ¢ Qué herramientas y metodologias se pueden implementar para mejorar la transparencia de las

operaciones de compraventa de inmuebles en la Ciudad de Buenos Aires?
Adicionalmente también se analizara en forma secundaria:

- ¢Qué consecuencias acarrea el uso de herramientas que afectan la transparencia en las
operaciones de compraventa?

- ¢Qué herramientas y metodologias se aplican en Canada, Estados Unidos, Nueva Zelanda,
Escocia y México que ayudan a mejorar la transparencia de la operatoria de compra venta de

inmuebles?
El propésito de la tesis es proponer herramientas existentes en otros paises y nuevos avances tecnoldgicos

que podrian mejorar la situacién, eliminado intermediarios, agregando transparencia e incrementando la

confianza en cada operacion. A partir de lo cual determinamos que el objetivo principal de la tesis es
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presentar las problematicas que genera el sistema actual de compraventa de inmuebles en la Ciudad de
Buenos Aires y proponer herramientas o metodologias que se observan en otros mercados y pueden

ayudar a mejorar la transparencia del proceso.

De forma mas particular, los objetivos son:
= Describir el proceso de las operaciones de compra venta e identificar los procesos criticos que
favorecen el lavado de activos.
= Explicar qué normativas influyen en las operaciones.

= Entender qué herramientas mas eficientes se utilizan en otros mercados.

Esta investigacién se lleva a cabo a través de un disefio descriptivo, no experimental, para lo cual se
usaron como instrumentos de recoleccion de informacion:
= Encuestas andénimas a personas que alguna vez participaron del proceso de compraventa en la
Ciudad de Bs. As.
= Entrevistas a personas idéneas que son parte del proceso de compraventa de inmuebles en la
Ciudad de Bs. As. y Estados Unidos.
= Entrevistas a personas que participaron del proceso de compraventa de inmuebles en Canada,
Escocia, Nueva Zelanda y México.
= Documentacion propia de las inmobiliarias y gestores notariales.
= Observaciones de casos.
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CAPITULO I: UNA OPERACION INMOBILIARIA

Una operacién inmobiliaria tiene como objetivo principal la transmisién de los derechos de propiedad entre
personas fisicas o juridicas sobre una o multiples propiedades, ya sea con un fin comercial, residencial o
industrial (Gémez Picasso & Rozados, 2006):

a) Inmuebles Residenciales: Son los destinados a albergar personas o familias, cuyo fin no puede ser
el comercial. Dentro de los inmuebles residenciales podemos encontrar:

i. Viviendas unifamiliares: Es un conjunto de espacios organizados para un individuo
o familia sobre un mismo terreno cuyo fin es exclusivamente residencial. Las
mismas pueden ser “entre medianeras”, donde la construccion se recuesta sobre
ambos limites laterales del lote, “semi perimetro libre”, donde la construccion se
recuesta solo sobre un costado del lote y “perimetro libre”, donde la construccion

no alcanza los limites perimetrales del lote.

ii. Viviendas Multifamiliares: Son aquellas edificaciones donde, por sus cualidades y
funcionalidades, pueden habitar varias familias de forma comoda e independiente.
Dentro de este rubro podemos encontrar 3 escalas diferentes: reducida, media y
grande. La primera se refiere a los duplex o complejo de viviendas que conviven en
el mismo lote, las mismas no pueden superar las diez unidades por lote. Las
viviendas multifamiliares de escala media se refieren a aquellas construcciones
que utilizan el maximo edificable, tanto del lote como en altura, segun la
reglamentaciéon zonal. Por ultimo, las de escala grande se refieren a proyectos
inmobiliarios que se realizan sobre un terreno de mayor superficie al usual, donde
se necesitan multiples ascensores.

b) Inmuebles Comerciales: Son aquellos inmuebles destinados a una explotacién econémica,
generalmente ligada al intercambio de bienes y servicios relacionados con comerciantes y

profesionales. Dentro de los inmuebles comerciales podemos encontrar:

i. Locales con alto grado de flexibilidad: Son aquellos locales de tamafio regular y en
el cual pueden comercializar rubros de todo tipo, no presentan una construccion
especifica y excluyente.

ii. Oficinas: Estos inmuebles tampoco limitan su construccion a una actividad

particular, son generalmente destinados a actividades administrativas y

profesionales, localizadas generalmente en zonas especificas.
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iii. Inmuebles comerciales con alto grado de especificidad: Son aquellos inmuebles
que, por su disefio y disposicion, son destinados a determinadas actividades. Los
ejemplos mas clasicos son los cines, estaciones de servicio y supermercados.

c) Inmuebles Industriales: Son aquellos inmuebles destinados a la produccion de productos
elaborados y almacenamiento. Suelen encontrarse en zonas menos residenciales o donde el valor
del metro cuadrado es menor. En capital federal los podemos encontrar como galpones,
generalmente cerca de zonas ferroviarias, y frigorificos, como los que se encuentran en Liniers. Al
igual que los descriptos de alto grado de especificidad en inmuebles comerciales, los inmuebles
industriales poseen una distribucion especifica y por su tamafio y disefio estan destinados a
actividades particulares.

l. 1. Partes intervinientes en el mercado de compraventa de inmuebles

El mercado de inmuebles es una red compleja de relaciones (Goémez Picasso & Rozados, 2006), es un
espacio social donde se encuentran compradores y vendedores y en el que se efectlian intercambios.
Estos intercambios se dan en un contexto regulado por normas compartidas y conocidas por los
intervinientes, donde también priman los principios mas basicos del mercado: oferta, demanda, interés y
valor, aunque a diferencia de otros mercados mas dinamicos, en el mercado inmobiliario se comercializan
bienes especificos de ese mercado. Los valores de dichos bienes estaran determinados por la relacion
entre la oferta y la demanda y la alineacion de intereses entre compradores y vendedores.

Generalmente las operaciones son simples, es decir que existe un vendedor en busca de un comprador,
pero es habitual observar en el mercado operaciones simultaneas, donde el inmueble en cuestion esta
“condicionado a la compra”, por lo que el interesado deja una sefia ad-referéndum y luego el vendedor
puede conectar con una propiedad que le interese para hacer una compra. Posteriormente se realiza una
operacion simultanea entre las 3 partes (Lepore Propiedades, 2008). Al momento de efectuarse estas

operaciones hay diferentes partes que intervienen, las cuales podemos identificar como:

Vendedor
Comprador
Escribano

M oD =

Contador (para ciertas tareas operativas)

I. 1. 1. Vendedor

El proceso de compraventa de inmuebles comienza cuando la propiedad en cuestion se encuentra

disponible para la venta. Este momento podria ser simplemente una intencién pasiva abierta a propuestas

Pagina 2 de 96 Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de III UNIVERSIDAD
inmuebles en la Capital Federal TORCUATO DI TELLA

0 una intencién activa formalizada en una publicacidn. Inicialmente, para el caso de propiedades usadas, el
vendedor determinara un precio que se denomina el valor subjetivo o sentimental. Este valor es aquel que
el propietario, sea por una apreciacién subjetiva particular sobre el bien o una estimacion del valor,
establece internamente para vender el inmueble. Es normal que estos valores estén por encima del valor
real de mercado, es por eso que es relevante el papel de una inmobiliaria o martillero publico que
establezca un valor razonable para poner el bien en el mercado, de forma tal que el vendedor y el
comprador se encuentren en un punto medio. Posteriormente el vendedor tomara o rechazara las ofertas
que lleguen de los potenciales compradores, que daran lugar a los siguientes pasos del proceso
inmobiliario.

Las obligaciones del vendedor en una operacion de compraventa de inmuebles segun Coédigo Civil y
Comercial son:

a) Obligaciéon de transferir: El vendedor debe transferir al comprador la propiedad de la cosa
vendida. También esta obligado a poner a disposicién del comprador los instrumentos requeridos
por los usos o las particularidades de la venta, y a prestar toda cooperaciéon que le sea exigible

para que la transferencia del dominio se concrete.

b) Gastos de entrega: Excepto pacto en contrario, estan a cargo del vendedor los gastos de la
entrega de la cosa vendida y los que se originen en la obtencién de los instrumentos referidos en el
articulo 1137. En la compraventa de inmuebles también estan a su cargo los del estudio del titulo y
sus antecedentes y, en su caso, los de mensura y los tributos que graven la venta.

c) Tiempo de entrega del inmueble: El vendedor debe entregar el inmueble inmediatamente de la

escrituracién, excepto convencién en contrario.

d) Entrega de la cosa: La cosa debe entregarse con sus accesorios, libre de toda relacién de podery

de oposicion de tercero.

Hay casos donde el vendedor es una constructora o proyectista que comercializa un desarrollo inmobiliario,

el cual puede encontrarse en diferentes instancias:

a) Anteproyecto o0 “en pozo”: Son aquellos proyectos que se comercializan durante la etapa de
planificacién. Hoy en dia, el 80% de este tipo de operaciones se realiza a través de un fideicomiso,
el mecanismo es el siguiente: antes de construir una propiedad, el desarrollador arma un
fideicomiso con los aportes de quienes quieran comprar una vivienda, que pagan un 30% de
adelanto al contado y el resto en cuotas a uno o dos afios, completando primero el costo de la obra
y luego la ganancia del desarrollador. Estos proyectos suelen venderse como una gran inversion
que genera una rentabilidad de entre el 10% y el 20% anual en doélares, segun operadores
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inmobiliarios (Bazan, 2007), pero la realidad es que la reputacién de estos proyectos esta

disminuida por los casos que terminan en estafa (Dr. Miglino, 2016).

b) En construccion: Son proyectos que se comercializan de la misma forma que aquellos “en pozo”’,
con la diferencia que ya se encuentran en una etapa mas avanzada de construccion, por lo tanto, si
bien el valor puede ser mas elevado, los compradores corren un riesgo menor considerando que el
proyecto ya se encuentra encaminado.

¢) Proyecto terminado: Tal como su nombre lo indica, es el caso donde el inmueble se comercializa
en la instancia final, cuando ya se encuentra habitable. Usualmente son los mismos inversores que
adquirieron la inmueble “en pozo” los que venden en ultima instancia, pero la comercializacion se
realiza en forma conjunto.

En todos los casos, es habitual encontrar que es la misma constructora o estudio de disefio quien
comercializa las propiedades en cuestion, invirtiendo cerca de un 2% (Iprofesional, 2008) del presupuesto

total de la obra en acciones especificamente de marketing tales como:

= Confeccion de folletos con impacto
» Disefio renderizado del proyecto

* Presentacién de Show Room

» |nvestigacién de mercado

» Logo y otros instrumentos basicos

En otros casos se elige una inmobiliaria, generalmente reconocida, para comercializar estos proyectos.
Esta herramienta generalmente se utiliza para dar respaldo al producto, remarcando lo expuesto
anteriormente sobre antecedentes de estafa al publico respecto de los proyectos que el constructor no

cumple con las obligaciones pactadas luego de haberse comprometido econémicamente.

I. 1. 2. Comprador

El comprador es aquel interesado en una propiedad que, con fondos propios o con el financiamiento de un
banco, tiene la posibilidad de adquirirla. Existen diferentes formas por la cual el comprador puede obtener
conocimiento de un bien de interés:

= Através de internet, portales de publicaciones
= En un local inmobiliario
= Otros medios masivos como diarios y publicaciones

= Por conocimiento de la empresa constructora
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= Recomendacion

» Visita fisica del proyecto o propiedad

Las obligaciones del comprador en las operaciones de compraventa de inmuebles segun el articulo 1141
del Cdédigo Civil y Comercial consisten en:

a) Pago: Pagar el precio en el lugar y tiempo convenidos. Si nada se pacta, se entiende que la venta

es de contado.
b) Obligacion de recibir: Recibir la cosa y los documentos vinculados con el contrato. Esta
obligacion de recibir consiste en realizar todos los actos que razonablemente cabe esperar del

comprador para que el vendedor pueda efectuar la entrega, y hacerse cargo de la cosa.

c) Gastos: Pagar los gastos de recibo, incluidos los de testimonio de la escritura publica y los demas

posteriores a la venta.

I. 1. 3. Escribano

El escribano es una parte central y obligatoria del proceso de compraventa de inmuebles en Argentina. Se
lo puede definir como un profesional del derecho, que opta por acceder a la funcién notarial renunciando o
suspendiendo su matricula de abogado. Tiene a cargo una funcién publica delegada por el estado, la cual
consiste en dar veracidad a los hechos y actos realizados por él o por otros en su presencia, otorgandole a
dichos actos el encuadre juridico que corresponda y dotandolos de seguridad juridica.

Es un profesional autbnomo y responsable de sus actos, y cumple un papel totalmente imparcial debiendo
tratar a ambas partes por igual. Es relevante agregar que el escribano es un agente de retencion para el
fisco, esto significa que retiene dinero para el pago de impuestos inherentes en cada operacion particular.

Designacion del escribano:

El universo de las operaciones de compraventa de inmuebles es extenso, y consecuentemente la

designacion del escribano se adecuara a cada situacion particular:

a) Operacion al contado: En este caso el escribano suele ser elegido por la parte compradora. Esto
sucede de esta manera debido a que el escribano es el encargado de revisar los antecedentes y
estado legal de la propiedad, por lo tanto, si el mismo es designado por el vendedor, podria existir

un conflicto de intereses.
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b)

c)

d)

Operacion con hipoteca: En los casos donde el comprador se esté financiando con un banco
para realizar una operacién de compraventa, el escribano sera designado por el mismo banco,
considerando que es una parte interesada en el éxito de la operacion al estar financiando y
respaldando el crédito con el inmueble en cuestion, debe asegurase que el escribano realice una
tarea acorde.

Operacién con salgo de precio: En el caso que la operacion se realice con un saldo de precio

financiado por el vendedor, sera este ultimo quien determine el escribano.

Operacion con constructora: Finalmente, para los casos en los que se comercialice un proyecto,
serd la constructora quien designe al escribano. Aunque si el comprador estd realizando la
operacién con un crédito hipotecario, entonces coexistiran dos escribanos, uno designado por el

banco para la escritura de compraventa y otro por el banco para la escritura de la hipoteca.

Tareas del escribano:

Las principales tareas del escribano en una operacién son:

a)

Asistencia y asesoramiento: El escribano acompafia durante todo el proceso y asiste a las partes

para que las mismas estén continuamente informadas sobre los pasos del proceso.

Verificacion de antecedentes: Verifica los antecedentes del titulo mediante su estudio,
resguardando al comprador de que los antecedentes sean auténticos y no tengan vicios.
Adicionalmente solicitara los estados de deuda del inmueble con relacién a los "Impuestos" que se

pudieran adeudar, como rentas provinciales, municipales, etc. (Solo duefios, n.d.)

Agente de retencion: En caso de existir deuda el escribano debera retener el importe
correspondiente al momento de la firma. Con relacion a los "Servicios" (Ej. Luz, Gas, Teléfono),
debera hacerse una retencion "estimativa", en base a los ultimos consumos. Si se trata de una

propiedad horizontal, también requerira la certificacion de deudas por expensas comunes.

Escritura y boleto de compraventa: La confeccion de la escritura adecuada a cada operacion

particular y en ocasiones, también redacta el boleto de compraventa.

Legajo de identificacion y licitud de fondos: Por la Resolucion N° 21/2011 de la UIF, publicada
en el Boletin Oficial con fecha 20 de enero de 2011, en su Capitulo Il (La Politica de Identificacion
y Conocimiento del Cliente), dispone que los escribanos deberan confeccionar un legajo de
identificacion de cada requirente, en el cual conste la documentacion que acredita el cumplimiento

de los requisitos establecidos en dicha resolucion Asimismo, detalla los datos y documentacion a
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solicitar a las personas fisicas, personas juridicas, organismos publicos y otros, incluyendo la
declaracion jurada sobre la licitud y el origen de los fondos, cuando las transacciones superen la
suma de 200.000 pesos argentinos, y adicionalmente la documentacion respiratoria, cuando las
transacciones superen la suma de 500.000 pesos argentinos.

f) Inscripcién en el registro: Una vez firmada la escritura se encarga de inscribir el correspondiente

testimonio en el Registro de la Propiedad Inmueble.

I. 1. 4. Contador

Los contadores no cumplen un rol protagdnico en las operaciones, pero su intervencion es relevante.
Inicialmente un contador es el responsable por las declaraciones juradas de sus clientes, que finalmente
son los que concretaran las operaciones inmobiliarias. Como tales, tienen un compromiso moral y legal de
realizar una labor integra y exhaustiva sobre los bienes del cliente. Dicho compromiso tiene base en el
Cédigo de ética profesional de matriculados en el Consejo Profesional de Ciencias Econémicas de la
Ciudad Autébnoma de Buenos Aires, que rige desde el 1 de abril de 1981 (Consejo Profesional de Ciencias
Econémicas de la Ciudad de Bs. As., 1981) y cuyo propdsito es enunciar las normas y principios éticos que
deben inspirar la conducta y actividad de los profesionales.

A los efectos de las operaciones inmobiliarias se destacan dos instancias relevantes, una general y otra

particular:

a) Instancia general: Al fin y al cabo, es el contador el que registra los bienes y los valores de los
mismos en las declaraciones juradas de los contribuyentes, por lo tanto, es imperativo que dicha
declaracion que le llega al fisco, sea completa y real. A partir de estos valores los contribuyentes
pagaran sus impuestos y tendran obligaciones frente al fisco y la sociedad. Un contador que no
respeta el codigo de moral que su profesion inviste, esta finalmente defraudando al sistema, por
medio de subvaluaciones y ocultamiento de activos.

b) Instancia particular: Por otro lado, en cada operacion inmobiliaria que supere los 2.000.000 de
pesos argentinos, es necesaria la intervencién de un contador para que certifique, mediante una
declaracion jurada, que los bienes que utiliza el comprador para adquirir la propiedad fueron
obtenidos licitamente. Esta medida fue introducida por la Resolucion N° 21/2011 de la UIF (Unidad
de Informacién Financiera), publicada en el Boletin Oficial con fecha 20 de enero de 2011.
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l. 2. Herramientas

El proceso de operaciones de compraventa de inmuebles es complejo, para lo cual es relevante destacar

las herramientas que forman parte del ecosistema y que seran descritas en detalle:

IR

Herramientas comerciales
Valuacién

Reserva

Boleto de compraventa
Escritura

Registro de la propiedad

I. 2. 1. Herramientas comerciales

Las inmobiliarias:

Las propiedades en nuestro pais se comercializan histéricamente por medio de una inmobiliaria,
que basicamente proporciona el servicio de conectar compradores y vendedores, asistiendo en el
proceso de seleccion, negociacion, tramites y escrituracion a cambio de una comision.
Generalmente se las puede describir como intermediarios determinantes del proceso, pero
considerando que no forman parte de forma obligatoria de las operaciones, es conveniente
describirlos como una herramienta.

Uno de los aspectos mas importantes que representan las inmobiliarias es proporcionar seguridad
juridica a las partes. Considerando la cantidad de fraudes, los intervinientes y la falta de
conocimiento que existe en la poblacion de Argentina sobre los aspectos legales involucrados en
cada operacion, es provechosa la intervencién de una inmobiliaria como un intermediario que da
forma y respaldo al curso de la operacion. En otros paises la figura de la inmobiliaria se conoce

como broker, y tiene funciones y costos similares a los que podemos encontrar en Argentina.

Anteriormente era comun ver inmobiliarias que comercializaban los inmuebles por zonas. Por lo
tanto, si un comprador estaba en busca de comprar un departamento por la zona de recoleta, se
acercaba a una inmobiliaria en particular, quien ostentaba no solo una experiencia particular sobre
el barrio, sino también la mayor parte de los inmuebles en venta. La inmobiliaria entonces exhibia
las diferentes propiedades en su negocio y en una charla muy personalizada se decidia cuales
visitar. Actualmente la operatoria cambid, es normal que grandes inmobiliarias a nivel regional
trabajen en conjunto con pequefias inmobiliarias a nivel zonal, donde las propiedades son
exhibidas en paginas web y otros portales, de esta manera, el comprador desde la comodidad de

Su casa, puede seleccionar las propiedades que le interesen, por tipo, zona, caracteristicas y valor,
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para luego contactar al comercializador. En consecuencia y gracias a la tecnologia, hoy en dia

pueden encontrarse la gran mayoria de los inmuebles en venta a través de internet, lo que permite

a la AFIP acceder a los valores reales de las casas en venta, utilizando una plataforma ya existente

como medio de control.

Caracteristicas y funciones principales de la inmobiliaria:

a) Valuacién: Tal como fue mencionado anteriormente, la inmobiliaria tiene un rol inicial muy

importante al establecer el valor de mercado de la propiedad, considerando que tiene las
herramientas y la experiencia para hacer un analisis riguroso y objetivo sobre el valor del
bien.

b) Publicacién: El alcance que tenga la inmobiliaria determinara la masa de compradores

que accedan a conocer el bien en venta, de esta manera, cuanto mayor sea su alcance,

mayor la variedad y cantidad de interesados con quienes negociar.

c) Exhibicion: Es uno de los puntos tal vez menos apreciados pero que mas valor aportan en

el proceso. La inmobiliaria tiene la responsabilidad de mostrar la propiedad a los
interesados, este paso establece una barrera de seguridad fisica entre el comprador y el
vendedor, teniendo en cuenta que los dos estan relacionados de alguna forma al

intermediario, el cual aporta un espacio entre las partes que proporciona confianza.

d) Toma de reserva: La inmobiliaria sera la encargada de administrar un monto econémico

determinado para la reserva de la propiedad, y al ser el responsable de comercializar el
producto, tomara seriedad al respecto, quitando el bien del mercado y dando el puntapié al

proceso de negociacion.

e) Proceso de negociacion: Este proceso es una instancia muy delicada en la cual un

f)

intermediario con experiencia tiene un papel clave para acompafiar a las partes
involucradas por la escalera de la inferencia. Tal como destacan Roger Fisher, William Ury
y Bruce Patton (Fisher, Patton, & Ury, 1993), es relevante que las partes se concentren en
los intereses y no en las posiciones, que bloquearan la negociacién. Un tercero con
habilidades para identificar intereses y llevar a las partes a un punto en comun es lo que

finalmente hara que un proceso de compraventa tenga éxito.

Compensacion: Las comisiones que cobran las inmobiliarias a cambio de sus servicios
son variables, es normal compensaciones del 4% sobre la operacion al comprador y 3% al
vendedor. Considerando que las operaciones inmobiliarias sueles hacerse sobre montos

elevados, la compensacion correspondiente es importante, de hecho, es el costo mas alto
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de la operacion. Pero es relevante considerar que estos porcentajes pueden ser
negociados, sobre todo por el vendedor, que es quien contacta inicialmente a la
inmobiliaria. Es normal encontrar ventas que representen un interés particular de la
inmobiliaria tal que se conforme con la comisién del comprador.

g) Asistencia durante todo el proceso: Finalmente, la inmobiliaria proporciona

acompafamiento e informacion sobre los pasos a dar, el progreso de la operacion y la
comunicacion con la escribania. Facilita el desenvolvimiento general de proceso, filtrando
las subjetividades inherentes en una mala comunicacion.

Otros medios para comercializar:

Desde siempre existio la posibilidad de comercializar propiedades sin intermediarios, desde un
vecino que le quiere comprar la casa a otro, o un familiar o amigo que facilita la confianza en la
operacion, hasta los carteles de venta particular. Hoy en dia se puede ver un crecimiento de la
comercializacién independiente de la mano de la tecnologia a través de portales de internet donde
duefios de inmuebles en venta se conectan directamente con compradores, evitando asi un costo

elevado en comisiones. Podemos destacar los siguientes medios:

www.soloduenos.com.ar
Paginas de venta en Facebook
www.mercadolibre.com.ar
www.alamaula.com
www.duenosenlaweb.com.ar

www.zonaduenos.com.ar

I. 2. 2. Valuacion

La valuacion es una herramienta esencial en el proceso de compraventa de un inmueble, en esta instancia

se determinara cual es el valor por el cual el bien debe ser comercializado. Es relevante recordar que el

mercado inmobiliario se rige por el equilibrio entre la oferta y la demanda, dicho equilibro establece lo que

se denomina: precio de mercado. Para lo cual, existen 3 métodos de valuacion aplicables que funcionan

como medios para alcanzar dicho valor (Gémez Picasso & Rozados, 2006):

a)

Método de comparacidon o de referentes directos: Este método se denomina directo porque
analiza de forma directa los valores de otros inmuebles y operaciones. Consiste basicamente en un
proceso de analisis, correccién y homogeneizacion de cualidades propias de inmuebles similares al

que se quiere valuar, sobre los cuales el tasador ya tiene la informacién, que utilizara para
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determinar el valor del bien en cuestion. Este método es el mas utilizado y sera analizado en

mayor profundidad.

Método de costo de reposicién: Es un analisis muy similar al utilizado para determinar costos de
una linea productiva. El principio es determinar cuan es el valor de fabricacion si se quiere obtener
el bien, por lo tanto, en nuestro caso esta referido al costo de volver a construir ese mismo bien.
Esta metodologia poco utilizada tiene su base en el principio de sustitucion, el cual considera que
nadie pagard mas por un bien que por otro, cuando este ultimo puede ser reemplazado por otro y
ambos tienen las mismas cualidades.

Método de capitalizacién ingresos: Este método es utilizado para los inmuebles comerciales o
residenciales, pero con fines locativos. Es una herramienta basica de finanzas que determina el
valor actual de los flujos de fondos futuros descontandolos a una tasa que refleja el coste de
capital.

Considerando que la herramienta de valuacién es uno de los puntos mas relevantes que se pretende

explicar en el presente trabajo, analizaremos en profundidad el método mas utilizado para determinar el

valor de los inmuebles en la capital federal, el “Método de comparacién o de referentes directos”.

El método basicamente busca relevar y comparar ciertas caracteristicas y atributos frente a los

presentados por la oferta competitiva. En consecuencia, una de las partes mas relevantes del proceso es

establecer los atributos y determinar contra que propiedades de caracteristicas “competitivas” debo

comparar. Una vez que estos parametros se encuentran establecidos, debemos comparar valores de oferta

o venta de los inmuebles comparables contra los atributos seleccionados.

A los efectos de descubrir que inmuebles comparables poseen los atributos en cuestion, tengo ciertas

opciones:

a) Antecedentes de venta: Proceso mediante el cual realizo un relevamiento de operaciones

cerradas de inmuebles similares al que quiero valuar, esta informacién podria ser extraida de
inmobiliarias, martilleros o conocidos. Es la mas real de todas considerando que, al conocerse el

valor final de la operacién, dejamos de lado la variabilidad del precio en la negociacion.

Relevamiento por internet: Otra forma muy practica para determinar cuales seran los inmuebles
comparables es por medio de un relevamiento en paginas de internet de bienes a la venta con
caracteristicas determinadas. De esta forma, por medio de fotos y descripciones, podremos
determinar facilmente los comparables.
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c) Metodologia del “comprador misterioso”: Este método consiste basicamente en hacerse pasar
por un comprador y visitar inmuebles con el fin de determinar cuales podrian ser competitivos
respecto al que quiero valuar. De esta forma podemos extraer informacion valiosa sobre los
atributos de los mismos. Es la mas costosa pero mas exhaustiva de las tres, teniendo en cuenta
que visitando personalmente los inmuebles es mas facil conocer los detalles particulares de cada
caso.

Una vez que se determinaron los inmuebles comparables, se procede a la ponderacion de los atributos
particulares de cada uno a los efectos de poder cuantificar un valor. Los atributos se definen como aquellos

elementos intrinsecos y extrinsecos que hacen al valor del inmueble, algunos de ellos podrian ser:

= Ubicacion

= Calidad de la construccién
= Calidad de los Amenities

= Espacios Verdes

= Tecnologia

» Funcionalidad

» Seguridad

= Detalles de terminacion

* Imagen Formal
Considerando que cada valuacién es un caso particular, el peso asignado de cada atributo sera variable

respecto de lo que se considere relevante en cada inmueble a valuar. Para graficar esta metodologia, a

continuacion, extraeremos un ejemplo obtenido de un informe publicado por el reporte inmobiliario:

Figura 1: EJEMPLO PUNTAJES DE ATRIBUTOS DE UNA PROPIEDAD

PONDERACIONES fess | Puntaje  Puntaje [ Pumtaje Puntap
asignado | comparable ponderado mmueble a tasar onderads

UBFCACTON 10 7 7.0 B 8,0
CALIDAD DE CONSTRUCCION 10 8 8,0 B 8.0
CALIDAD AMENITIES 10 g 8.0 10 10,0
ESPACIOS VERDES 7 7 4,9 g 6,3
TECHOLOGIA 5 7 e 9 4.5
FUNCIONALIDAD DEFTOS A 6 4.8 g 7.2
SEGURIDAD 8 7 56 g 7.2
DETALLES TERMINACION g g 7.2 o 8,1
IMAGEN FORMAL g g 7.2 10 8,0
[FROMEDID GENERAL B4 | 7,48

FUENTE: http://www.reporteinmobiliario.com.ar/nuke/article3093-como-medir-los-atributos-para-valuar-un-

inmueble.html
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Como se observa en la figura 1, esta metodologia plantea que no todos los atributos deberian poseer el
mismo peso, por ejemplo, los porcentajes de ubicacion, calidad de construccion y calidad de amenities se
ponderan al 100% mientras que a seguridad e imagen formal se le da un peso del 80%. Es decir, cada uno
de los inmuebles que se habian seleccionado como comparables ahora tienen un valor cuantificable que
surge del promedio ponderado de todos los atributos, tal como puede observarse en la figura 1. Por cada
uno de estos inmuebles, debe obtenerse un valor por metro cuadrado, el cual se calcula dividendo el valor
ofertado por la superficie total, o también puede ser extraido de las operaciones cerradas, tal como fue

descripto anteriormente.
Consecuentemente, todos estos valores promedios se comparan con el valor del m2 de cada inmueble

comparable, como puede observarse en la figura 2, donde la tendencia es que a mayor valor por metro
cuadrado, mayor valor ponderable.

Figura 2: EJEMPLO VALOR M2 Y PUNTAJE PONDERADO

valor m2 VS puntaje
ponderado
MNro.| ug$s;/m= I Ponderac.
1 1.071 4,52
2 1.001 5,52
3 1,244 4,95
4 1,516 4,96
5 1.393 f,50
i} 1.266 9:13
F 1.493 G,22
8 1.253 5,22
a 1.507 0,84
1.528 0,24
1.537 5,49
1.126 4,37
1.592 f,53
1,377 4,73

FUENTE: http://www.reporteinmobiliario.com.ar/nuke/article3093-como-medir-los-atributos-para-valuar-un-

inmueble.html

Finalmente se prepara el mapa estratégico, que basicamente consiste en un grafico de dispersién donde se
compara la puntacion promedio de los atributos de cada departamento con el valor de metro cuadrado del

mismo, tal como puede observarse en la figura 3.
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Figura 3: EJEMPLO GRAFICO DE ATRIBUTOS VS. VALORES M2

Atibutos ¥s Yalores m2 de la oferta competitiva

9,00
8,50
2,00
7,50
7,00
£.50 . .
6,00 ':r
5,50 .
5,00 * s »
4,50 .,
4,00
350
2,00
250
2,00
0 150 300 450 G000 7a0 Qo0 1050 1200 1350 1500 1650 1800

Valor U$S por m2
FUENTE: http://www.reporteinmobiliario.com.ar/nuke/article3093-como-medir-los-atributos-para-valuar-un-

Atributos

inmueble.html

De este ejemplo en particular que vemos en la figura 3 podemos observar, como la légica lo indica, que a
mayor puntaje de atributos, mayor valor del metro cuadrado, por ende, mayor la valuacion. Simplemente
comparando el puntaje promedio de los atributos obtenido por el inmueble que quiero valuar con el mapa
estratégico, se extrae el valor aproximado del bien, el cual oscilara en un rango pequefio dependiendo de la

velocidad de comercializarlo requerida por el vendedor.

. 2. 3. Reserva

El comprador tomara la iniciativa realizando una oferta al vendedor, sea por medio de una inmobiliaria o de
forma directa, en el caso que no haya intermediarios. Este paso se formaliza a través de la “Reserva de
Compra”, la cual se puede describir como un documento por el cual el oferente realiza una reserva por la
propiedad en cuestién depositando una suma de dinero, y que en tanto no sea aceptada por la vendedora,
la operacion no estara cerrada. No existe una suma de dinero predeterminada para realizar una reserva,
pero en Argentina no suele superar el 3% del valor del bien como un precio aceptado. Este documento en
principio pone fin a la publicacion de la propiedad, sacandola del mercado y abriendo una instancia de
negociacion entre las partes. La reserva suele contener caracteristicas tales como (Mignone Propiedades,
n.d.):

» El precio que el oferente desea pagar por el inmueble
» El plazo para la realizacién de la operacién

» Quien sera el escribano interviniente

= Como seran soportados los gastos de escritura

= Los honorarios de la inmobiliaria
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La oferta se considera como pendiente hasta que el vendedor tome la decisidbn de desestimarla o
considerarla. Asumiendo que el vendedor la toma, sera responsabilidad del comprador continuar con la
operacion, considerando que, de arrepentirse, perdera la suma de dinero aportada para formalizar la
reserva. De no arrepentirse, la operacion contintua con la réplica del vendedor y posterior negociacién. Tal
como explicamos anteriormente, es en este momento donde entra en juego la inmobiliaria para mediar

entre las partes y encontrar un acuerdo satisfactorio definitivo.

I. 2. 4. El boleto de compraventa

Una vez que la oferta fue aceptada por el vendedor y se determinaron las caracteristicas del acuerdo
definitivo, es habitual que se realice un boleto de compraventa. Si bien este paso no es obligatorio, el
mismo se encuentra muy arraigado con la cultura argentina, y suele ser solicitado al comprador por el
vendedor para reforzar la certeza de la operacién. El boleto de compraventa se puede describir como un
contrato mediante el cual el comprador y el vendedor establecen la obligacion de escriturar, el precio, la
forma de pago, la entrega del inmueble, la fecha de escrituracion y de entrega de la posesion y el escribano
que realizara la escritura. Usualmente se practica por pedido del vendedor a los efectos de asegurar que la
promesa de venta tenga base cierta, los boletos pueden representar un 30% del valor final de la operacién
y se hace efectivo mediante el pago.

I.2. 5. La escritura

La escritura es un documento publico redactado por un escribano, el cual hace constar que un determinado
hecho o acto fue efectuado ante un notario publico, que firma con el otorgante o los otorgantes, dando fe
sobre la capacidad juridica del contenido y el momento en el que se realizé. Es basicamente un
instrumento notarial que contiene declaraciones sobre los intervinientes del acto o contrato en cuestion,
que al ser emitidas ante el notario publico, se instrumentan con los requisitos legales propios y especificos
de cada acto particular, y que son incorporadas al protocolo del propio notario y luego asentados en los
registros publicos (Escribania Ponso, n.d.).

Citando los requisitos de una escritura publica declarados en el articulo 301 del Coédigo Civil y Comercial,
entendemos que: “El escribano debe recibir por si mismo las declaraciones de los comparecientes, sean
las partes, sus representantes, testigos, conyuges u otros intervinientes. Debe calificar los presupuestos y
elementos del acto, y configurarlo técnicamente. Las escrituras publicas, que deben extenderse en un
unico acto, pueden ser manuscritas o mecanografiadas, pudiendo utilizarse mecanismos electrénicos de
procesamiento de textos, siempre que en definitiva la redaccién resulte estampada en el soporte exigido
por las reglamentaciones, con caracteres facilmente legibles. En los casos de pluralidad de otorgantes en

los que no haya entrega de dinero, valores o cosas en presencia del notario, los interesados pueden
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suscribir la escritura en distintas horas del mismo dia de su oforgamiento. Este procedimiento puede

utilizarse siempre que no se modifique el texto definitivo al tiempo de la primera firma.”

Adicionalmente, el articulo 305 del Codigo Civil y Comercial enumera los siguientes puntos para su

contenido:

a) Lugary fecha de su otorgamiento; si cualquiera de las partes lo requiere o el escribano lo considera

conveniente, la hora en que se firma el instrumento;

b) Los nombres, apellidos, documento de identidad, domicilio real y especial si lo hubiera, fecha de
nacimiento y estado de familia de los otorgantes; si se trata de personas casadas, se debe
consignar también si lo son en primeras o posteriores nupcias y el nombre del conyuge, si resulta
relevante en atencion a la naturaleza del acto; si el otorgante es una persona juridica, se debe
dejar constancia de su denominacién completa, domicilio social y datos de inscripcion de su

constitucién si corresponde;

¢) La naturaleza del acto y la individualizacion de los bienes que constituyen su objeto;

d) La constancia instrumental de la lectura que el escribano debe hacer en el acto del otorgamiento de

la escritura;

e) Las enmiendas, testados, borraduras, entrelineas, u otras modificaciones efectuadas al instrumento
en partes esenciales, que deben ser realizadas de pufio y letra del escribano y antes de la firma;

f) La firma de los otorgantes, del escribano y de los testigos si los hubiera; si alguno de los otorgantes
no sabe o no puede firmar, debe hacerlo en su nombre otra persona; debe hacerse constar la

manifestacion sobre la causa del impedimento y la impresién digital del otorgante.

Por lo tanto, la escritura publica en una operacién de compraventa de inmuebles asegura juridicamente una
propiedad, considerando que el instrumento valida la operacion al proporcionar respaldo juridico y caracter
publico una vez que la misma es inscripta en el Registro de la Propiedad. Es, ademas, una herramienta
para acreditar la verdadera posesion del inmueble en cuestion.

I. 2. 6. Registro de |a propiedad

Hay ciertos bienes que la ley los identifica como bienes registrables (Belatti & VIadimirsky, 2011), como los
inmuebles y los automotores. Estos bienes pueden ser diferenciados por el hecho que, para perfeccionar
su transmision, los mismos deben ser inscriptos en el Registro de la Propiedad a nombre del adquiriente.
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Segun la pagina oficial (Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal, n.d.), la funcién principal
del Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal se centra en la publicidad de los documentos
por los que se adquieren, transfieren, modifican o extinguen derechos reales sobre bienes inmuebles
ubicados en la Ciudad de Buenos Aires. De esta manera, un documento inscripto ante el organismo
obtiene derecho real que resulta oponible a terceros, segun lo establecido en el Art. 1893 del Codigo Civil y
Comercial de la Republica Argentina. Asimismo, el Registro publicita las medidas cautelares dictadas por
los Jueces tanto respecto de los inmuebles como de las personas. La publicidad registral brinda certeza

sobre la situacién juridica de los bienes y, por ende, contribuye a la seguridad del trafico inmobiliario.

Adicionalmente, la tarea registral comprende la publicidad de los asientos a través de los informes y los
certificados registrales, a su vez, la anotacion de estos ultimos conlleva el plazo de reserva de prioridad
para la inscripcion del acto rogado. Cabe mencionar que el tramite del régimen de proteccion de la vivienda

puede ser realizado por el titular de dominio ante el registro en forma gratuita.

En resumen, el registro de la propiedad brinda seguridad juridica sobre lo que se esta transmitiendo y
respaldo legal a la transferencia del inmueble. Es la base de datos formal que rige el orden de todas las

operaciones en la capital federal.

I.3. Proceso de compraventa

Podemos definir al proceso de compraventa, como el suceso de pasos que deben atravesar las diferentes
partes para concretar una operacion inmobiliaria. Estos pasos son diferentes en la mayoria de los paises,
tanto en tiempos como en costos e intervinientes. EI banco mundial lleva a cabo anualmente una
evaluacion exhaustiva para determinar la dificultad o facilidad de atravesar un proceso de adquisicion de
inmuebles en cada pais. Este andlisis establece un ranking global caracterizado principalmente por el
tiempo que toma todo el proceso, donde Argentina ocupa el puesto numero 114, promediando 51 dias de
tramites (The World Bank, 2017).

A los efectos de profundizar el entendimiento especifico del proceso de compraventa de inmuebles,

procederemos a explicar paso a paso que es lo que sucede en una operacién promedio:

Comercializacion y publicacion
Informe del COTI

El escribano y el estudio del titulo

Moo Db =

El pago y la escritura
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I. 3. 1. Comercializacién y publicacion

El interesado en vender se pone en contacto con una inmobiliaria o agente con el fin de comercializar la
unidad. El bien en cuestién es tasado con las técnicas descritas en el capitulo anterior para definir el precio
de oferta acorde. De forma simultanea, el agente inmobiliario firmara con el vendedor un acuerdo particular
para la venta y le solicitard la siguiente informacion dependiendo del bien en cuestion (Di Rosa
Propiedades, n.d.):

a) Galpoén o Venta de vivienda en lote propio: fotocopia del plano y escritura;

b) Departamento en torre o casa en propiedad horizontal: fotocopia de plano de obra, fotocopia de

plano de subdivisién, fotocopia del reglamento de copropiedad y fotocopia de la escritura;

c) Terrenos: fotocopia de la escritura y una boleta de ABL;

d) Inmueble en tramite sucesorio avanzado: ademas de lo mencionado segun el tipo de inmueble,

una fotocopia de la Declaratoria de Herederos;

e) Inmueble por entrar en sucesion: fotocopia de la ultima escritura y el tltimo plano

Una vez que la inmobiliaria tiene todos los datos, pudiendo corroborar que el vendedor y la propiedad
tienen la validez pertinente, puede entonces exponer el bien al publico. El precio de publicacion estara
directamente ligado con la valuacion realizada y las preferencias particulares del cliente.

I. 3. 2. Informe del COTI:

El COTI es el Codigo de Oferta de Transferencia de inmuebles, cuya finalidad principal es la de informar a
la Administracion Federal de Ingresos Publicos (“AFIP”) sobre el valor de venta de un bien inmueble. Este
procedimiento fue introducido el 14 de diciembre de 2007 a través de la publicacion en el Boletin Oficial de
la Resolucién General nimero 2371.

El COTI, segun el procedimiento informativo de la pagina de AFIP, debe ser obtenido con caracter previo a
la ocurrencia de la negociacién, oferta o transferencia de un bien inmueble o de derechos sobre bienes
inmuebles a construir y debera ser generarlo si el precio consignado en cualquiera de los actos
precedentes resulta igual o superior a 1.500.000 pesos argentinos o alguno de los siguientes items:

» La base imponible fijada a los efectos del pago de los impuestos inmobiliarios,
= Tributos similares y/o del impuesto de sellos que graven la transmisién del mismo o

= El valor fiscal vigente del inmueble de que se trate.
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El trdmite del COTI se puede realizar de forma telefonica o bien por internet, generalmente lo realiza el
propietario, y tiene una duracién de 24 meses (Iprofesional, 2011). Es relevante agregar que si bien el valor
minimo a la fecha es de 1.500.000 pesos argentinos, al momento de la publicacién de la mencionada
resolucion el valor era de 300.000 pesos argentinos, luego, en el afio 2011, fue elevado a través de la
resolucién 3101 a 600.000 pesos argentinos, valor que se mantuvo hasta el afio 2016, que paso al importe
actual.

I. 3. 3. El escribano v el estudio del titulo

Una vez que aparece un comprador que formaliza una oferta por medio de la reserva y la misma es
aceptada, pasamos a una nueva etapa del proceso en la cual se selecciona un escribano teniendo en
cuenta las caracteristicas descritas en la seccion anterior. Durante esta instancia la operacién se podria
asentar con mayor seguridad y compromiso por medio de la firma de un boleto de compra.

El escribano inicialmente debe reunir la informacién necesaria por parte del comprador y del vendedor para
dar curso a la operacion (Gama Propiedades, n.d.):

= Comprador:
a) FOTOCOPIA DE DNI. 1°Y 2° HOJA de los compradores;
b) Enviar via mail ficha de datos personales.
c) Solicitar copia del boleto o reserva suscripta.

d) Para el caso en que se afecte a Bien de Familia solicitar DNI 1° y 2° hoja de cada beneficiario y
las partidas de matrimonio/ nacimiento que acrediten el vinculo con el comprador.
* Vendedor:
a) Titulo de Propiedad Original, a menos que se trate de hipoteca, el mismo se haya extraviado o

se encuentre en un expediente judicial;

b) Fotocopias de DNI 1°y 2° hoja de los titulares registrales y los conyuges que den el

asentimiento conyugal;

c) N°de CUIT, CUIL o CDI de los firmantes y su condicién en el IVA para la factura de la
escribania;

d) Ultima boleta (paga o no) de: ABL, AYSA, LUZ, GAS, EXPENSAS Y TELEFONO (si se
transmite);

e) Copia del Boleto o reserva que haya suscripto;
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f) Teléfono del Administrador del Consorcio para el caso de Propiedad Horizontal (PH);
g) Copia del Reglamento de Copropiedad y Administracion;
Adicionalmente el escribano debera realizar algunos tramites con el fin de estudiar el titulo de la propiedad:

a. Certificado de libre de deuda de ABL, toma 3 dias y cuesta alrededor de 250 pesos argentinos;

b. Certificado Catastral, dejando constancia de las medidas, los lotes en cuestion y su ubicacion y la
valuacion fiscal. Este tramite toma 1 dia y cuesta alrededor de 350 pesos argentinos;

c. Solicitar certificado de dominio e inhibiciones, para conocer la situacién juridica el inmueble y
verificar que no se encuentra en conflicto de propiedad. Este proceso suele tomar 7 dias habiles
con un costo aproximado de 500 pesos argentinos, se realiza en el registro de la propiedad. Dicho
certificado tiene validez por 15 dias y reserva la propiedad por 60 dias, por lo tanto, la propiedad se

mostrara en proceso si se realiza un nuevo pedido del certificado.

Luego, se obtiene el VIR (Valor Inmobiliario de Referencia), el escribano debe pedir en el registro de la
propiedad dicho valor que sera comparado con el valor fiscal y el valor de venta, el mayor de los 3 se
tomara como base imponible a los efectos del pago del impuesto a los sellos. El tramite toma menos de un
dia, es en linea y no tiene costo.

I. 3. 4. El pago y la escritura

Una vez que la operacién tiene todas las condiciones definidas, el escribano redacta la nueva escritura
donde se formaliza la venta y el traspaso de la propiedad del vendedor al comprador. Esta etapa del
proceso toma unos 45 dias. Si bien el cierre definitivo del proceso es cuando la escritura es registrada en el
Registro de la Propiedad, el momento mas importante del proceso es el dia que se firma la escritura y se
efectua el pago y transmisién de la posesion del bien ante el escribano. Como fue mencionado
anteriormente, el escribano tiene la obligacion de pedir respaldo respecto de los fondos utilizados por el
comprador para cancelar la operacion, y la profundidad de respaldo depende finalmente del importe total a

pagar.

La operacién puede ser cancelada en efectivo, con cheque cancelatorio o mediante una transferencia

bancaria, y es en este momento que el escribano retiene los valores correspondientes a:

a) Impuesto a los sellos, constituyen el 3,6% sobre el mayor valor entre el VIR, el valor fiscal y el valor
de venta escriturado. Son pagados en partes iguales por el comprador y el vendedor;

Pagina 20 de 96 Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de III UNIVERSIDAD
inmuebles en la Capital Federal TORCUATO DI TELLA

b) EIITI (Impuesto a la Transferencia de Inmuebles) es de orden nacional y su alicuota asciende al
1,5% del precio de la escritura. EI mismo es pagado por el vendedor a menos que este tenga la
intencién de realizar una inversibn de una nueva vivienda, para lo cual podria obtener una
excepcion ante la AFIP.

Adicionalmente es habitual que en este mismo acto se cancelen:

a) Los honorarios del escribano, que rondan entre el 1,5% y el 2,5% del total escriturado;

b) Y finalmente se abonan los honorarios por la comercializacién al agente inmobiliario, que pueden
ascender a 4% y 5% del total escriturado pagaderos por ambas partes.

Tal como fue mencionado anteriormente, el proceso finaliza cuando la nueva escritura se encuentra
efectivamente inscripta en el Registro de la Propiedad y en el Colegio de Escribanos. El flujo completo del
proceso descripto puede observarse simplificado en la figura 4.

Figura 4: FLUJO DEL PROCESO DE COMPRAVENTA

Paso 3: El
Paso 2: El 5
comprador elige un
comprador reserva 3
_ escribano parala
la propiedad ”

> h. . operacion
] . Paso 6: El escribano solicita
) certificado de dominio, ABLy
VIR, y realiza el estudio de titulo

Paso 4: Se define la

negociacion y se

realiza el boleto de
| compraventa

Paso 5: El escribano solicita
a las partes la informacion
correspondiente, como la
escritura y DNI. Paso 9: El escribano

’ envia las minutas de la
operacion al Registro de
la Propiedad y la matriz
de escritura al Colegio
de Escribanos

Paso 1: El vendedor > v
publica la propiedad ’ !
y registra el COTI

Paso7: Unavez que se
establece la fecha, el
vendedor informa

Paso 8: Se realiza la Paso 10: La escritura
donde se hace la operacion y se firma la vuelve legalizada y se le
operacion escritura. Las partes se entrega al comprador

llevan el dinero, las
llaves y copias de la
escritura.

FUENTE: Elaboracion propia
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CAPITULO II: POLITICAS PUBLICAS Y CONTEXTO

Para comprender la situacién actual del proceso de compraventa de inmuebles y la participacion de los
actores involucrados, es muy importante entender también el marco que los regula. Muchas de las politicas
y normas de este mercado varian significativamente de pais en pais. El objetivo de este capitulo es
presentar las politicas vigentes relativas a los pagos, la normativa de la UIF y las distintas metodologias de

valuacion de inmuebles en la ciudad de Bs. As.

Il. 1. Politicas relativas a los pagos

El 24 de enero del 2001 entré en vigencia la Ley 25.345 de prevencidon de evasion fiscal, donde se
establecid6 que todos los pagos superiores a 10.000 pesos argentinos (Portal de Abogados, 2001) no
tendran efectos entre las partes ni frente a terceros, a menos que sea efectuados a través de:

a) Depositos en cuentas de entidades financieras

b) Giros o transferencias bancarias

c) Cheques o cheques cancelatorios

d) Tarjetas de crédito, compra o débito

e) Endoso de factura de crédito (practicamente sin uso).

Cualquier entidad que realice pagos fuera de estas condiciones, estaban imposibilitadas de computar las
deducciones impositivas o créditos fiscales que surjan de las mismas. Sin embargo, la ley no estipula
sanciones similares para el cobrador, por lo tanto, solo el comprador se encuentra obligado a seguir esta
normativa. Es relevante aclarar que, a partir del mes de marzo del mismo afo, la Ley 25.413 redujo el

importe estipulado a 1000 pesos argentinos.

Adicionalmente a esta normativa, en agosto del 2003 (Ceteri, 2015) a través de la resolucion 1547 se
reforzd la Ley Anti evasion cuando se dispuso que los pagos en cheque debian cumplir los siguientes

requisitos:

a) Uso de cheque comun: Debe estar a nombre del beneficiario y cruzado. En el frente del cheque
tiene que figurar la leyenda “para acreditar en cuenta’;

b) Uso de cheque de pago diferido: Tiene que hacerse a nombre del emisor de la factura y cruzado.

c) Utilizacion de cheque cancelatorio: Debe estar a nombre del emisor de la factura.

El impacto producido por la Ley 25.345 en el mercado inmobiliario fue inmediato, las ventas se frenaron y

representantes de los colegios y camaras de martilleros y corredores publicos salieron a la carga de los

medios propuestos para cancelar operaciones inmobiliarias en reemplazo del efectivo, como los cheques
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cancelatorios (Wachler, 2001), por considerarse un procedimiento caro y engorroso. Luego de una puja
politica, el presidente Fernando de la Rua firmé (Clarin, 2001) el decreto 22/01 que aclar6 el tema con
relacion a las escrituras, ya que admite el pago en dinero efectivo sin limite de cantidad efectuado en
ocasion del otorgamiento de escritura publica por la que se constituya, modifique, declare o extinga de
derechos reales sobre inmuebles. En consecuencia, el pago del precio de una compraventa de un
inmueble o el importe que el prestamista da en un mutuo con garantia hipotecaria constituida en dicho acto,
o el importe que el acreedor recibe en ocasion de la cancelacién de un préstamo hipotecario, puede

realizarse en dinero efectivo, siempre que se realice en presencia de un escribano publico.

A los efectos de reforzar las medidas anti lavado y de facilitar a la gente el traslado de dinero, en
septiembre del 2010 el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA) volvié a promover el uso de los
cheques cancelatorios. Este medio de pago es basicamente lo mismo que el efectivo, desde el punto de
vista legal, pero se diferencia de otros tipos de cheque porque son emitidos unicamente por el BCRA, quien
reparte las chequeras en los bancos. Los montos de emision iniciales son de 5.000 a 400.000 pesos
argentinos y entre 2.500 y 100.000 délares estadounidenses (La Gaceta, 2010), estos ultimos emitidos en
dolares solo pueden ser utilizados en operaciones inmobiliarias. El cheque puede ser emitido desde
cualquier entidad bancaria pagando un 0,6% de impuesto al débito y 0,6% del impuesto al crédito, pero si
el cheque es generado o recibido por una caja de ahorro, no tiene costo. El impuesto mencionado pone
ciertas restricciones al uso del cheque cancelatorio y su quita fue planteada por el Colegio de Escribanos
de la Capital Federal (Clarin, 2017), quienes tuvieron una respuesta positiva por parte del AFIP con el fin
de castigar en ultima instancia a los que siguen usando efectivo, aunque aun no se emitieron legislaciones
al respecto. Luego de otro contundente rechazo del mercado por los cheques cancelatorios, la AFIP sali6 a
la carga con medidas para eliminar el uso del efectivo en las operaciones inmobiliarias, renovando su fe en
el cheque cancelatorio y en las transferencias bancarias (Iprofesional, 2017).

Daniel Abad, director ejecutivo de la AFIP, reconoce que el uso del efectivo es la mejor plataforma para
evadir, es por eso que también realiza reiterados intentos por bancarizar la economia con operativos “anti
informalidad” (Iprofesional, 2017). Una de las medidas recientes al respecto se observa en los intentos de
aumentar los importes maximos a transferir por dia desde una cuenta en una entidad bancaria, que hoy en

dia no alcanzarian para cancelar una operacién inmobiliaria promedio.

Il. 2. Normativa de la UIF

La Ley 25.246 dio lugar a la creacion de la Unidad de Informacion Financiera (UIF), un organismo con
autarquia funcional en jurisdiccion del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos de la Nacién con

competencia especifica para prevenir e impedir los delitos de lavado de activos provenientes de:

a) Delitos relacionados con el trafico y comercializacién ilicita de estupefacientes;
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b) Delitos de contrabando de armas;

c) Delitos relacionados con las actividades de una asociacion ilicita calificada en los términos del
articulo 210 bis del Cédigo Penal;

d) Hechos ilicitos cometidos por asociaciones ilicitas (articulo 210 del Codigo Penal) organizadas para
cometer delitos por fines politicos o raciales;

e) Delitos de fraude contra la Administracion Publica (articulo 174 inciso 5° del Codigo Penal);

f) Delitos contra la Administracién Publica previstos en los Capitulos VI, VII, IX y IX bis del Titulo XI
del Libro Segundo del Codigo Penal;

g) Delitos de prostitucion de menores y pornografia infantil, previstos en los articulos 125, 125 bis, 127
bis y 128 del Cdodigo Penal.

La UIF es la encargada de emitir directivas e instrucciones que los sujetos obligados por esta ley deben
cumplir e implementar. Dichos sujetos quedan obligados a realizar determinados informes y actuar de
intermediarios con la UIF, para lo cual la entidad pone a disposicion de los sujetos obligados tres sistemas

informativos web con el objetivo de agilizar y optimizar el proceso de:

a) Reporte Sistematico Mensual (RSM) (Colegio de Escribanos, 2011), que se encuentra ligado a las
operaciones que superen los montos maximos establecidos;

b) Reportes de Operaciones Sospechosas (ROS), que se encuentra ligado a las operaciones sin
respaldo o sospechosas.

c) Reporte de actividad sospechosa de Financiacion del Terrorismo (RFT), que informa cualquier
operacion, sin importar monto, en la que intervengan personas fisicas o juridicas incluidas en los
listados de terroristas que emite el Consejo de Seguridad de las Naciones Unidas (Llave operativa
aduanera, 2011).

Segun el articulo 20 de la Ley 25.246 (Ministerio de Justicia y Derechos humanos de la Nacién, 2000),
tanto los escribanos como los Registros de la Propiedad del Inmueble son sujetos obligados, ambos son
partes importantes del proceso de compraventa de inmuebles y tienen el deber de informar transacciones
de montos determinados. El articulo 21 describe las obligaciones a las que los sujetos mencionados

quedan sometidos, las cuales se puede enumerar de la siguiente manera:

a) Recopilaciéon de informacién y documentos respaldatorios que prueben de forma fehaciente la
identidad, personeria juridica y domicilio de sus clientes. Esta obligacién solo debe tenerse en
cuenta cuando los importes superen los maximos establecidos en la circular respectiva. La
informacion recopilada debe archivarse por el término y segun las formas que la Unidad de

Informacién Financiera establezca;
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b) Deber de informar los hechos u operaciones sospechosas, sin tener en cuenta montos minimos.
Estas operaciones, segun La Ley son: “aquellas transacciones que de acuerdo con los usos y
costumbres de la actividad que se trate, como asi también de la experiencia e idoneidad de las
personas obligadas a informar, resulten inusuales, sin justificacion econémica o juridica o de
complejidad inusitada o injustificada, sean realizadas en forma aislada o reiterada”. Estas
operaciones suelen detectarse por falta de respaldo de la operacion y son informadas por medio
del aplicativo ROS mencionado anteriormente, el cual cruza los reportes de todos los sujetos

obligados para analizar en profundidad al sujeto en cuestion (La Nacién, 2013);

c) El derecho de no revelar, a sus clientes o a terceros, las acciones que lleven al cumplimiento de la

Ley.

Los importes que definen la obligacion de informar las operaciones fueron cambiando a lo largo de los
ultimos afios con el fin de "incrementar la eficacia del sistema preventivo contra el lavado de activos y la
financiacion del terrorismo” y considerando la depreciacion del peso argentino. La ultima modificacion
introducida, a los efectos de actualizar los importes mencionados, se publicé el primero de septiembre del

2016, por medio de la resolucion 104/2016, la cual elevé los montos a:

1. 3.000.000 de pesos argentinos como monto maximo a partir del cual los escribanos deberan
requerir a las personas fisicas o juridicas, la documentacion respaldatoria del origen licito de los
fondos en las transacciones que efectuen, de lo contrario deberan emitir un informe al Registro de

Operaciones Sospechosas (ROS). Dicha documentacion podra consistir en:

a) copia autenticada de escritura por la cual se justifiquen los fondos con los que se realiza la

compra;

b) certificacion extendida por Contador Publico matriculado, debidamente intervenida por el
Consejo Profesional, que indique el origen de los fondos, y sefiale en forma precisa la

documentacién que ha tenido a la vista para Resolucion (UIF) 104/2016 efectuar la misma;
c) documentacién bancaria de donde surja la existencia de los fondos;

d) documentacion que acredite la venta de bienes muebles, inmuebles, valores o

semovientes, por importes suficientes;

e) cualquier otra documentacion que respalde de acuerdo al origen declarado, la tenencia de

fondos suficientes para realizar la operacion.

2. 1.000.000 de pesos argentinos como monto maximo a partir del cual se deberan informar en el
Reporte Sistematico Mensual (RSM) las operaciones de compraventa de inmuebles, tal como
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puede observarse en la figura 5, donde se grafica un ejemplo extraido del instructivo que publica la

UIF a los efectos de facilitar el manejo de reportes a los sujetos obligados.

3. 700.000 pesos argentinos como monto maximo a partir del cual se deberan informar, en el RSM,

todas las operaciones que se realicen en efectivo

Figura 5: EJEMPLO REPORTE SISTEMATICO MENSUAL (RSM)

Seleccione el Tipo de Operacion a Reportar:

Compraventa de inmueblas

Datos de la Operacidn
Pariodo que informa: E Octubre =] 2011 vt

Compra Venta de Inmuebles

Fecha de Operacion: I

Tipo de Moneda: | Paso Argentino j
Moo |
Monto en Pesos: I
Forma de Paga: [Etectivn E]

Detalle del Pago de la Oparaciin; [ . |

Nomenclatura Catastral o Matricula dal I
Inmueble Trarsferido:

Adquiriente Persona Fisica /o0 o

[Nu se encuentra ningun/'s Adauiriente Persona Fisica car gar!a,f.s.]

Adquiriente Persona Juridica oo 0

[No e encuantra ringinga Adquirlente Persona Juridica :argadoja.l

FUENTE: https://www.colegio-escribanos.org.ar/noticias/2011-10-27-UIF-Instructivo_Nuevo RSM.pdf

Il. 3. Valuacion de Inmuebles

Anteriormente se describieron las herramientas que utilizan los operadores comerciales de inmuebles a la
hora de cotizar una propiedad, en este apartado estudiaremos cuales son las valuaciones que reglamenta
el estado para las propiedades situadas en la Ciudad de Buenos Aires.

En la actualidad existen 3 metodologias de valuacién (Editorial Errepar, 2015) que coexisten en la capital

federal:
a) Valuacién Fiscal

b) Valuacion Fiscal Homogénea

c) Valor Inmobiliario de referencia
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La Valuacion Fiscal es la que anteriormente se utilizaba como base imponible para el calculo del impuesto
de ABL (Alumbrado, barrido y limpieza). Hoy en dia fue reemplazada pero todavia puede encontrarse en
escrituras de inmuebles, considerando que se utilizaba como valor de referencia a los efectos de establecer
el valor de la unidad catastral.

La Valuacién Fiscal Homogénea es basicamente el valor que la Ciudad de Buenos Aires le asigna a cada
propiedad y justamente es la que reemplaza a la valuacion fiscal con el fin de establecer una base
imponible para el calculo impositivo. El sistema entra en funcionamiento en el afio 2012, cuando la ciudad
reemplazé el gravamen de referencia para los impuestos inmobiliarios, es decir el ABL, por el Impuesto
Inmobiliario y la Tasa Retributiva de los Servicios de Alumbrado, Barrido y Limpieza, Mantenimiento y
Conservacion de Sumideros (OLVEIRA, 2015). En consecuencia, para establecer una base imponible de
estos nuevos impuestos, se cred la Valuaciéon Fiscal Homogénea. Este valor se determina siguiendo una
férmula establecida en el Art 267 del Codigo Fiscal y la misma no podra exceder el 20% del Valor de
Mercado de las propiedades en cuestion (Administracién Gubernamental de Ingresos Publicos, 2014). El

célculo se puede graficar en una simple formula, tal como puede observarse en la figura 6, donde:

» La incidencia del terreno es el costo promedio de cada metro cuadrado del terreno segun la
edificabilidad de la zona

= El FOT del Distrito es el factor de ocupacién total, y sirve para calcular la superficie edificable
cuando se multiplica por la superficie del terreno

* VRE es el Valor Real de Edificacién, producto de considerar el costo real de construccion para
cada destino constructivo y categoria

= Se determina un Coeficiente de Depreciacién como factor que en funcion de parametros de

antigiiedad y estado general del edificio, disminuye el Valor Real de Edificacion.

Figura 6: CALCULO DE LA VALUACION FISCAL HOMOGENEA

VFH = (Incidencia del terreno x FOT del Distrito x Supertficie del Terreno) +

Superticie Total Construida x VRE x Coeficiente de Depreciacion) x 0,20 (1)

FUENTE: http://data.triviasp.com.ar/files/parte4/ragipgcba315anexol.pdf

A los efectos de determinar los tributos inmobiliarios, se cred la Unidad de Sustentabilidad Contributiva
(USC) (Tributum periédico tributario, 2012), que el articulo 244 del Cédigo Fiscal la define como una
herramienta que posibilita, en razén de politicas tributarias, afectar el quantum de los tributos definidos en

el Cédigo Fiscal. Por lo tanto, se pueden considerar dos caracteristicas relevantes:

1) Es una herramienta de politica tributaria.
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2) Brinda la posibilidad a ajustar la Base Imponible, aunque es relevante destacar que el coeficiente
en cuestién no esta destinado a modificar la base imponible, sino el monto del tributo a pagar
(Rentas Ciudad de Buenos Aires, 2012).

Tanto el VFH como el USC estan correlacionados, considerando que el primero es el valor determinado
para los inmuebles y el segundo es el coeficiente por el cual se multiplica al primero a los efectos de

calcular los impuestos inmobiliarios, el coeficiente al dia de hoy tiene un efecto de 4.

Por ultimo, esta el Valor Inmobiliario de Referencia o VIR, creado por medio de la resolucién 67/2010
(Lepore Propiedades, 2010) el 18 de febrero de 2010 con el fin de calcular una base imponible aplicable,
de corresponder, a los actos, contratos y operaciones instrumentados gravables con el Impuesto de Sellos.
El valor es utilizado en las operaciones de compraventa de inmuebles en la Ciudad de Buenos Aires como
una referencia del valor del bien en cuestién, con el fin que los propietarios no declaren un valor inferior al
real. Adicionalmente el VIR se utiliza como referencia para el calculo del arancel notarial y aporte notarial
en las operaciones inmobiliarias a titulo gratuito. La aplicacién del VIR tuvo un efecto inmediato en el valor

de escrituracion de las propiedades, elevandolo cerca del 25% (Iprofesional, 2010).

Por lo tanto, a partir de la promulgacion de la presente resolucion, todo escribano tiene la obligacién de
consultar el VIR del inmueble inherente a la operacion que esta realizando por medio de la pagina de la
AGIP, y si el valor adquirido es superior al valor de venta de la operacion, el escribano actuara como un

agente de retencién calculando el impuesto de sellos sobre dicho valor.

El Valor Inmobiliario de Referencia deberia adecuarse a los valores de mercado pertinentes para cada
zona y barrio, es un valor que técnicos del organismo publico calculan teniendo en cuenta la suma del VIR
del terreno y el VIR del edificio (Administracion Gubernamental de Ingresos Publicos). El VIR del terreno,
tal como puede observarse en la figura 7 es la multiplicaciéon del valor de incidencia del terreno, que surge
del Cdédigo de Planeamiento Urbano vigente, con el FOT del distrito y la superficie del terreno.

Figura 7: CALCULO DEL VIR DEL TERRENO

VIR, = Incidencia del terreno x FOT del Distrito x Superficie del Terreno (1)

FUENTE: http://data.triviasp.com.ar/files/parte3/ragipgcba1414anexol.pdf

El VIR del edificio se obtiene de la suma de los productos de los Valores Unitarios de Reposicion (VUR-
VIR) de cada Destino Constructivo existente, multiplicados por la superficie edificada involucrada vy
multiplicada a su vez por un Coeficiente de Depreciacion (CD) que depende de la Antigiiedad y Estado de

conservacion del edificio, tal como puede observarse en la figura 8.
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Figura 8: CALCULO DEL VIR DEL EDIFICIO

VIR, = Superficie total construida x VUR-VIR xCD  (2)

FUENTE: http://data.triviasp.com.ar/files/parte3/ragipgcbal414anexol.pdf

Es relevante agregar que en el caso que el inmueble este sometido al régimen de propiedad horizontal, el
resultado de la suma de ambas valuaciones sera multiplicada por un porcentual fiscal a los efectos de
ajustar el célculo. El resultado final de este valor puede ser reclamado por el contribuyente si este no
considera el mismo con un valor representativo de su propiedad.

Algunas controversias

Desde que se establecieron los nuevos métodos de valuacion de los inmuebles, surgieron algunas
diferencias a los efectos del calculo de la base imponible para el Impuesto a los Bienes Personales. Segun
la Ley del Impuesto sobre los Bienes Personales, los inmuebles deben ser valuados a su valor residual al
31 de diciembre del afio de la declaracion, y dicho valor no puede ser inferior al determinado en la base
imponible del impuesto inmobiliario o el valor fiscal (Martin, 2015). Es aqui donde surge la discrepancia
entre la Ciudad y la AFIP, considerando que para la Ciudad el VFH es el valor para el calculo de la base
imponible del impuesto y que a los efectos de ajustar politicas tributarias, se multiplica por la Unidad de
Sustentabilidad Contributiva. En cambio, para la AFIP, tal como comunico en el dictamen 12/2013
(OLVEIRA, 2015), la base para el calculo del Impuesto a los Bienes Personales se constituye por la
multiplicacion entre la VFH y la USC. Por lo tanto, para la AFIP el calculo del impuesto inmobiliario no
deberia adecuarse a lo que dictamina el Cdédigo Fiscal que seria el VFH, por el contrario, propone
asentarse en la Ley Tarifaria, la cual dictamina que la base de los tributos viene dada por la multiplicacién
de la VFH por la USC. Profesionales de estudios impositivos estuvieron de acuerdo con la metodologia
propuesta por el Cédigo Fiscal (Iprofesional, 2013), pero la AFIP no aceptd esta limitacion, sosteniendo que
la introduccion de la nueva metodologia habia rebajado una considerable cantidad de valuaciones fiscales

hasta un 25% de su valor original.
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CAPITULO Ill: EL DOLAR EN LA CULTURA ARGENTINA Y LOS
INMUEBLES COMO REFUGIO DE INVERSION

Otra caracteristica particular del mercado inmobiliario argentino es el rol que juega el délar estadounidense
y la poca seguridad que la gente encuentra en el peso argentino. En general los argentinos tienen una
relacién muy particular con esta divisa, ya sea por historia o experiencia personal, es una moneda que
representa la confianza de la que muchas veces carece el peso argentino. El objetivo de este capitulo es
describir esta relacion entre el délar y la cultura argentina, asi como también profundizar el entendimiento
de los inmuebles como forma de mantener el valor del dinero en un pais que se caracteriza por su poca

estabilidad inflacionaria.

lll. 1. La llegada del délar y la cultura argentina

Durante la primera mitad del siglo XX la Argentina estaba acostumbrada a realizar operaciones de
compraventa de inmuebles en moneda nacional. EI mercado inmobiliario era muy diferente a lo que
conocemos hoy, considerando no solo el aspecto econdmico sino también el legal. Segun Marcelo Borka
(Borka, 2004), desde el afio 1942 hasta el afio 1976, periodo durante el cual el pais sufrid cinco golpes de
estado (1943, 1955, 1962, 1966 y 1976), la legislacién y regulaciones no jugaron un rol favorable a los
derechos de la propiedad, sino que focalizaron el beneficio sobre los inquilinos. El 30 de junio del afio 1943,
el entonces presidente de la Nacién, Ramoén Castillo, dictamino el Decreto ley 1580, que a pesar de tener
solo 15 articulos, tuvo efectos revolucionarios, como la rebaja de canones de alquiler (Borka, La
emergencia locativa en el derecho. Su vinculacién con los modelos econémicos, sociales y politicos, 2015).
Con este decreto se inicia la era de legislacion de emergencia propiamente dicha en materia locativa en
nuestro pais, en consecuencia, el sector inmobiliario se vio fuertemente afectado en términos de cantidad
de operaciones de compraventa. El pitido final para la compraventa de inmuebles en moneda nacional
sono el 4 de junio de 1975 cuando Celestino Rodrigo dispuso una devaluacién del 160% del tipo de cambio
comercial y del 100% del financiero, fue el famoso Rodrigazo (Bercovich & Rebossio, 2013). Este momento
es considerado el punto de inflexién en el mercado inmobiliario, ante la imposibilidad de mantener el peso
en valores estables, los inmuebles comenzaron a comercializarse en ddlares estadounidenses.
Seguidamente, en el afio 1976 se dictaminaron leyes que reforzaron los derechos de la propiedad, estas
leyes se hicieron fuertes con la vuelta de la democracia en el afio 1983, ayudando a reinstaurar la

confianza en el mercado inmobiliario.

Los vestigios historicos de esta época hicieron que el délar estadounidense deje una marca profunda en los
argentinos. Segun encuestas realizadas por el Centro de Economia Regional y Experimental (CERX), 6 de
cada 10 argentinos revisan el valor del délar al menos 2 veces por semana y 4 de cada 10 lo revisan a
diario (Bercovich & Rebossio, 2013). Si bien la economia del pais esta conformada en pesos, la gran
mayoria de los argentinos piensan en dolares estadounidenses. En realidad, no sélo piensan en términos

de esta divisa, sino que actian en consecuencia, el argentino tiene la costumbre de ahorrar en dolares
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billete. Es decir, es un hecho que afecta la vida cotidiana de los ahorristas y no esta circunscripto
Unicamente a las inversiones inmobiliarias.

De hecho, el délar esta tan presente en la vida de los argentinos que es comun que muchos tengan en su
casa algunos miles de dolares estadounidenses “guardados debajo del colchén”. Esta frase se popularizé
luego que muchas crisis financieras, algunas de las cuales implicaron fuertes pesificaciones de los
depositos en moneda extranjera, llevaran a los argentinos a masificar esta practica de guardar dolares
estadounidenses en sus casas, fuera del sistema financiero. Un estudio de la Reserva Federal de Estados
Unidos (Federal Reserve, 1996) indica que hasta 1996 Argentina recibidé envios por mas de 40 millones de
dolares estadounidenses y se posiciona como el pais que mas doélares billete per capita tiene en el mundo.
Incluso resalta el hecho que el argentino prefiere cargar con la perdida de interés que un vehiculo de
inversién le podria generar a cambio de conservar el délar y su valor para resguardarse de las crisis, tal
como fue mencionado anteriormente. Un articulo de Bloomberg (Greeley, 2013) de mayo del 2013 indica
que desde el 2006 los envios de ddélares estadounidenses tanto a la Argentina como al Ex Unién Soviética
aumento un 500%, y se estima que en el afio 2013, Argentina poseia mas de 50 billones de dolares
estadounidenses en efectivo.

lll. 2. Los inmuebles como inversion

Los sucesos descriptos en el apartado anterior no sélo llevaron a la gente a realizar operaciones de
compraventa de inmuebles en ddélares estadounidenses a los efectos de tener un valor definitivo del bien,
sino que ademas los argentinos encontraron en las inversiones inmobiliarias, una especia de refugio de
valor alejada de los riesgos contextuales que invaden al pais en cada crisis. Esto dio lugar a la conocida
“inversién en ladrillo”, posicionando los inmuebles como el refugio del ahorro de los argentinos durante los
ultimos 40 aros. Esta practica se vio respaldado por la solidez de los derechos de la propiedad que a pesar
de los vaivenes econdmicos, no se vieron afectados durante este ultimo periodo. Los argentinos no tienen
confianza en otro vehiculo local de inversion a largo plazo, que no sean los inmuebles (Cruces, 2016). Aun
mas, durante los ultimos 20 afios esta tendencia se profundizé teniendo en cuenta que desde 2002 hasta el
2012 las inversiones inmobiliarias explotaron y los depositos bancarios en délares estadounidenses
disminuyeron en comparacién con el periodo 1992 hasta el 2001, tal como puede observarse en la figura 9:
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Figura 9: ALOCACION DE NUEVOS AHORROS
Alocacion de Nuevos Ahorros: Bienes Raices vs Bancos
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FUENTE: https://publications.iadb.org/bitstream/handle/11319/7508/Argentinas-Residential-Real-Estate-Sector-A-
Magnet-for-Savings-amidst-Mistrust-in-Traditional-Investment-Vehicles.pdf

Este efecto es apoyado por las evidencias colectadas durante el 2000 y el 2011 por un informe financiero
realizado por Tavelli (Pagano, 2011), donde expone que el inversor que aposto por el “ladrillo” le gané al

que se arriesgo en el MERVAL, tal como puede observarse en la figura 10 (Ramallo, 2011):

Figura 10: EVOLUCION DEL MERVAL VS. EL M2
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FUENTE: UACE, BCBA, Tavels & Cla,
FUENTE: http://www.iprofesional.com/notas/109415-Dlar-ladrillo-plazo-fijo-o-acciones-qu-inversin-le-trajo-ms-alegras-a-
los-argentinos-en-esta-dcada
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Las consecuencias de esta realidad en Argentina provocan que al haber escaso crédito hipotecario, los
proyectos inmobiliarios estan destinados mas hacia el inversor que quiere protegerse de la inflacion que
hacia el individuo que intenta comprar su primera vivienda (Altman, 2015). De hecho, segun una
presentacion de Juan José Cruces sobre el Precio de la Reactivacién Inmobiliaria en Expo Real Estate
(Cruces, El Precio de la Reactivacion Inmobiliaria, 2015), un joven profesional necesita 36 meses mas de
salario para comprar un inmueble de 60 metros cuadrados a estrenar. Esto puede observarse facilmente en
el crecimiento sostenido que gozaron los inmuebles en los ultimos afios, tal como indica la figura 11, donde
se grafican los valores por metros cuadrado en las distintas zonas de la Ciudad de Buenos Aires, extraido
del relevamiento de Mercado Inmobiliario realizado por el Ministerio de Desarrollo Urbano (Ministerio de

Desarrollo Urbano Secretaria de Planeamiento de la Ciudad de Buenos Aires).
Figura 11: EVOLUCION DEL PRECIO DEL M2

Evolucion del Precio del Metro Cuadrado por Sector
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FUENTE: http://www.ssplan.buenosaires.gov.ar/documents/10anios.pdf

La problematica descripta tiene su origen en la ruptura que los argentinos marcaron en su confianza hacia
los instrumentos mas tradicionales de inversiébn, como los bancos, las acciones o los bonos. En
consecuencia, dejamos sin financiamiento al estado y otros proyectos de inversién reproductiva y hacemos
subir el valor de los inmuebles. Las inversiones en bienes inmuebles no generan un incremento en la
productividad en el resto de la economia del pais, como lo harian las inversiones publicas y mejoras en
infraestructura, es por eso que es tan importante recuperar la confianza en el sistema bancario y alejar a
los inversores de los bienes raices como vehiculo de inversion (Cruces J. J., 2010). Tal como explica
Federico Sturzenegger sobre los argentinos en una nota del diario Crénica: “...el problema es no quieren
ahorrar en pesos y mucho menos dejar esos ahorros en los bancos argentinos”. Y, explica, “...sin depositos

no hay crédito y sin crédito no hay financiamiento de las inversiones, claves para el crecimiento econémico
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y un desarrollo financiero bien entendido que funcione también a favor de la distribucién mas equitativa” (El
Cronista, 2016).

Mas aun, en los afios previos a la crisis del 2001, los inversores que decidian adquirir bienes inmuebles
con el fin de generar una renta solian tener un periodo de 10 afios de alquiler para recuperar la inversiéon
(Cruces J. J., Opinién: El camino de los créditos, 2009), considerando una renta del 10% anual. Luego de
la crisis, y con la consecuente destruccion del sistema de financiamiento soberano y bancario, los precios
de los inmuebles, tal como fue ilustrado anteriormente, se dispararon de forma tal que la renta paso6 a ser
del 5% anual, duplicando el periodo de recupero. Este contexto presenta un dilema mas profundo, el moral,
teniendo en cuenta que al pujar el precio de los inmuebles hacia arriba, los inversores mas acaudalados
estan privando a las clases sociales mas relegadas de la posibilidad de adquirir una vivienda.
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CAPiTULO,IV: HERRAMIENTAS DE OPERACIONES INMOBILIARIAS EN
OTROS PAISES

Hemos repasado el contexto particular del proceso de compraventa en la ciudad de buenos aires y las
caracteristicas del mercado argentino, ahora es momento de indagar como se ejecuta este proceso en
otros paises del mundo. El objetivo de este capitulo es buscar buenas practicas que se lleven a cabo en
otros mercados y se puedan replicar en la ciudad de buenos aires con el objetivo de mejorar la
transparencia de las operaciones inmobiliarias. Para ello vamos a ver herramientas como: title Insurance,
abogado inmobiliario, registro electronico de la propiedad, intermediario imparcial y cuenta escrow.
También profundizaremos sobre el proceso de compraventa en uno de los paises mejores calificados por el
banco mundial: Nueva Zelanda (The World Bank, 2017).

IV. 1. “Title Insurance” o Seguro de Titulo

El seguro de titulo es una herramienta utilizada en varios mercados, como Reino Unido, Canada, Puerto
Rico, Chile y principalmente Estados Unidos. Basicamente provee cobertura al titulo de la propiedad contra
riesgos de invalidez, defectos y reclamos de terceros sobre el titulo en cuestion (Microjuris, 2015). Tiene la
capacidad de responder contra demandas, embargos, hipotecas o cualquier otro gravamen que afecte la
propiedad y su objetivo principal es brindar tranquilidad a las partes, asegurando que los derechos
inherentes en la operacion van a ser respetados. Ademas de brindar seguridad al comprador, los seguros
de titulos son herramientas que le sirven a un financista intermediario para reducir la exposicioén de riesgo
sobre la inversion que esta realizando (Oficina para la Proteccion Financiera del Consumidor, n.d.).
Obviamente esta herramienta proporciona agilidad ya que acorta tiempos y malestar durante una operaciéon

de compraventa, esta es una de las principales ventajas.

IV. 2. Abogado Inmobiliario

En otros paises, como Estados Unidos, los escribanos son reemplazados por abogados o notarios. Estas
figuras tienden a estar diferenciadas principalmente porque los notarios se dedican a un rango acotado de
espacialidades para las funciones que cumplen, mientras que los abogados pueden representar a sus
clientes de una forma mas completa (Stevenson Luchies & Legh, n.d.). El abogado cumple un papel
importante en las operaciones inmobiliarias de estos paises, considerando que son los responsables de la
revision del titulo. De esta forma revisa que la propiedad no tenga deudas pendientes, juicios o problemas
para identificar quien es el verdadero propietario (Curtis, 2016). Adicionalmente prepara la documentacién,
redacta el contrato de compraventa y representa al cliente en todos los aspectos legales. Los abogados

suelen interceder en las negociaciones de la operacion, asegurando que todas las condiciones que se
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estan discutiendo van a estar en linea con la legislacion vigente, proporcionando seguridad juridica en

todos los pasos del proceso.

IV. 3. Registro Electrénico de la Propiedad

En paises como Canada, India, y Estonia, entre otros, los registros de la propiedad comenzaron a realzarse
en forma digital. Por ejemplo, en Toronto, capital econdmica de Canada, cerca del 90% de las propiedades
se encuentras inscriptas digitalmente En términos préacticos, cuando una operacion se encuentra cerrada,
la transferencia de la propiedad es registrada electrénicamente por un agente autorizado en las oficinas del
agente inmobiliario del comprador. El agente debe primero obtener una licencia y por cuestiones de
seguridad, son los unicos que pueden realizar el proceso. La registracion toma aproximadamente 30
minutos y tiene un costo de 50 dolares estadounidenses mas el impuesto de transferencia de propiedad,
los cuales son pagados también en forma electrénica en la misma pagina del registro de la propiedad.

En India, el proceso de digitalizacion de registros de la propiedad ayuda diariamente a combatir los
problemas mas comunes relacionados con la toma ilegal de terrenos y ventas ilicitas. Los registros se
realizan por pedido, y el proceso dura unos dias en los cuales la oficina pertinente se asegura que el
solicitante es el justo propietario del bien en cuestién. Por esta razén la digitalizacion de los registros es
totalmente segura, considerando que siempre existe un respaldo de papel de la documentacion pertinente
a la propiedad. Los principales beneficios de esta herramienta en India son:

= Esde facil uso
= Proporciona transparencia

= Otorga rapidamente informacién sobre las operaciones

IV. 4. Intermediario Imparcial y Cuenta Escrow

En los Estados Unidos, la mayoria de las operaciones inmobiliarias utilizan un proceso denominado
“Escrow” (The Plisky Group, n.d.), en el cual se centralizan todas las partes importantes, como la
trasferencia de la propiedad, los documentos y el pago, en una cuenta y un intermediario. La idea general
de esta herramienta es que no se realicen intercambios definitivos hasta que todas las condiciones
predeterminadas se hayan cumplido, recién entonces podra el comprador ser propietario del bien en
cuestion y el vendedor podrd acceder al pago. Generalmente son los agentes inmobiliarios, tanto del
comprador como del vendedor, proponen un tercero o “agente Escrow” que sera responsable de la cuenta
Escrow, para lo que todas las partes involucradas deberan estar de acuerdo. El agente Escrow es una
parte totalmente independiente e imparcial y actuara unicamente bajo los lineamientos determinados en
cada operacion particular. Estos intermediarios suelen ser abogados o compafiias dedicadas
particularmente a estas tareas y seran incluso los encargados de la escritura y transferencia del titulo.
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Inicialmente el agente Escrow recibird el depésito de reserva por parte del comprador y el contrato de
compraventa por parte del agente inmobiliario. Consecuentemente el agente escrow seguira las
instrucciones de dicho contrato y evaluara las condiciones legales e impositivas del titulo de propiedad.
Una vez que todos los documentos estén en orden, el intermediario solicitara al comprador que deposite el
pago final de la propiedad y adicionalmente sera solicitado a ambas partes depésitos para pago de
comisiones y honorarios. Como contrapartida por los servicios prestados, el agente escrow que intermedia

la operacion se llevara una comision sobre el total de la operaciéon (Money, Time, n.d.).

IV. 5. Proceso de compraventa en Nueva Zelanda

Continuando con el andlisis del reporte del Banco Mundial sobre el registro de la propiedad, encontramos
dentro de los mejores 10 paises calificados a Nueva Zelanda. El proceso en este pais para registrar una
propiedad toma un dia, su costo llega a ser inferior al 0,2% del total de la operacién y puede ser descrito a
través de los siguientes pasos (Williams, 2014):

1) El Acuerdo: Una vez encontrado el inmueble que se quiere adquirir, el agente inmobiliario prepara
un acuerdo declarando detalles de la propiedad, el monto que se pretende pagar, la reserva y
cualquier otra condicién que se desee especificar, como podrian ser condicionamientos de
aprobacion del crédito, de la satisfaccién del reporte de inspeccion, entre otros. Una vez

presentado el acuerdo, el vendedor decidira si tomarlo o no.

2) Satisfaccion de las Condiciones: Una vez que el acuerdo es aprobado por el vendedor, se
determina que el acuerdo es vinculante, y se procede a satisfacer las condiciones declaradas en el
contrato. Generalmente se procede a la inspeccion de la propiedad, la cual podria reducir el precio
ofertado si resulta poco satisfactoria, o incluso podria llegar a cancelar la oferta. Adicionalmente, la
municipalidad produce un reporte llamado “Memorandum de Informacion de Tierra”, que contiene
toda la informacion pertinente al inmueble en cuestién. En esta instancia aparece el rol del
abogado, quien revisara todos los papeles y documentos por el comprador, si todo se encuentra
en orden, le comunicara al abogado del vendedor que el contrato es ahora incondicional, lo que

significa que las partes ya no pueden arrepentirse de seguir adelante con la operacion.

3) Preparacion del Acuerdo Final: Para esta instancia se le otorga al abogado un poder especial
para que puede tramitar los documentos digitales de transferencia de titulo. Si la compra se
encuentra financiada, el banco le enviara los documentos pertinentes al abogado para que los
revise y haga firmar por el comprador. La hipoteca aparecera de forma electronica en el nuevo

titulo de la propiedad y luego todos los documentos son enviados al banco.

Pagina 37 de 96 Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de III UNIVERSIDAD
inmuebles en la Capital Federal TORCUATO DI TELLA

4) Acuerdo Final: El dia del acuerdo, el banco y el comprador le transfieren el dinero a la cuenta
escrow del abogado del vendedor con la promesa (por parte del abogado del comprador) que el
dinero no sera reversado, y al mismo tiempo el abogado del vendedor le envia al abogado del
comprador la promesa por la transferencia del titulo y la entrega de las llaves. Luego, el nuevo

titulo es entregado al comprador y se le informa a la municipalidad quien es el nuevo propietario
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CAPITULO V. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

La presente investigacion es de tipo descriptiva, no experimental, con estudio de casos en profundidad.

Como instrumentos de recoleccion de la informacién se utilizaron:

V. 1. Encuestas a Compradores y Vendedores

Para llevar a cabo esta herramienta se disefi6 una encuesta anonima a través del portal digital

SurveyMonkey en la cual participaron 125 personas. La entrevista se focalizé en entender:

Valores aproximados de las operaciones
Porcentajes de escrituracién vs valor real

Moneda y medio de pago

A 0w DN =

Percepcion de las caracteristicas del sistema actual
Las encuestas fueron realizadas durante los meses de febrero y marzo del 2017 para operaciones
cursadas unicamente dentro de Argentina. La muestra obtenida representa en su mayoria a personas de

30 a 39 afios que compraron departamentos de entre 100.000 y 200.000 dodlares estadounidenses dentro
de la Ciudad de Buenos Aires.

V. 2. Entrevistas

V.2.1. Entrevistas a partes involucradas en el proceso de compraventa de la Ciudad de Buenos Aires

Con la finalidad de comprender en mayor profundidad las generalidades que envisten las operaciones de
compraventa de inmuebles, se entrevistaron:

»= Un agente inmobiliario que trabaja en la Ciudad de Buenos Aires
= Un gestor notarial con participacion en mas de ocho mil operaciones inmobiliarias

= Un escribano con jurisdiccién en la Ciudad de Buenos Aires y en la Provincia de Buenos Aires

Estas entrevistas proporcionaron un conocimiento generalizado de las operaciones inmobiliarias, las
herramientas y medios que se utilizan para ocultar activos, cuales son los montos de estos actos ilicitos, las
debilidades detras de cada herramienta y los antecedentes de fracaso de otras herramientas que se
intentaron implementar.
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V.2.2. Entrevista a un agente inmobiliario de Estados Unidos

Uno de los objetivos propuestos por la tesis es entender que herramientas se utilizan en otros paises que
podrian aplicarse en Argentina, por lo tanto se procedié a una entrevista telefonica y via mail con un agente
inmobiliario o “realtor” del estado de Florida en los Estados Unidos con mas de 10 afios de experiencia en

el mercado. Los objetivos principales se determinaron como:

= ;Como es el proceso de comprar una casa?

* ; Quiénes intervienen?

= ;Cuales son los costos y tiempos aproximados?

= ;Como se paga y a quien le transfieren? (eso es si usan una cuenta escrow, le pagan al banco o
directo al vendedor)

= ¢ Cual es el medio formal para registrar la operacion?

= ;Como funciona la oficina del registro de la propiedad?

V.2.3. Entrevistas a compradores de otros paises

Con el objetivo de comprender en mayor profundidad los procesos de compraventa de inmuebles de
diferentes paises y obtener informacion primaria, se procedié a realizar entrevistas telefénicas y via mail

con compradores de:

= Canada
= Escocia
= Nueva Zelanda

=  México

El propésito principal de las entrevistas fue obtener una comprensién general de cada mercado respecto de
los intervinientes, los métodos de pago, los costos y los tiempos y las herramientas de registracién. La
eleccion de los paises se encuentra relacionada con los modelos investigados que proponian herramientas

eficientes, evitandose mercados sudamericanos o con herramientas iguales o inferiores.

V. 3. Documentacion de operaciones pasadas

Con el proposito de respaldar los datos extraidos de las entrevistas con las partes involucradas, se
pudieron rescatar, de forma anénima, las escrituras de 3 operaciones con una descripcion detallada del

valor escriturado y del valor real.
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V. 4. Observaciones

V.4.1. Observacién de una operacién inmobiliaria

Durante la realizacion de la tesis, a partir del ultimo trimestre del 2016y hasta el 31 de marzo de 2017, se
realizd un seguimiento exhaustivo de una operacién inmobiliaria en la que participaron:

= Un comprador y un vendedor
= Un banco financiando la compra por medio de un crédito hipotecario
» Un escribano

= Dos agentes inmobiliarios

Se observaron particularmente los elementos de comunicacion, las formas, los tiempos, los costos y las
interacciones de cada una de las partes. A partir de estas observaciones, se pudieron descifrar distintos
artilugios utilizados para sobrevaluar un inmueble con el fin de incrementar el valor prestable, ademas de la

posibilidad de burlar el sistema por medio de una escritura que no representaba el valor real de venta.

V. 4.2. Créditos Hipotecarios

En abril de 2017 se analizaron las opciones de crédito que ofrece el Banco Hipotecario.
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CAPITULO VI. RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

VI. 1. Encuestas a Compradores y Vendedores

El resultado de las encuestas nos proporciona un entendimiento cuantitativo y cualitativo de las
operaciones de compraventa en Argentina.

VI. 1.1. Medio de pago

De la investigacién primaria extraida de las encuestas a los compradores y vendedores de inmuebles
dentro de Argentina, podemos destacar que el 80% de las operaciones se realizaron en efectivo y en
dolares estadounidenses. En la figura 12 se infieren que apenas un 8% de las operaciones son puramente
en pesos argentinos, mientras que en el 92% hay délares como medio de pago.

Figura 12: RESULTADO DE ENCUESTA - MONEDA

¢En que moneda se realizo la transaccion en cuestion?

@Pesos
mDolares
OMix - parte en pesos y

parte en dolares
OCtro (especifique)

FUENTE: Elaboracién propia

Adicionalmente, en la figura 13 podemos observar que el 80% de las operaciones fue realizado en efectivo
mientras que un 20% de las operaciones fueron pagadas con transferencia. Es importante resaltar que las
personas que pagaron con transferencia coinciden con la cantidad de operaciones que fueron abonadas
con un crédito, por lo que podemos inferir que las operaciones con crédito hipotecario reducen la necesidad

de efectivo.
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Figura 13: RESULTADO DE ENCUESTA — MEDIOS DE PAGO
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FUENTE: Elaboracién propia

VI. 1.2. Porcentajes de escrituracion

Tal como fue descripto en el marco teérico, la escritura contiene un valor que pocas veces coincide con el

valor real de la operacién. En las encuestas se demostré que la subvaluacién es una practica estandar, tal

como se observa en la figura 14, apenas el 4% de las operaciones fueron registradas al 100% de su

verdadero valor y la mayor parte de la muestra concentra un 40% de las operaciones por un valor entre

40% y 20% inferior al real. Es relevante destacar que casi el 6% de las operaciones se registraron por

menos de 40% de su valor real.

Figura 14: RESULTADO DE ENCUESTA - PORCENTAJES

¢ Qué porcentaje de ese valor se registro en la escritura?
5,6% 4,0%

@E 100%

BEntre el 80% y 99%
OEntre el 60% y 79%
OEntre el 40% y 59%

BEntre el 0% y 39%

FUENTE: Elaboracion propia
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VI. 1.3. Valores de las operaciones

Con el fin de cuantificar los volumenes de ocultamiento de activos que se generan con la subvaluacion de
escrituras, se realizd un relevamiento de los montos aproximados. Los resultados arrojan que la mayoria de
los inmuebles se comercializan por un valor de entre 100.000 y 200.000 délares estadounidenses y casi el
10% de las operaciones se realizan por un monto superior a los 300.000 délares estadounidenses, tal
como puede observarse en la figura 15.

Figura 15: RESULTADO DE ENCUESTA - VALORES

¢ Cual fue el valor apraxamado del inmueble
7929 en cuestion?

OMenos de 100.000
ddlares

BEntre 100.000 y
200000 dolares

OEntre 200.000 y
300.000 dolares

OMas de 300.000
ddlares

FUENTE: Elaboracién propia

VI. 1.4. Percepciones del sistema

A los efectos de obtener informacion cualitativa de las experiencias en el proceso de compraventas, se
seleccionaron algunas particularidades que describen cual es la percepcion del sistema actual. Tal como

puede observarse en la figura 16, casi un 70% de los encuestados opinan que el proceso es caro.
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Figura 16: RESULTADO DE ENCUESTA - PERCEPCIONES

¢ Como considera que es el proceso de compraventa de inmuebles en
Argentina es?
70,0%
60,0%
50.0%
40,0%
30,0%
20.0%
10,0% 7
G,O% T T  — T T T T I_] T T 1
@ @ > o o @ 2
s Y & & & F & & &
«© & o) & QO & & o
<« ¢ © 3 c®
& o8
o)

FUENTE: Elaboracion propia

Es destacable que mas de la mitad de las personas encuentre que el sistema actual es lento y tedioso y
mas de un tercio opine que también es ineficiente y complejo. Adicionalmente, las respuestas mas
interesantes se encuentran en los resultados de los encuestados que se animaron a especificar otras

caracteristicas, de las que se destacan:
»  “Yo no participé mucho. Es tedioso el tema del efectivo... Sé que hay alternativas, pero al momento
que compramos nosotros no lo sabiamos”

= “Antiguo, nada practico x obligatorio uso de billetes y de otra moneda”
= “Peligroso al tener que trasladar efectivo”

VI. 2. Entrevistas

VI. 2.1. Entrevistas a partes involucradas en el proceso de compraventa de la Ciudad de Buenos Aires

Se condujeron entrevistas a un agente inmobiliario, un gestor notarial y un escribano con el propésito de
obtener diferentes visiones de cuestiones relevantes en el proceso de compraventa de inmuebles.
Considerando que las 3 partes entrevistadas son protagonistas principales desde lo comercial hasta lo

operativo y administrativo, se lograron resultados valiosos que pueden observarse en la figura 17.
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Figura 17: ENTREVISTAS AL AGENTE INMOBILIARIO, GESTOR NOTARIAL Y ESCRIBANO

Cuestiones

Agente Inmobiliario

Gestor Notarial

Escribano

Créditos Hipotecarios

El agente describiéo una
situacién particular donde
la  mayoria de los
vendedores prefieren
evitar compradores con
crédito, aunque muchas
veces esto depende de la
situacién respecto a si
vende solo para quedarse

con el dinero o si esta

En las operaciones de

créditos en las que

participd, observé que
debido a que el banco solo
presta el 70% del valor del
bien, el comprador se pone
en contacto con el
martillero que valua la
propiedad para el banco

con el propésito de elevar

No hay muchos créditos,
y los martilleros suelen
quitar transparencia a la
cuando

operacion son

facilmente comprados
con el fin de sobrevaluar

la propiedad.

Medios de pago

comprando la valuacién y obtener un
simultaneamente otra | préstamo mayor. El
propiedad. martillero puede aumentar
un 10% el valor de la
valuacion a cambio de
5000 pesos argentinos.
Ninguna de las | Las operaciones son en | El 99% de las

operaciones en las que el
agente participé se hizo
en pesos, absolutamente
todas en dolares, y casi
todas en efectivo. Son

pocos los casos que el

comprador utiliza
transferencias, que
incluso se realizan en

délares. Este paso tiene
un costo elevado que
funciona como limitante.
Antiguamente se intento
usar el cheque

cancelatorio para las
operaciones inmobiliarias,
pero no funcion6 por la
desconfianza que existe
bancos.

con los

dolares y en efectivo, de la
del

surgen muy pocos Casos

experiencia gestor
en los que se realizé una
transferencia. Hace unos
afios se habia exigido que
todas las operaciones se
realicen en pesos
argentinos, pero si bien la
escritura decia pesos, las
partes acordaban realizar
la operacién en délares en

forma extraoficial.

operaciones se realiza en
efectivo y en dodlares
estadounidenses. Los
cheques no funcionaron
en parte por el alto costo

que involucra.

Las pocas operaciones
en pesos que existen se
refieren a fideicomisos
para inversion. Uno de los

limitantes mas relevantes

para que las partes
cancelen la operacion
mediante  transferencia
bancaria, es el tiempo

que toma la acreditacion.
En Argentina toma cerca

de 8 horas para trasferir

Pagina 46 de 96

Patricio Imerito MBA 2015




Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de

inmuebles en la Capital Federal

J//A7orcurto o1 TeLLA

Generalmente los pagos
se realizan en una sala
especial del banco del
vendedor, pero hay veces
que las operaciones se
cancelan en casas

particulares.

dolares entre una cuenta
y otra, lo que provoca que
no se pongan de acuerdo
entre quien paga o firma
primero, hay

desconfianza.

La experiencia del agente
expone que la gran
mayoria de las escrituras
se realizan al 80% del
valor real de la operacion.
Esta

notablemente  por la

situacion  mejoré
introduccion de
herramientas como el
COTI, considerando que
antiguamente se
escrituraba por mucho

menos. En una primera

Actualmente los escribanos
no realizan escrituras por
un valor inferior al 65% del
real, la gran mayoria de las
operaciones
80% del

relevante destacar que en

registran el

valor real. Es

ninguna de las operaciones

en las que el gestor

participo la escritura
representaba el 100% del
valor real correspondiente

a la transaccion.

El porcentaje promedio
de escrituracion es del
80% sobre el valor real,
aunque hay veces que es
incluso inferior al 60%.
Las escrituras son un
instrumento fiel y seguro
para realizar operaciones
inmobiliaria, y el bloqueo
de embargo que piden los
escribanos cuando tienen
una operacibn es un

instrumento muy seguro

instancia el COTI era que evita que durante una
Eecrituras corroborado por la AFIP operacion surjan
online desde la pagina de imprevistos. Todas las
publicacién de las escrituras originales se
agencias inmobiliarias, denominan matrices, vy
pero esto se dej6 de son almacenadas en el
hacer. Son muy pocas las colegio de escribanos de
escrituras al 100% de su cada seccion. El registro
valor real, esta de la Propiedad se queda
subvaluacion, segun el con un resumen de cada
agente, tiene su origen en operacion y el comprador
la elevada carga fiscal con una copia de la
que tienen los matriz.
contribuyentes y la
necesidad de utilizar
dinero no declarado.
Controles Tanto los escribanos Todos los parametros vy
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como las inmobiliarias
tienen la obligacién de
completar el formulario de
la UIF, que en el caso de
ser una operacion inferior
a los tres millones de
pesos, ese formulario
simplemente se archiva.
En caso de superar el
monto, deben también
solicitar una declaracion
jurada del contador para
certificar el origen de los
fondos. Esta informacion
es solicitada solo en caso
que el sujeto  se
encuentre bajo una
investigacion particular, y
desde que comenzé a
requerirse este control, la
UIF nunca le solicitd

ningun formulario.

Este control es faciimente
burlado considerando que
se trata simplemente de
un papel que no necesita
mas que la palabra del
comprador, por lo tanto es
muy facil adquirir
inmuebles con dinero no
declarado. De hecho, la
principal razén  para
subvaluar una escritura
es tener la posibilidad de
bajar el nivel de control y
poder justificarlo con
dinero declarado.

particularidades de cada
operacion se informan a
la AFIP mediante un
sistema de informacion
llamado CITI. Por lo tanto
el fisco tiene informacion
precisa de quien tiene
propiedades y no las
declara. Adicionalmente
se realiza la presentacion
de los formularios de las
normativas UIF por
internet, por lo tanto,
todos los montos
declarados e involucrados

en una operacion, son

informados por el
escribano.
Adicionalmente el

escribano comenté que si
bien el informe del COTI
ayudo a controlar un poco
las operaciones, carece
de un control apropiado.
Los vendedores y las
inmobiliarias fallan a la
hora de informar con
oportunidad y lo realizan
cuando ya es demasiado
tarde y saben el precio

exacto de la escrituracion.
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Valuacién

Actualmente las
valuaciones se
encuentran totalmente

desactualizadas, no fue
suficiente la inclusion de
nuevas formas de valuar,
como el VHF. Durante un
tiempo  estuvieron a
valores similares a los
reales, pero al estar en
pesos, fueron fuertemente
afectados por la

devaluacion.

Las valuaciones fiscales
representar un valor
dolarizado de la propiedad,
y considerando que el
estado no puede utilizar
otra moneda para registrar
el valor de los inmuebles,
VIR. Este

tiene una

se inventd el
valor gran
diferencia con el valor real
de la operacion porque no
se actualiza como deberia
para seguir los cambios de
los verdaderos valores que
debido al

impacto que podria generar

se operan

una fuerte suba impositiva.

Las valuaciones fiscales
se utilizan para el pago
de impuestos, pero a los
efectos de las escrituras
se utiliza la Valuacién
Inmobiliaria de
Referencia. Este valor lo
elabora la AGIP con el fin

de cobrar el Impuesto a la

Transferencia de
Inmuebles. Si bien
muchas valores estan

dicha

diferencia no impacta en

desactualizados,

los controles
considerando que para la
AFIP no es relevante que
el precio de compra sea

similar a la valuacion.

Aranceles

Los agentes inmobiliarios
suelen cobrar 3% al
vendedor y 4% al
comprador hasta un 5% si
se trata de Dbienes
comerciales. La
escribania cobra del 1%
al 2% por su trabajo mas

gastos

Las inmobiliarias cobran
comisiones entre el 4% y
5% al comprador y 3% al
vendedor. Los escribanos
cobran cerca del 1,5% del
valor real al comprado,
aunque actualmente
incrementan un poco los
gastos administrativos para
aumentar sus honorarios,
esta fue una observacion
directa del gestor

entrevistado.

Los agentes inmobiliarios
cobran entre el 3% vy el
4% a cada una de las
partes. Los escribanos

perciben cerca del 2%

FUENTE: Elaboracién propia

El Cuadro expone la opinion y vision de las partes sobre créditos hipotecarios, medios de pago, escrituras,

controles, valuaciones y aranceles. En lo relativo a los créditos hipotecarios, se tuvieron diferentes épticas,

desde lo comercial el agente inmobiliario destaco la dificultad de conseguir vendedores dispuestos a
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atravesar una operacion con crédito por los tiempos y medios de pago. Sin embargo, tanto el gestor como

el escribano, apuntaron hacia los martilleros con respecto al artilugio para sobrevaluar inmuebles.

En el punto relativo a los medios de pago, las partes tuvieron una opinién casi idéntica, todos destacaron
que las operaciones se realizan en dolares y en efectivo, salvo pocas excepciones. Todos coinciden en que
las transferencias son costosas, los cheques cancelatorios fracasaron y la desconfianza cultural actua

como barrera.

En lo que respecta a las escrituras, se observa que escriturar al 80% del valor real es lo comunmente
aceptado. Aunque en este punto de destacan dos oposiciones, por un lado en lo que respecta al COTI
considerando que el agente inmobiliario confia que redujo de forma considerable la subvaluacién, sin
embargo el escribano piensa que no tuvo gran impacto. Por el otro en lo que respecta a valores muy bajos
de escrituracién, tanto el agente inmobiliario como el gestor coinciden que no suelen bajar mucho mas que

80%, pero el escribano remarco que los valores en algunos casos estan muy por debajo del 80%.

El tema de los controles tiene una incidencia muy dispar entre los entrevistados, para empezar el gestor no
pudo proporcionar informaciéon relevante por no participar de elementos de control. Tanto el escribano
como el agente inmobiliario tienen una funcién que cumplir respecto a la informacion con la UIF, solo que el
escribano utiliza un aplicativo online para presentar la informacién, y el agente inmobiliario archiva el
formulario en papel y es entregado a la UIF unicamente por pedido especial. Es relevante mencionar que

ambos estan obligados a denunciar la operacion si sospechan que se trata de dinero ilicito.

Sobre las valuaciones hubo aportes dispares, el agente inmobiliario destacd que se encuentran muy
desactualizadas por una cuestidbn devaluatoria. En cambio el gestor piensa que las valuaciones
representan el verdadero valor dolarizado y se mantienen en pesos desactualizadas para no generar un
impacto social adverso, por una repentina suba de impuestos. El escribano proporcioné una visién mas
acotada respecto de sus tareas, considerando que el ITl se calcula sobre el mayor valor entre la VIR y el
valor de escritura, cualquier cambio en las valuaciones no tiene un efecto significativo por lo tanto no tiene

relevancia ajustarlo.
Finalmente se observa que todos las partes coincidieron que los agentes inmobiliarios cobran comisiones

sobre el total de la operacion del 3% y el 4% al comprador y al vendedor, y el escribano obtiene cerca del

1,5% sobre el total en concepto de honorarios.

VI. 2.2. Entrevista a un agente inmobiliario de Estados Unidos

Segun el informe anual del Banco Mundial (The World Bank, 2017), Estados Unidos es un pais de 321
millones de habitantes, con un ingreso per capita de 54.960 délares estadounidenses y ocupa el puesto
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numero 36 relativo a la facilidad de registrar la propiedad. En la entrevista se propuso entender los pasos

que involucra una operacién inmobiliaria, los cuales pueden ser descriptos de la siguiente manera:

Encontrar un Agente Inmobiliario por medio de una agencia de bienes raices, diario, etc

2. Conseguir la pre aprobacion del crédito para la hipoteca:

a) Los solicitantes tienen que presentar informacion financiera personal, tal como declaraciones
impositivas, historia de crédito, antecedentes de trabajo, etc

b) Una vez aprobado, los solicitantes seleccionan el tipo de hipoteca al que califican

c) El bréker es compensado con un diferencial de interés adelantado, mas otros gastos

3. Una vez que el seleccionado califica para una hipoteca, debe comenzar la busqueda de una
propiedad. Trabaja junto con el agente inmobiliario considerando el presupuesto, locacion vy
caracteristicas que el comprador prefiera.

4. Una vez que se encuentra una propiedad, se realiza una oferta que contiene lo que se pretende
pagar y las condiciones bajo las cuales se pretende comprar. La oferta la presenta el agente
inmobiliario o un abogado que el comprador prefiera. De ser necesario, el monto puede
renegociarse.

5. Cuando el vendedor y el comprador se ponen de acuerdo en el precio, el comprador debe realizar
un deposito en reserva en la cuenta escrow del agente o tercero, quien puede ser una abogado, un
agente de titulos o una agencia de bienes raices. Luego el agente inmobiliario proporciona un plan
de fechas dentro del cual debera detallar todas las fechas contractuales relevantes para completar
el proceso de compraventa. Adicionalmente se programa la inspeccion de la propiedad.

6. El comprador le entrega al broker de crédito la documentacion relevante al contrato para que puede
liberar el dinero en la fecha establecida

7. Cuando se obtienen los resultados de la inspeccion, las partes revisan el reporte y se decide si se
avanza con la operacion, se cancela o se renegocian el precio y los términos.

8. Una vez que el banco aprueba la aplicacion del broker para el crédito, se archiva como listo o “set
for closing”, se determina la fecha definitiva del cierre de la operacion.

9. EIl dia del cierre, todas las partes se reunen y firman los documentos, luego los fondos son

transferidos del banco a la cuenta escrow del agente de titulo o abogado y se entregan las llaves.
Unas de las herramientas mas interesantes que nos comenté el agente, puede observarse en la figura 18,

extraida de la pagina Zillow. Es un portal que informa todas las transacciones histéricas de cada propiedad,

llevando la transparencia a un nivel muy elevado.
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Figura 18: TRANSACCIONES HISTORICAS DE UNA PROPIEDAD EN ESTADOS UNIDOS

Price History

7 2
Tax History ;— 12/1716  Listing removed  $849,900
Find assessor information on the county website Zillow 09/12/16 Price change $849,900 -5.6%
YEAR PROPERTY TAXES CHANGE TAX ASSESSMENT CHANGE 05/17/16  Listed for sale $899,990
2015 $8,724 $449,067
06/12/14 Sold $585,000
2014 $8,240 $412,708
03/2114 Sold $475,000 -0.4%
2013 $6,541 -2.8% $361.667 -1.8%
2012 $6,727 -0.7% $368,417 01/27/14 Listing removed $476,900
201 $6.774 -51% $365.074 01/20/14  Listed for sale $476,900
-4.89 110.0%
2010 $7129 4.8% $359,679 10.0% Soid Eoratlcasd
/2113 $441,100

to lender

11/01/94 Sold $227,000
FUENTE: www.zillow.com
Es relevante destacar que el efectivo no es aceptado en las operaciones. Los agentes inmobiliarios son

compensados con un porcentaje aproximado de 3% y los honorarios de los abogados los paga cada una

de las partes de forma independiente.

VI. 2.3. Entrevistas a compradores de otros paises

Para comprender con mayor profundidad las herramientas que se utilizan en otros paises, utilizaremos
principalmente la informacién extraida de las entrevistas que se realizaron a compradores y vendedores de
distintos paises.

VI. 2.3.1. Canada

Segun el informe anual del Banco Mundial (The World Bank, 2017), Canada es un pais de 36 millones de
habitantes, con un ingreso per cépita de 47.500 délares estadounidenses y ocupa el puesto nimero 43
relativo a la facilidad de registrar la propiedad. En este mercado, el 99% de las compras de inmuebles se
realizan con financiacion, considerando que el valor promedio de un inmueble de Toronto es de 1.200.000
dolares estadounidenses. El acceso al credito viene de la mano del contacto con una entidad bancaria o

con un bréker, que basicamente ofrece el servicio de conseguir opciones crediticias de varios bancos.

El acceso al crédito es relativamente simple, para aplicar es necesario tener una historia de crédito, para lo
cual con las tarjetas de crédito y referencias del trabajo es suficiente. La evaluacién tiene una duracion
estimada de dos semanas y el monto del crédito depende principalmente de un célculo basado en cuatro
veces el ingreso bruto de todo el grupo familiar. El crédito puede ser facilmente del 80% el valor del bien a
adquirir, pero el banco puede prestar hasta un 95% del valor en el caso que el cliente opte por adquirir un
seguro adicional que se agrega a la deuda. Los plazos prestables son de 5 a 30 afios.
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Los creditos estan orientados a las viviendas de familia, incluso hay beneficios para los que compran por
primera vez, considerando que son exentos de abonar el impuesto a la tierra, que asciende al 2%. Pero en los
casos que se trate de una inversién, el crédito no puede superar el 80% del valor y la tasa sera mayor,
adicionalmente el individuo debera abonar impuesto a las ganancias por la venta. El pago del crédito se realiza
por medio de 3 opciones:

a) Abierto: Donde la tasa es mas baja pero tiene el riesgo de fluctuar con los ciclos econdmicos, ronda en
el 2% anual.

b) Cerrado: Es el caso que se paga un plus para fijar un tasa, la cual actualmente ronda en el 2,7% anual.

¢) Hibrido: Aqui uno esta expuesto a la variacion pero en el momento que lo elija puede pagar para fijar la
tasa.

Una vez que el banco o el bréker comunica al comprador que tiene el préstamo pre aprobado, es momento de
contactarse con un agente inmobiliario, el cual cobra cerca de un 3% del total al comprador y 1,5% al
vendedor, aunque generalmente el vendedor se termina haciendo cargo de todo el costo. Las ventas podrian
realizarse eventualmente sin agente, pagando cerca de 500 délares estadounidenses para poder publicar la
casa y obtener la documentacion necesaria para la venta. Aunque no hay riesgo juridico latente, el volumen de

compradores al que se accede es considerablemente menor, lo que dificulta la venta.

Una vez que se encuentra una casa de interés, el comprador realiza una oferta por medio de un documento
estandar que tiene dos componentes principales. Por un lado el precio por el cual se quiere adquirir el
inmueble y por el otro, los términos en los cuales se pretende comprar. Entre estos términos podemos
encontrar el plazo de compra (30, 60 o 90 dias), términos de cierre, condicionamiento al acceso definitivo del
crédito e inspeccion de la casa. Este ultimo particularmente podria modificar el precio de oferta en el caso que
del informe resulten deficiencias. Finalmente al vendedor se le suele otorgar un plazo de 24 horas para aceptar
la oferta o rechazar, si la acepta, el comprador le entrega un depoésito al vendedor que suele rondar el 5% del
valor de la propiedad. Ese depdsito es un cheque que el vendedor cobra unicamente si se concreta la

operacion, de lo contrario debe devolverlo.

Una vez que el vendedor acepta la oferta del comprador, comienza a correr el reloj para cumplir las
condiciones y los términos que se determinaron. Una vez que avanzan sobre los puntos ambas partes quedan
legalmente obligadas a realizar la operacién y se coordina un dia de cierre. Para esta instancia, los agentes
inmobiliarios recomiendan un abogado o las partes seleccionan uno de confianza, pero es un abogado
especializado en operaciones inmobiliarias, cuyos honorarios rondan 1.500 délares estadounidenses por
operacion. Es relevante destacar que el abogado es comparable con el papel que cumple el escribano en el
sistema argentino. El abogado, generalmente una semana antes, prepara toda la documentacion para que
firme el comprador relativo al cambio de titularidad. Adicionalmente el abogado puede realizar una revision

profunda del titulo de la propiedad que tiene un costo de 150 dolares estadounidenses y proporciona un seguro
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que brinda la seguridad que el comprador no tendra futuros inconvenientes con posibles reclamos de titularidad

por parte de terceros.

Luego, el comprador le brinda al abogado la informacion sobre el banco que aporta el crédito y se acuerda el
movimiento de dinero y la entrega de las llaves. El dia de la transaccion, el abogado del comprador se contacta
con el banco y detalla todos los datos relevantes para transferir los fondos a una cuenta escrow intermediaria
que administra el abogado. Luego, el abogado del comprador le transfiere al abogado del vendedor el dinero y
se coordina la entrega de llaves. Todos los gastos de la operacién relativa a comisiones, honorarios y otros
gastos son debitados en este momento. En la operacién no hay manejo de efectivo, incluso el comprador no
tiene acceso directo al dinero prestado por el banco. El sistema tiene bases en instrucciones claras entre el
banco y el abogado y los documentos estan estandarizados.

VI. 2.3.2. Nueva Zelanda

Segun el informe anual del Banco Mundial (The World Bank, 2017), Nueva Zelanda es un pais de 4,5
millones de habitantes, con un ingreso per capita de 40.080 dolares estadounidenses y ocupa el puesto
numero 1 relativo a la facilidad de registrar la propiedad. Adicionalmente tiene puntaje perfecto relativo a la

confianza que proporciona la estructura propuesta para registrar propiedades.

El proceso comienza con la busqueda por parte del comprador, que suele utilizar revistas, internet o
personalmente en una inmobiliaria. La mayoria de las propiedades en venta ofrecen “open homes” una vez
por semana, donde los compradores tienen la oportunidad de ver la propiedad. Una vez que se selecciona
una casa de interés, el comprador se pone en contacto con el agente inmobiliario que la comercializa y
mediante un documento, se presenta la oferta con el precio y las condiciones pretendidas y luego

comienzan las negociaciones.

Una vez que la oferta es aceptada, comienza el periodo denominado “bajo contrato”, donde el comprador
coordina el crédito con un banco, pide estudios especiales de tierra y construccién para aprobacién del
seguro y se consigue un abogado. Una vez que se cumplen las condiciones, se procede al pago y entrega
de llaves, para lo cual el abogado del comprador coordina con el banco. El banco le transfiere el crédito al
abogado, quien debera pagar al vendedor y las comisiones a los intervinientes. Los honorarios de los
abogados suelen rondar los 1.500 délares estadounidenses por todos los tramites y los demas costos
suelen ascender a 2.000 délares estadounidenses, que suele abonar el banco que aporta el crédito como
premio por haber elegido ese banco.

Adicionalmente las casas se pueden vender por subasta, donde se selecciona un dia y todos los oferentes
realizan sus ofertas, luego la casa es vendida si se ha superado el valor minimo, en caso contrario se repite

la operacion la semana siguiente.
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VI. 2.3.2. México

Segun el informe anual del Banco Mundial (The World Bank, 2017), México es un pais de 127 millones de
habitantes, con un ingreso per capita de 9.710 délares estadounidenses y ocupa el puesto numero 101
relativo a la facilidad de registrar la propiedad. Es interesante observar que México avanzé diez posiciones

en este ranking, por lo que esta mejorando sus practicas relativamente con otros paises.

Para volcar los resultados de la entrevista, resaltaremos los puntos mas relevantes:

a) Revisién de titulo: Es uno de los primeros pasos de cada operacion, basicamente el vendedor
entrega una copia de la escritura y servicios municipales con el objetivo de realizar una
investigacion en la oficina fiscal. La idea es constatar que el bien no posee inhibicion y se
encuentra en condiciones de ser vendido.

b) Intervinientes: El banco, en caso de existir crédito y un notario, que es un abogado con funciones
similares a las de un escribano de Argentina.

c) Costos: El costo para transferir es del 4,5% del valor total y el notario tiene una comisiéon del 1,5%
aproximadamente.

d) Medio de pago: Todas las operaciones se realizan en pesos mexicanos, aun cuando se publican en
dolares. No hay operaciones en efectivo, se suele utilizar transferencias y cheques de caja, los
cuales son emitidos por el banco y entregados durante la operacion de firma.

e) Registro: Se realiza completamente en papel, como en Argentina. Luego de las firmas, el notario se

ocupa de realizar la registracion y entre 30 y 60 dias después, el comprador retira la escritura.

VI. 2.3.3. Escocia

Si bien Escocia forma parte del Reino Unido, el sistema propuesto para registrar propiedades es diferente
al utilizado en el resto del Reino Unido. Todas las operaciones se realizan por medio de notarios y
abogados, uno por parte del comprador y otro por parte del vendedor.

El proceso para adquirir un inmueble comienza cuando el comprador encuentra una casa de interés, las
casas son exhibidas por agentes inmobiliarios, donde abogados y notarios representan al vendedor. El
comprador realiza una oferta, por medio de su abogado, a la inmobiliaria. Como el sistema funciona como
una subasta, la inmobiliaria recibe todas las ofertas, las cuales son abiertas en una fecha determinada.

Luego, se comunica a todos los ofertantes quien fue el ganador y por lo tanto, comprador de la propiedad.

El precio de venta es un piso minimo que se encuentra determinado por un valuador independiente, quien
elabora un reporte donde se detallan todas las caracteristicas estructurales de la casa junto con detalles de
arreglos que se pueden llegar a necesitar. Las ofertas se realizan a sobre cerrado y deben ser por encima

del valor minimo determinado. Generalmente el proceso tiene una duracidon de dos semanas desde el

Pagina 55 de 96 Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de III UNIVERSIDAD
inmuebles en la Capital Federal TORCUATO DI TELLA

momento de la publicacién hasta la apertura de los sobres. Una vez que se conoce el ganador, el
comprador y el vendedor acuerdan el dia en el cual la casa debe liberarse, pero generalmente es 30 dias

después de la apertura de los sobres.

Las compras suelen realizarse 90% financiadas por un banco y 10% con ahorros del comprador. Los
montos son transferidos a la cuenta del abogado, quien realizara los pagos correspondientes a la operacion
y honorarios de intervinientes. El honorario del abogado es un costo fijo y suele rondar los 600 pesos
argentinos, y luego hace falta abonar un 2% en concepto de impuesto fiscal. La registracion es encuentra
centralizada en una oficina del gobierno, quien tiene el detalle de todos los propietarios. El comprador no

se queda con ningun papel de titularidad sobre la propiedad.

En el mercado de créditos es posible pedir hasta 3.5 veces tu sueldo bruto anual, sin un tope fijo y el
préstamo puede cubrir hasta el 90% del valor total del inmueble. El entrevistado y su familia se mudaron a
Escocia y aun siendo extranjeros, les fue muy facil adquirir recursos para comprar una casa en las afueras

de Edimburgo. Las condiciones del préstamo que obtuvo se detallan en la figura 19.

Figura 19: PRESTAMO DE BANCO ESCOSES

Banco HSBC
Pais Escocia
Monto £256.000
% de Inmueble 80%
Pago Mensual £ 1.300 (fijo)
Tasa Anual 3,2%
Plazo 17 afios

FUENTE: Elaboracién propia
VI. 2.4. Resultados de las herramientas utilizadas en otros paises

Luego de recorrer los procesos de compraventa de un agente inmobiliario en Estados Unidos y las
diferentes experiencias de compradores y vendedores de inmuebles de Canad4, Nueva Zelanda, México y
Escocia, vamos a realizar un analisis resumiendo las herramientas mas relevantes. Salvo en México, en los
restantes paises el crédito hipotecario forma partes del proceso, considerando que la gran mayoria de
inmuebles se adquiere con la intervencién de un banco. Los bancos agregan una importante medida se
seguridad respecto las valuaciones, teniendo en cuenta que deben realizar un reporte para respaldar el
dinero prestado. Adicionalmente los créditos se consiguen facil y agilmente, a un plazo mayor y un
costo menor, por lo que es muy sencillo y conveniente, generando un impacto social positivo. Ademas, los
montos prestables superan el 70% maximo de Argentina, situandose cerca del 90% del valor del inmueble.
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Todos los paises, incluso México que podria ser el menos desarrollado, eliminaron completamente el uso
del efectivo y realizan todas las transacciones en moneda local. Los pagos se encuentran bancarizados,
sea mediante un cheque o transferencia bancaria, como en la gran mayoria de los casos. Tanto Escocia
como Canadd, Estados Unidos y Nueva Zelanda utilizan una cuenta intermediaria para efectuar el pago, y
generalmente es el mismo banco que directamente transfiere al abogado o intermediario del vendedor.
Este proceso parece solucionar el problema de la desconfianza que limita las transferencias en Argentina,
considerando que las partes y los intervinientes se encuentran obligados contractualmente. La herramienta
que encontraron en Canada y Estados Unidos es la cuenta escrow, practica que fue descripta en

profundidad en el marco teérico.

Hay dos herramientas que coincidieron en todos los paises desarrollados, y son la vinculacién contractual
durante el proceso y el reporte del estado del inmueble, en este sentido, México es muy similar a Argentina,
elaborando una escritura particular de la operacién. Ademas, todos los paises, como en Argentina, realizan
un estudio de titulo, pero algunos tienen la opcion de asegurar el titulo, que basicamente protege contra

contingencias relativas a titulos defectuosos o falsos.

Finalmente, los precios es el item con mayor disparidad entre los paises seleccionados. El mas bondadoso
parece ser Nueva Zelanda, que tiene montos fijos determinados y accesibles, los demas paises presentan
formatos distintos, donde se suele pagar un porcentaje alto para los que comercializan la propiedad.

VI. 3. Documentacion de operaciones pasadas

Con el fin de comprender en términos practicos como es una escritura y los valores de referencia, se
presentan en los ANEXOS |, Il y Il la documentacién de 3 escrituras reales cuyos nombres y datos

sensibles fueron eliminados. Los datos mas relevantes que surgen del analisis de la documentacion son los

siguientes:
Figura 20: COMPARACION DE OPERACIONES DOCUMENTADAS
Cuestiones Operacioén “A” Operacion “B” Operacioén “C”
Valor Real U$S 66.000 U$S 75.000 U$S 230.000
Valor de escrituracion | U$S 46.000 / $AR 722.200 U$S 60.000 / $AR 900.000 | U$S 95.000 / $AR 1.450.000
% de Escritura 70% 80% 41%
Valor Fiscal $AR 111.765,97 $AR 85.140,74 $AR 185.637
% de Valor Fiscal/Real 10,8% 7,6% 5,2%
V.L.R. $AR 495.535 $AR 375.185,44 $AR 508.789
I.T.l. Pagado $AR 10.833 $AR 13.500 $AR 21.751
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Imp. Sellos Pagado $AR 26.000 $AR 32.400 $AR 52.200
|.T.l. Real $AR 15.543 $AR 16.875 $AR 52.658

Imp. Sellos Real $AR 37.303 $AR 40.500 $AR 126.379
Impuesto perdido $AR 16.013 $AR 11.475 AR$ 105.086

FUENTE: Elaboracion propia

De la documentacién analizada en la figura 20 se puede observar que el promedio de escrituracion fue del
64%, mientras que las operaciones A y B tienen valores de escrituracién mas elevados, la operaciéon C se
escrituré por un valor muy por debajo del real. Luego de indagar las razones por las cuales sucedio esto,
descubrimos que el comprador no tenia dinero declarado y de ser pedido el COTI, la operacion hubiese
levantado una alarma en la AFIP. Al escriturar por un valor inferior a 1.500.000 pesos argentinos, no hizo
falta realizar el COTI. Por lo tanto podemos inferir que los controles de la AFIP pueden ser faciimente

burlados por medio de una practica tan simplificada como es subvaluar una escritura.

Adicionalmente podemos observar que los valores tanto de las valuaciones fiscales como de las VIR estan
muy por debajo del valor real o de escrituracién. Por ejemplo en la operacion B, el inmueble en cuestién
tenia un valor maximo segun Valor Inmobiliario de Referencia de 375.185,44 pesos argentinos, y si
comparamos la VIR con el valor escriturado (900.000 pesos argentinos), la diferencia es de 524.814 pesos
argentinos, es decir un 58% inferior. Por lo tanto el fisco detecta por cruzamiento que la valuacién no
representa un valor razonable y aun asi no realiza cambios a efectos de recaudacién mensual. En

consecuencia podemos concluir que las herramientas actuales de valuacién no tienen una utilidad real.
Finalmente la figura 20 expone la pérdida de recaudacion impositiva en cada operacién inmobiliaria, es
decir, lo que se pierde el estado por que permite que las escrituras se puedan subvaluar. La pérdida mas

elevada se puede detectar en la operacién C, donde el estado dejo de recaudar el 3% sobre el valor real de
la venta.

VL. 4. Observaciones

VI. 4.1. Operacién Inmobiliaria

La observacion de la operaciéon inmobiliaria tuvo su comienzo en la publicacion, en agosto de 2016. El
vendedor contactd una importante agencia inmobiliaria para comercializar un departamento de dos
ambientes ubicado en las cercanias de Liniers. Durante los primeros meses de publicacion, el agente fue

convenciendo al vendedor que el precio era demasiado alto y con el fin de atraer mas compradores, era
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necesario bajarlo. A fines de enero de 2017 aparecié un comprador que, mediante contactos personales,

habia obtenido un crédito en un Banco.

La oferta fue presentada por el agente inmobiliario al vendedor por la suma de 850.000 pesos argentinos, y
el vendedor acept6. El agente explico que el comprador exigié que la suma se fije en pesos considerando
que se trataba de un crédito, y adicionalmente detallé que la suma a escriturar debia realizarse por un

importe superior a los efectos de conseguir un monto de crédito mayor.

Luego, el banco contraté un martillero publico para valorizar la propiedad, proporcionando un respaldo a los
efectos del monto prestable, debido a que el banco suele prestar hasta un 70% del valor del inmueble. Esta
valuacion sera finalmente la que aparezca en la escritura, por lo tanto, con la intervencion del crédito se
reduce la probabilidad de subvaluar.

El sistema deja un pequefio espacio para que los intervinientes utilicen un artilugio carente de ética y
legalidad. El agente inmobiliario sabia cuando el martillero iba a realizar la valuacién, por lo tanto notifico al
comprador, quien finalmente contacté al agente valuador. Entre ellos coordinaron incrementar la valuacion
de la propiedad un 16% sobre el valor de real de venta, por lo que la operacion quedd registrada por la
suma de 990.000 pesos argentinos. Como contraprestacion, el comprador el aboné al martillero una

comision.

El vendedor le entregd toda la documentacion pertinente para la operacion al escribano, que por tratarse de
una compra con crédito, fue elegido por el banco. Y el escribano procedié a realizar los estudios y tramites
correspondientes. Finalmente prepard una escritura borrador y se fijo como fecha de operacion el 31 de

marzo de 2017.

El dia de la escritura, las partes se juntaron en una sucursal del banco que proporcioné el crédito para la
firma, pago y entrega de llaves. La operacién tuvo una duracién de 3 horas debido a los tramites propios de
un préstamo hipotecarios. La parte vendedora solicité que el monto se entregue en délares, por lo que el
banco realizé la conversién y le entregé el dinero al comprador. Luego el comprador cancel6 la operaciéon y
el vendedor se fue con el efectivo en un bolso. Es relevante resaltar que a los efectos del presente trabajo,
se le solicité al vendedor que averiglle en el banco para facilitar el pago con un cheque cancelatorio. El

banco no trabaja con cheques cancelatorios, por lo tanto no fue posible avanzar sobre ese medio.

Para concluir los resultados obtenidos de la observacion, hay que destacar que fue una operacion poco
comun, con un crédito hipotecario y una escritura sobrevaluada. Lo mas interesante de haber participado
como espectador, fue descubrir fehacientemente la existencia del artilugio descripto para sobrevaluar una
propiedad y obtener un crédito superior. La escritura tuvo ciertas complicaciones por la existencia de un
usufructo que debia dejarse sin efecto antes de la transferencia, con lo que concluyo que la estructura de

las escrituras puede promover falta de transparencia, evidenciando la falta de un sistema mas simple.
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Respecto a este tema, mientras se realizaba la investigacion del marco teérico se encontraron varios casos
de estafa en los que intervenia un escribano dando fe de un firmante que no era el verdadero propietario
del bien (Capital, 2016).

Adicionalmente es relevante, aunque poco sorpresivo, comentar que la operacién se cancel6 en efectivo y
en dolares, los aranceles abonados por el vendedor fueron del 3% vy los tiempos se estiraron 60 dias sin
tener en cuenta el periodo en que la escritura es enviada al colegio de escribanos y registrada en el

Registro de la Propiedad.

VI. 4.2. Créditos Hipotecarios

En la figura 21 se expone un ejemplo extraido de la calculadora de créditos del Banco Hipotecario durante
Abril del 2017. El banco tiene la particularidad de prestar unicamente a sus clientes, lo que actua como una
primera barrera. Como podréa verse en la figura 21, para acceder a préstamos de montos razonables a la
hora de adquirir una vivienda el sueldo minimo es de 73.104 pesos argentinos, muy por encima del ingreso
promedio de un argentino calculado por el INDEC de 9.716 pesos argentinos (Jueguen, 2016). Para un
sueldo de 30.000 pesos argentinos, el monto prestable asciende a 820.390 pesos argentinos, lo cual es un
valor reducido considerando los importes de las propiedades en la Ciudad de Buenos Aires.
Adicionalmente, estos créditos estan sujetos a una actualizacion por medio de la UVA, cifra que representa
el costo de construccién de un milésimo de metro cuadrado de vivienda En conclusion, aun con las nuevas
medidas que estan puestas en practica para mejorar la calidad de los créditos, todavia estamos lejos de las
condiciones otorgadas en paises mas desarrollados. En el ANEXO V se encuentras mas detalles de este

calculo.

Figura 21: PRESTAMO BANCO ARGENTINA

Banco Hipotecario
Pais Argentina
Monto Hasta $AR 2.000.000
% de Inmueble 75%
Tasa Efectiva anual 7.12%
Tasa Nominal Anual 6,90%
Ajustable UVA Si
Plazo 15 afios
Sueldo Minimo $AR 73.104

FUENTE: http://www.hipotecario.com.ar
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CAPITULO VII. CONCLUSIONES FINALES

Durante las siguientes secciones se desarrollaran respuestas a las preguntas que definen los objetivos de
la presente tesis. Luego de haber descrito, a lo largo del marco tedrico, los diferentes conceptos que es
relevante entender, es momento de aplicar los resultados de la investigacién a los objetivos de la presente

tesis.

VII.1. Objetivo: ;Qué consecuencias acarrea el uso de herramientas que afectan la
transparencia en las operaciones de compraventa?

Las principales herramientas que afectan la transparencia son:

a) Los medios de pago: Como ya explicamos anteriormente, las operaciones inmobiliarias en
Argentina se realizan en dodlares. El hecho que esto sea aceptado y respaldado con una ley,
permite que los pagos puedan ser realizados en efectivo y por lo tanto, fuera de los controles
inherentes que involucra un pago bancarizado, tal como fue resaltado en el marco tedrico. Esta
falta de bancarizaciéon es uno de los pilares por los cuales las operaciones no son transparentes.
Gran parte de los dolares que los argentinos atesoran en sus “arcas privadas” no estan declarados
en sus Declaraciones Juradas ante la AFIP, tal como pudo observarse en el éxito del blanqueo de
capitales, cuya cifra alcanz6 los 116.800 millones de délares estadounidenses (Telem, 2017). Esto
provoca que cuando un argentino realiza una operaciéon inmobiliaria, se vea obligado a utilizar
varios de sus dolares estadounidenses no declarados, y por lo tanto intente reducir la exposicién
de los mismos al momento de la confeccion de la escritura. El pago en efectivo es el medio
perfecto para ocultar el verdadero valor de la operacion, y el délar estadounidense es un medio

para guardar grandes cantidades de dinero en un espacio reducido.

b) Las valuaciones: Actualmente se encuentran totalmente desactualizadas, por lo tanto el estado
pierde una importante herramienta a la hora de controlar los valores de las operaciones. Esta falta
de control permite que no se produzca una alarma a la hora de registrar una propiedad por un valor

considerablemente menor.

c) Las escrituras: Son una herramienta poderosa para subvaluar o sobrevaluar operaciones. El
escribano se encuentra presente cuando cuentan el dinero y tiene completo conocimiento del
verdadero valor del bien, aun asi firma el documento, validando la operacion. La escritura es el
documento definitivo de cada operacion y respalda su veracidad, por lo tanto algo ilicito se vuelve
automaticamente legal. Finalmente, cada escritura puede ser un universo de diferentes cuestiones

que no prestan transparencia a la hora de realizar un estudio de titularidad.
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Ahora bien, luego de haber resaltado cuales son las herramientas principales que afectan la transparencia
en las operaciones, es momento de entender cualitativamente y cuantitativamente, que efectos vy

consecuencias tienen.

VIl.1.1. Lavado de dinero y narcotrafico

La posibilidad de abonar en efectivo y realizar escrituras por un importe inferior al real proporciona una
herramienta perfecta lavar dinero. Tal como es descripto en un estudio de la UBA (Mario Wainstein, 2002),
las ventas fraudulentas consisten en comprar un inmueble con dinero ilicito y declarar la operacién por un
importe inferior al real, abonando la diferencia “por debajo de la mesa” en efectivo. Luego el lavador
revende la propiedad al valor real, justificando las ganancias obtenidas. Este mecanismo se apoya en que
culturalmente todos los argentinos realizan operaciones registrando un importe menor, por lo que es muy

dificil distinguir el narcotraficante de aquel que obtuvo sus ingresos licitamente.

VIl.2.2. Mercado no bancarizado y créditos hipotecarios

El circulo vicioso se retroalimenta, considerando que las personas cuando venden un inmueble por un
importe inferior al real, obtienen délares que no pueden declarar. Por lo tanto ese dinero no puede ser
incluido en el sistema bancario con facilidad, y probablemente prefieran utilizarlo comprando un nuevo
inmueble donde se repita la subvaluacion. Incluso puede comprar otro inmueble como inversion al solo
efecto de poder utilizar ese dinero no declarado, lo que incrementa los precios de forma poco natural.

Consecuentemente, los bancos no tienen suficientes depositos para otorgar créditos, y aquellos que no
tienen suficientes ahorros para comprar de contado, se alejan de la posibilidad de adquirir una propiedad.
Pudimos observar que en otros paises el sistema de créditos facilita a una persona la compra de una casa,
de forma econdmica y sostenible. En la argentina esto no sucede, es realmente dificil calificar para un
préstamo. Los pocos préstamos que se otorgan no cubren el valor de mayoria de los inmuebles de la
capital federal y se obtienen a una tasa de interés dificiimente alcanzable por los interesados. En las
entrevistas a compradores pudimos identificar una persona que durante mas de 12 meses intentd sin éxito
conseguir un crédito hipotecario, destacando que el mejor de los créditos que trataba de conseguir, no
cubria el 50% del valor del departamento que intentaba adquirir.

Aun consiguiendo el crédito, es realmente dificil conseguir vendedores dispuestos a atravesar por el
proceso que significa un comprador con crédito hipotecario. El hecho que el pago y la valuacién surjan de
una entidad bancaria, limita al vendedor de subvaluar la propiedad e incluso de recibir el valor en dblares
(Dalto, 2009). De esto podemos inferir que la falta de crédito hipotecario le quita un nivel de seguridad a las

operaciones de compraventa de inmuebles.
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VI1.2.3. Seguridad fisica de los individuos

La gran mayoria de las operaciones se realizan en efectivo. Esta practica involucra que las personas deben
ir y salir del banco con grandes cantidades de dinero en sus bolsillos. Si bien los vendedores generalmente
no se encuentran expuestos a este peligro considerando que el pago se realiza en su banco, donde
pueden tener una caja de seguridad, la practica pone en la mira a los compradores. El método de salideras
0 entraderas bancarias es comunmente empleado para interceptar individuos de los cuales se tiene
conocimiento que cargan grandes cantidades de dinero. Por lo tanto, todo el sistema de herramientas
propuesto en Argentina pone en riego a las personas de forma evidente.

VIl.2.4. Recaudacién Impositiva

Segun los datos recopilados de las entrevistas con los agentes inmobiliarios y los compradores, una de las
principales razones para subvaluar los inmuebles es la importante carga impositiva que impone el fisco
argentino y percepcion negativa sobre la contraprestaciéon recibida a partir del pago de los impuestos. Lo
cierto es que el estado podria reconfigurar la propuesta fiscal, si los ingresos se obtienen de fuentes
distribuidas de forma eficiente. Si las operaciones se encuentran registradas al 100% y los valores

declarados son los reales, el fisco percibiria un incremento en la recaudacién en los siguientes impuestos:

= [Tl o Impuesto a la Transferencia de Inmuebles, en cada operacién inmobiliaria.

» Impuesto a los sellos, en cada operacion inmobiliaria.

» Impuestos municipales o ABL, todos los bimestres.

» Impuesto a los Bienes Personales, por el diferencia entre el valor real y el declarado actualmente y
por la falta de declaracién de los délares “debajo del colchén”.

= Impuesto a las Ganancias, por la venta de inmuebles societarios.

Al incrementar la base imponible, todas las alicuotas podrian reducirse sin afectar la recaudacion actual,
este espacio que pierde el fisco es producto del ocultamiento de los activos y valores de los inmuebles.
Solo para tomar una medida, la figura 22 propone un calculo basado en los numeros extraidos de la
investigacion y del reporte inmobiliario (Reporteinmobiliario, 2016), las formulas de todos los calculos

pueden encontrarse en el ANEXO V.

Figura 22: CALCULO DE VALOR PERDIDO

Valor Promedio de Operacién U$S 162.000 (ponderado de Encuestas)

% del valor real que figura en la escritura 73% (segin E tas)
segun Encuestas
(promedio ponderado) o=y

Subvaluacion Promedio U$S 43.675

Cantidad Anual de Escrituras Promedio Ultimos 54.572 (segun Reporte Inmobiliario)
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10 anos solo en CABA
Total Subvaluacién U$S 2.383.443.014
Valor Fiscal Promedio / Real 7,87% (sobre Valores Operacién A, By C)
Valor Fiscal Promedio U$S 12.749
VHR Promedio tomando Multiplicador x4 U$S 50.998
Pérdida de Valor Declarable en AFIP U$S 149.251
Pérdida Total de Valor Declarable U$S 8.144.925.572
Impacto Anual en ITI (1,5%) U$S 35.751.645
Impacto Anual en Sellos (3,6%) U$S 85.803.948
Impuesto a los Bienes Personales (1%) US$S 81.449.256
Total de Pérdida Anual solo en CABA U$S 203.004.849

FUENTE: Elaboracién propia

Es considerable destacar que para el céalculo del Impuesto a los Bienes Personales el valor que debe
tomarse es el mayor entre el valor fiscal o el valor de escritura, aunque la realidad es que la gente suele
tomar el fiscal para el calculo. El VFH se habia considerado como minimo valor contra el valor de escritura,
pero este método fue desestimado segun averiguaciones en el Consejo Profesional de Ciencia Econémicas
de la Ciudad de Buenos Aires. Adicionalmente se promedié el 1% de alicuota, teniendo en cuenta que el

minimo es 0,5% y el maximo 1,75%.

El valor que alarma es la perdida que, segun la figura 22, solamente en la Ciudad de Buenos Aires
asciende a 203.004.849 ddlares estadounidenses, o al tipo de cambio de la fecha unos 3.167 millones de
pesos argentinos. Si comparamos este valor con el presupuesto total calculado para el afio 2017
(Hacienda, 2016) que asciende a 178.223 millones de pesos argentinos, obtenemos que la perdida se
calcula en el 1,8% del total del presupuesto anual de la Ciudad de Buenos Aires.

VII.2. Objetivo: {Qué herramientas y metodologias se aplican en Canada, Estados
Unidos, Nueva Zelanda, Escocia y México que ayudan a mejorar la transparencia de
la operatoria de compra venta de inmuebles?

Tal como puede inferirse de los procesos de compraventa en otros paises, existen una variedad de
herramientas simples y transparentes que pueden facilitar las operaciones. Entre estas herramientas
podemos destacar:

a) Método de pago: Todas los ejemplos observados tienen sus operaciones completamente
bancarizadas y en moneda del pais donde se produce la operacion. Con o sin intervencién de una
entidad que financie la compra, todos los pagos se realizan con transferencia o cheque certificado,

no hay efectivo.
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b) Seguro de titulo: Tal como fue descrito en el marco teorico, el seguro de titulo es una herramienta
econdémica que facilita el respaldo sobre el verdadero propietario del bien.

c) Abogados: En ningun ejemplo participd un escribano o figuras con poderes publicos. El papel del
abogado facilita las operaciones y la transparencia. Se le otorgan ciertos poderes y tienen
obligaciones claras.

d) Cuentas intermediarias: La mayoria de los paises entrevistados utiliza cuentas intermediarias del
abogado para realizar la operacion. Esto separa la desconfianza que puede surgir de una falta de
pago posterior a la firma de transferencia de titularidad.

e) Oferta formal: Hemos observado que se utilizan documentos estandar para realizar una oferta
formal, esto regulariza y facilita la confianza y la transparencia.

f) Tiempos claros: Puede determinarse como una herramienta util, que se elabora un contrato en el
cual se establecen los tiempos que debe durar la operacion, comprometiendo a las partes a cumplir
sus obligaciones. Esto evita el actual desconocimiento que sufren compradores y vendedores de
Argentina.

g) Financiacion: La facilidad que tienen los compradores de obtener un crédito también es una
herramienta util a la hora de hacer que la operacién sea mas clara y dinamica, ademas de ser
considerablemente mas accesibles que en Argentina.

h) Informe de la propiedad: Algunos paises utilizan esta herramienta con el fin de declarar el estado
del bien, a partir de lo cual se podrian realizar ajustes en el precio ofertado. El reporte es realizado
por un tercero independiente e indica una valuacién del bien. Considerando que el reporte es
oficial, es una forma de establecer un valor real del bien a los fines fiscales.

i) Costos: Los costos son considerablemente menores a los existentes en Argentina.

j) Registro de la propiedad: El registro electrdnico se posiciona como una gran ventaja a la hora de
ganar tiempos y generar archivos publicos de facil acceso.

k) Limitaciones a los inversores: Tal como fue descripto en el caso de Canada, aquellos individuos
que opten por adquirir mas de un inmueble con el fin de alquilarlo o utilizarlo como inversién,

deberan pagar un precio mayor sobre el crédito y abonar impuesto a las ganancias sobre la venta.

VII.3. Objetivo Principal: ;Qué herramientas y metodologias se pueden
implementar para mejorar la transparencia de las operaciones de compraventa de
inmuebles en la Ciudad de Buenos?

El resultado principal del presente trabajo se resume en la respuesta a esta pregunta, de manera que sirva
de base para un proyecto del gobierno a los efectos de mejorar la situacién descripta. En la investigacién
llevada a cabo a lo largo de la tesis hemos encontrado que se han realizado intentos por introducir métodos
de pago bancarizados, por obligar por ley a que las operaciones sean en pesos o incluso por actualizar los
valores de las propiedades. Mi conclusion es que se tienen que implementar un conjunto de cambios

orientados estratégicamente para mejorar la situacion actual, de manera que un cambio este apoyado por
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el otro. No es posible obligar a la gente a transferir los pagos y no permitir que el banco transfiera mas de

500.000 pesos argentinos o cobrar una comisién excesiva.

Por lo tanto, vamos a describir las herramientas y metodologias en subtitulos, considerando que los
cambios propuestos deberian realizarse de forma ordenada y conjunta.

VI1.3.1. Medios de Pago

Los pagos deben ser obligatoriamente bancarizados, en una primera instancia indistintamente pesos
argentinos 0 moneda extranjera, pero en el segundo caso, la transferencia debera ser entre cuentas de la
misma moneda. A los efectos, los bancos deberan proporcionar la posibilidad de realizar transferencias
ilimitadas con autorizaciones particulares para la transaccion, y las mismas tienen que estar programadas y
aprobadas con anterioridad, para que sean inmediatas. Al respecto, una de las herramientas utilizadas en
otros paises que encuentro de gran utilidad es la cuenta intermediaria o escrow. Los mismos bancos
podrian ofrecer este servicio subvencionado por el gobierno, con el proposito principal de incrementar la

confianza entre las partes.

VII.3.2. Escrituracion y Registraciéon

Inicialmente las operaciones deberian estar cargadas en un documento simple, uUnico y vinculante que el
banco reconozca en conjunto con el escribano para respaldar la operacién, de manera que asegure la
entrega de las llaves, el pago y la firma de la escritura final, la cual debera coincidir en valores con los
registrados en el documento vinculante. No propongo cambios para la escritura, considerando que si se
realizan estos cambios, no se podra subvaluar ni sobrevaluar. Adicionalmente los escribanos aportan
conocimiento y seguridad en las operaciones. Con respecto a los registros, considero que un primer paso
importante hacia la digitalizacion es comenzar a respaldar todas las operaciones en un registro unico

electrénico, tal como sucede en otros paises.

Es relevante destacar que para aquellos que quieran vender una propiedad por un valor inferior al de plaza
por cuestiones de emergencia, se debera exponer una explicacion justificada, y aquel que compra podria
estar sujeto a pagar impuestos a las ganancias al momento de vender, como sucede en paises mas

desarrollados.

VII. 3.3. Valuacién

No es sostenible realizar en el corto plazo un relevamiento completo de todas las propiedades de la Ciudad
de Buenos Aires, pero considerando el impacto descripto anteriormente, tanto econémico como en
términos de control de operaciones, propongo que en una primera instancia, se utilicen los precios
informados en las ventas reales. Conceptualmente la Ciudad de Buenos Aires tendria que armar un mapa

de todas las operaciones, aportando la informacion necesaria para calcular, mediante algoritmos, los
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precios de propiedades de similares caracteristicas. Este sistema de mapeo tiene una base similar al
utilizado en Estados Unidos por el portal Zillow, tal como fue descripto en la investigacion. Adicionalmente
recomiendo que se emplee una cuadrilla de martilleros que trabajen para el Gobierno de la Ciudad y
releven aleatoriamente propiedades con el fin de realizar un cruzamiento y validacion con los calculados en

el sistema.

Finalmente, es relevante que los precios publicados por las inmobiliarias tenas razonabilidad con el valor
transferido al cierre de la operacion, de forma similar al COTI pero agregando el control del banco. Estas
publicaciones podrian agregar informacion al sistema de mapeo de valores inmobiliarios propuesto. La
implementacién del sistema podria tener un efecto positivo en el control de precios de alquileres, pero esta

tematica escapa nuestro analisis.

VII. 3.4. Legislacién y Fiscalizaciéon

En primera instancia, considerando que la AFIP tiene informacion de todas las transacciones gracias a los
reportes de los escribanos, que ahora podrian también cruzarse con el contrato vinculante presentado en el
banco, es momento de darle utilidad a esa informacion. Ya comentamos sobre la perdida que sufre el fisco
por que las declaraciones de Bienes Personales se realizan considerando la valuacion fiscal, ahora es
tiempo que la AFIP indique de oficio el valor verdadero del bien, que surge de la escritura, y el
contribuyente debera confirmar o presentar un informe especial si no esta de acuerdo.

Adicionalmente me parece que la propuesta empleada en Canada relativa al pago del Impuesto a las
Ganancias sobre los inmuebles que no sean de vivienda Unica es una practica que deberia utilizarse en
Argentina. La idea no es uUnicamente incrementar la recaudacion, sino también crear una barrera a la

inversion inmobiliaria e incentivar inversiones bancarizadas, alimentados un circulo virtuoso.
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ANEXO | - OPERACION “A”
FACTURA PROFORMA VENDEDOR

PRECIO DE ESCRITURA: U$ 46.000

INMUEBLE: UF EN CABA.-

Impuesto a la transferencia de inmuebles $ 10.833,00.-
Certificados registrales y administrativos $  2.200,00.-
Certificado de expensas $ 450,00.-
Estudio de titulos $ 5.472,40.-
Diligenciamiento de certificados $ 2.261,20.-
Liberacion de certificados $  2.000,00.-
IVA $  2.044,05.-
TOTAL $ 25.260,65.-

VALOR REAL= U$S 66.000
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TRAMSMISION DE DOMINIO & TITULO DE VENTA OTORGADA POR

A FAWOR DE - RECONOCIMIENTD DE
SERVIDUMBRE RECIPROCA AL SOLD EFECTO REGISTRAL -----<=====----="
ESCRITURA NUMERC e e S

En la Ciadad Autdnoema de Buenos Alres, Replblics Argenting, a
a solictud de las partes me consdosyo en calke
quinto pieo departamento “A7, donds ante mi, ante mi Escridana

Autorizante, COMPARECEN: Las personas que se ldentificam como, por una parks,

Ios conyuges en prmeras nUpoas: argentina, tibular del
Documento Mackonal de Identidad admero ¢, GULT. .
nacida & Y, , argenting, thalar del
Decumento Macional de Identidad ndmero , ambos con domiciio
real en Avenida « , dedmo

de esta Ciuclad; v, por k& otra parte, , argenting, tiular
del Docusmento Madonal de Identidad nimen y CULLL

naxido el , casadn en primeras nupcas con

cont domidlic real en calie .
42 ey Cludad. Kentifico a los comparecientes por ky exhibicdn gue me hacen
de s respectives documentos koS gue en copias agrego a s presente.-
INTERVIEMEN: por .- Y Jos comparecientes, DICEN: Que, manifestan que no 52

encuentra en trémite, i restringida i imitada, su capacidad uridica para & presents

atargamisnto- ¥ 5, DICE: Primers: Que, TRANSMITE EL
DOMIMNIO & TITULD DE VENTA a : oy dste ACEPTA, Ta
UNIDAD FUNCIONAL NUMERD , Ubicada en &

QUINTO PISO del Edifido ubicado an esta CIUDAD DE BUEROS AIRES, con frente a
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AYVEMNIDA miEmeanns

r ¥ . enfre |z de ¥
-~ La unidad que por este adn so enajena tiens entreds comin por o
FHIMmEn o Avenida ¥ Conska de una
SUPERFICIE cqubierta vy TOTAL de VEINTISIETE METROS NUEVE
DECIMETROS CUADRADOS, cormespondiéndole un PORCENTUAL de CEROD
ENTEROS con VEINTINUEVE (0,29%) centésimos por ciento, con relzcian al
walor total del conjunto del inmuebla - El Edificio al que pertensce la unidad que o
este aclo se enajena e encuentrs construlds sobee un lote de bermeno con las
caracteristicas indvidualizontes que swgen del Reglamento de Copropiedad y
Administracion oborgado por escritura piblica nimer: & fecha
, pasada &l folio . anbe el Escribane de esta Ciudad,
Begistro Motara de su actuackin e inscripto en el Registro de [a Progiedsd
Inmizeble en la Matricula F.R, con fecha W Segundo:
La venta que moliva esta transferenda s« realfiza por el PRECIO tatal v comvienido de
DOLARES ESTADDUNIDENSES BILLETES CUARENTA Y SEIS MIL (UsS
46.000.-), qua a los efectos tributarios v fiscales de este contrato las pasmes
gouerdan pesificar &l tipo de cambio vendodor segin cobizaciin del dere del dia
del corriente afio del Banco de |2 Mackn Argenting, @ razén de Un Délar =
Gance con sewents entavos, o sea la suma de Pesos Sotedentos veinkdos mil
duscientos (5 722.200.-}, que la vendedora redbe del comprador en este acho, on
dipere en &fedtivo y en b moneds pactada, ante mi, 3 su entera conformidad, POR
LD QUE POR ESTE TNSTRUMENTD LE EXTIENDE FORMAL RECIBO POR EL

PRECID TOTAL ABOMADD.- Tercoro: DECLARA I travemitonte: Que o se
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encuentra inhibida parm disponer de sus bienes; Que el domini consta RSCPRD & su
nombire, lbre de gravimenss y otros derechos reales Bndativos, a exoepclon de una

servicharre reciwocs ciorgada segun escrira normen

pasata ante & escrban , die e Chadad de , Provincia ge Buenos Alres,
Ragistrs Notarial , hismern de negoca causal i, murmeers de entrads

de fecha . Mot servidumbre reciproca de mancomunidad de
patios con reraeble , qui €| adguirerte reconoce al

solo efecty reqistral; Que ko transferido NADA ADEUDA por NinNcEn Cooepim, n
especal por impuestos, servicios, 1asas, y/o expensas.- Cuarks: AGREGAN los
contratantes; Que la vendedora TRANSMITE al adguirente Yy éste ACEPTA, &
tokalidad de los derechos inherentes & dominio y los emengentes del hecho de ka
posesin sobre lo vendido, obligandese la prmena 2 responder por evicdon y vickos
redhittorins; Que 1a vendedora hizo tradicén del inmusble al adquirente quien 52
encseritia &n la POSESION del misma, libre de otupantes y oposicitn de teroeres;
{ue con reladdn 2 la Empresa Obras Sanitanas de B Maciin, asumen las deudas en
los tstrings cel artioulo guinge de la ey 72.427; Que han ameglado entre las partes
o referante 3 tasas v SerA00s y camdenen gue todo importe que pldieran reclanas
la Diroccién General de Rentas de la Cudad de Buenos Alres, y, las empresas oe
servicis, por diferencias, reajustes, moratorias, deudas pendientes de Rguidackin u
atros concestos que pudisren comesponder, que no ectdny Informados al presente,
edardn 2 cargo de quien e la fecha respexiiva, haya csiado en posesidn del bien,
mprometiéndase la parte vendedors a abonar dentro de las qusrenta ¥ ocho horas
e cerle fehadentements reclamada por la parte compradorm, la suma de dinan que
fusra necesania pata afrontar of pago de toda deuda exigibde por dos concEpiD:

enunciados que graven el inmueble y que comespandan 3 periodos anteriores &l dia
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oe la fecha, liberando de responsabilidad & @ Esaibane intorvindente; Que
vendedora & hace entrega al comprador de una copla simpke del Reglamento de
Copropiedad y Administraciin; Que, dedaran bajo juraments que no s enceentran
ncluidos en los alcances de fa Resolucdn ULF. ndmers 11/2011 como Pessonas
Expuastas Politicamente - Quintn: MAMNIFIESTA =l adguirente, Que la compra k2
redliza cont dinere de orgen lidto; ¥, Que, conoce v acepta ¢ reglaments de
wpropiedad y administraciin antes reladonado,- ASENTIMIENTO CONYUGAL:

« tomyuge de la vendedora oboroa ! asentimiento
onyugal en ios terminos del aioslo 456 del Cadige Chvil v Comerdal de la Madén,
pera B presente operadiin.- CONSTANCIAS NOTARIALES: REGLAMENTO DE
COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION: “\oias o colfeio def prasente plane con
o de obvs aprobuds, efeduads por e profesimal swge gue no existen
cansiructiones gfectadas S permise 3 i3 fecha de la mensra. - Se cumplan ars, 1
¥ 29 08 8 foy 13512 — Pano atecadanis: - En cumpilimienie de o
alspeesto por iy Ordenanza W0 27.218 (BM 14.926) Las medidss de los vehioulos 5
SStachanarss & ks mooheras, by Livgbdas Funcinales e {2
sotan) {17 sditana) (PE) cedetdn senddumbre de paso 3
faver dle fodas s uidadas funcionaies y complementarias ool adioo pars scceder 3
la sala de maquinags de ventiaodn foveada de fas cocheras uivcadas en 3 Pnts
Baje.- Lac orunstanczs précedentemente sxpvestas deberdn ser fransoriptas
alligatoriaments an of Reglamento de Copropicdad v Admiistracidn ¥ en kadas fas
esriras trasativas oe damin”- TITULO: En su odginal b tengo a la vista.-
TSCRIPCION DOMINIAL: Bl cominio consta inscripo en el Regisro de la
Propiedad Inmieble en la Matrods FR, - ANTECEDENTE

DOMINIAL: CORRESPOMNDE 2 & vendedora por compra que realizara a
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. segln escribga publica Admero de fedwa
pasada al folio ante ol Esoribane de esta Cudad ¢ Regstro
Motarisl | Interinamente 3 su cargo e inscripta en o Registro de & Propiedad
InFmueshile el en la Matroula antes  menconads.-
CERTIFICACION REGISTRAL: Segin cerificados nomeros ¥,
expedidos por ¢ Registro de la Propledad Inmueble con fecha

, surge gue la wendedora no s encuentra mhibida, ¥ o damink

ronsta insgipto a sy nombre en kB forma relacdonsds, lbre de gravamenes,

restricciones @ Ingerdicciones, a excepddn de una servidumbre recproos atargada

seqlrt escritura nomera pasads ante el escribans
de la Casdad de 1, provincia de Buenos Ares, Registro Motardal |, numero de
negacis causal rurerg de entrads de fecha

tota: servidumbre reciproca de mancomunidad de patios con inmueble

Pat. gue o adguirenie recomoce d sole efedte  registral-
HOMENCLATURA CATASTRAL: Crounscripddn: 20; Seccon:  Manzana
Pasoala: - PARTIDA MUNICIPAL: ~ D 09.- VALUACTION FISCAL:
§ 111,765,97.- VIR: § 495.535,51.- INFORME DE LA ADMINISTRACION: A
bener del mismo & Edificio sa encuenira assgurado contra riesgo de incendio en 1a
compafiia “ALLIANZ" seqin pdliza vigente ndmiero - INFORMES
ADMINISTRATIVOS DE DEUDA: Lina vez liberados se agregaran a la presente.-
CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES TRIBUTARIAS: a; COTL: NO
comesponda: b)Y a Ins efechos del pago del Impussto a la Transferandia de Inmuehles
a Tiule Oneroso (bey 23.905) RETENGO la suma de pesos Dier mil oohocenios
weinta v tres ($10.833,00.-); v, ¢ a los efecos ded pago de Impuesto de Seflos,

RETENGO ia surma de pesos Veintidnoo mil novedentos novanta y nueve con veinte
cenbavos {$ 25.599,20.-).- LEO esta escritura a Ios comparecientes, quienes la

atargan v firman arte mi, doy fe.-
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ANEXO Il - OPERACION “B”
ESCRITURA NUMERO » VENTA.- (
a favor de =En la Ciudad y Partido de

San Isidro, Provincia de Busnos Aires, Republica Argentina, alos
dias del mes de octubre del aho anta mi,
Motaria Titular del Registro de Escrituras Piblicas mimero

de este Parido, COMPARECEN: por una parte dofia )

, argentina, nacida = , titukar del Docurmenio
Macional de identidad ° y de la Clave Unica de Hentificacion Tri-
butaria ndmere , casada en primeras nupcias con

, bajo el rdgimen de comunidad de bienes, domiciliada an la Avenida

, de |a Cludad Auténoma de Buenos Aires; ¥

par la ofra parte , argenting, racido el
fitular de! Documento Naclonal de Identidad y o la
Clave Unica de Identificacidn Laboral soltara, hijo de
Wodda , domidliado en ka calla
. da ia localidad de . Partido de

Provincia de Buenos Aires: personas capacas, a quienes identifico en vir-
1wd del articule 306 inciso b) del Cédigo Civil y Comercial ce la Nacion.- IN-
TERVIENEN por sus propios derechos- Y la nomorada en primer termi-
no DICE: Que transmite a titulo de venta a favor de

UN DEPARTAMENTO, hajo el régimen de propiedad horizontal,
designado como  UNIDAD FUNCIONAL TRESCIENTOS SETENTAY
CIMCO, ubicads en e , Ia que forma pane del
inmueble sito en la Zona Nore de la Ciudad Autdnoma de Busnos Alres,

con frente a2 la AVENIDA
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enire las calles , edificado en el lole
de terreno que consta de las medidas, linderos, superficie y demds circuns-
tancias que surgen de sus titulos antecedentes, plano de subdivisidn heri-
zontal y del Reglamento de Copropiedad y Administracién que rige al in-
mueble genaral, formalizado por escrilurs de fecha =
sada ante el Escribano de ia Ciudad de Buenos Aires, dor
al folic del Registre notarial  a su cargo, cuyo testimonio se
Inscribid en el Regisiro de la Propledad Inmueble en la Matriculs
- La UNIDAD FUNCIONAL que se enajena tiene una superficie cu-
bierta y total por piso v para la Unidad Funcional de VEINTISEIS METROS
SETENTA ¥ TRES DECIME TROS CUADRADOS - Porcentual: cero con
veintinueve centésimos por ciento.- NOMENCLATURA CATASTRAL: Cir-
CUNSCTREion Zeccidn Manzana | Parcela = Partida Inmobiliaria:
- Valuacién Fiscal: § 85.140.74.- Valor Inmabiliario de Referen-
cia de la Unidad Funcional: § 375.165,44 - LE CORRESPONDE 2 la ver-
dedora por la compra que realizara siendo del mismo estado civil que el ac-
tual a ¥ olros, por escritura de facha
- pasada ante la Escribana de |a Ciudad de Busnos Alres,
, al folio del Registro a SU CArgo; cuyo pri-
mar teslimaonio que tengo a la vists para aste atorgamiento 52 inscribld en
&l Registro de la Propiedad Inmushie & . BN la MA-
TRICULA - doy fe. - CON LOS CERTIFICADOS que se

agregan, enire ellos 103 expedidos por &l Registro de la Fropiedad Inmue-
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ble: el el de inhibiciones, bajo el ndmero
.y &l de dominio, bajo el ndmerc sa acredita que -
Iz vendedora no estd inhibida para disponer de sus I:ri.&nea.y que lo deslin-
dado cuyo dominio consta en l2 forma relacionada, no reconoce embargos,
litis, hipotecas, restricciones al dominio, ni otros derechos reales; y no es-
tands afectado a vivienda familiar.- DE LAS DEMAS CONSTANCIAS AD-
MINISTRATIVAS surge que por el bien de referencia no se adeuda suma
slguna en concepto de tasas municipales, ni por servicios sanitanios andgi-
bles para este clorgamiento.- BAJO TALES CONCEPTOS se realiza es-
ta venta por el precio tolal y convenide de DOLARES ESTADOUNI-
DENSES BILLETES TREINTA Y UN MIL (U$5 31.000), con més PESOS -
gque la vendedora recibe en esle aclo, an-
iz mi, de manos de la parte compradora an dinero en efective, v a su
sntars satisfacclin, otorgando por medio de la pressnte suficlenis
recibo y caris de pago en forma.- EN CONSECUENCIA la vendedora
sa aparta y desisie de todos los derechos de propiedad, posesion y dominio
gque habia y tenia y los transfiere a la parte compradora, obligandose por la
eviccidn y saneamients conforme y con arreglo a derechs, manifestando
que por la Unidad objeto da este acto no existen deudas por expensas co-
munes yio Emdhiﬁl']ES, v que &l edificlo en general se encuenira asagu-
rado contra riesgo de incendio, con Pdliza vigante.- Entereda la parta com-
p;adurﬂ del contenido de esta Escritura de venta otorgada a su favor, mani-
fiesta: 1) Conformidad y aceptacion por ser lo convenido y estar en pose-
sién real y efectiva del bien por tradicidn realizada el diade la fecha.- 2)

Cue conoce y acepta el Reglamento de Copropiedad v Administracion gue

Pagina 81 de 96 Patricio Imerito MBA 2015



Tesis MBA: Anélisis de la situacién actual de las operaciones de compraventa de
inmuebles en la Capital Federal

/1

UNIVERSIDAD
TORCUATO DI TELLA

rige a la finca anles cilado e gue se obliga a cumplir en lodas sus partes.-
3} Que destinara el inmueble que por este aclo adquigre 3 su vivienda Gnl-
ca, familiar, de uso propio y de ocupacion permanente.- Y LOS CONTRA-
TANTES MANIFIESTAN: Que no han suscripio boleto de compraventa. -
¥ yo, la ESCRIBANA AUTORIZANTE dejo constancia: 1) Que no retengs
a la partes suma alguena an concepto de impuesto de sellos en virtud de la
manifestacion que realizd & comprador acerca del destino de vivienda Gnk
ca que reviste el bien, acreditando no ser titular de ofro inmueble an la Ciu-
dad Auténoma de Buenos Alres con el Cerdificado del
. nlimers - 2) Que en mi cardcter de agente da
retencion retengo a la vendedora la suma de $ 13.500 en concepto del
impuesto a la Transferencia de Blenes Inmuebles, la que ingresars en tiem-
po y forma gue exige la reglamentacion vigente.- 3) Que no actlo como a-
gente de retencion de los servicios instalados en el inmueble - PRESENTE
al acto desde el inicio don : , nacido
titutar del Documento Macional de Identidad casado en primeras
nupcias con la vendedora y con su mismo domicilio, persona capaz, &
quien identifico quien oiorga el asentimiento conyugal - LEIDA

Y RATIFICADA, asila otorgany firman ante mi, doy fe.-
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ANEXO Il - OPERACION “C”
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ANEXO IV - DOCUMENTACION DE OBSERVACION

ESCRITURA NUMERO XXXX. CANCELACION USUFRUCTO y VENTA: XXXX. a XXXX. En la
Ciudad y Partido de Moron, Provincia de Buenos Aires, a treinta y uno de marzo de dos mil diecisiete, a
requerimiento de XXXX y XXXX, yo XXXX, Notario Titular del Registro nimero XXXX, me constituyo en la
sede del Banco XXXX, XXXX, sita en la calle XXXX, donde ante mi, COMPARECEN: XXXX, quien exhibe
Documento Nacional de Identidad nimero XXXX (CUIL. XXXX) y dice ser argentina, nacida el XXXX,
divorciada de sus primeras nupcias de XXXX, segtn sentencia dictada con fecha XXXX, en autos caratulados
“XXXXy otro s/divorcio art. 214, inc. 2° Cédigo Civil” que tramito ante el Tribunal Colegiado de Instancia Unica
del Fuero de Familia numero 3, del Departamento Judicial de Moron, anotada marginalmente en el Acta de
Matrimonio, que en copia agrego, domiciliada en la calle XXXX, planta baja, departamento B, de la Ciudad de
Buenos Aires; XXXX, quien exhibe Documento Nacional de Identidad niimero XXXX (CUIL. XXXX) y dice ser
argentino, nacido XXXX, hijo de XXXX y XXXX; y XXXX, quien exhibe Documento Nacional de Identidad
numero XXXX (CUIT XXXX) y dice ser argentina, nacida el XXXX, hija de XXXX y XXXX, ambos solteros
con convivencia no inscripta, domiciliados en la calle XXXX, de XXXX, Partido de XXXX, Provincia de Buenos
Aires. He identificado a los comparecientes de acuerdo al articulo 306, inciso a) del Cédigo Civil. INTERVIENEN
por si y DICEN: Que se conocen entre si y que se encuentran en ejercicio pleno de sus derechos y declaran bajo fe
de juramento que no existe proceso o sentencia alguna que impida o limite su capacidad de ejercicio para el presente
otorgamiento. Y que vienen por la presente a realizar los siguientes actos: A) CANCELACION DE
USUFRUCTO: 1) Que por la escritura que se relacionara en el CORRESPONDE, XXXX DONO la NUDA
PROPIEDAD a favor de su tinica hija XXXX, reservandose el USUFRUCTO GRATUITO Y VITALICIO a favor
de su madre XXXX, sobre los inmuebles que se deslindaran, habiéndose inscripto en el Registro de la Propiedad
con fecha XXXX, en las MATRICULAS XXXX y XXXX, del Partido de XXXX. 2) Que habiendo fallecida la

usufructuaria XXXX, seglin resulta de la partida de defuncion que en fotocopia agrego; da por CANCELADO el
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usufructo vitalicio sobre los inmuebles, solicitando del Autorizante se tome razon en el registro respectivo. B)
VENTA: XXXX VENDE a XXXX los siguientes inmuebles designados segun plano P.H XXXX: a) UN
DEPARTAMENTO, designado como UNIDAD FUNCIONAL TREINTA Y UNO, integrada por el Poligono
XXXX, en Sexto Piso, con una superficie cubierta y total de: TREINTA'Y OCHO METROS TREINTA Y CINCO
DECIMETROS CUADRADOS. PORCENTUAL: cero entero ciento dieciseis diez milésimos. Y b)
UNA/SETENTA Y OCHO AVA PARTE INDIVISA de la UNIDAD FUNCIONAL CATORCE, destinada a
PORTERIA, integrada por el Poligono XXXX, en Segundo Piso, con una superficie cubierta y total de: TREINTA
Y UN METROS NOVENTA Y NUEVE DECIMETROS CUADRADOS. PORCENTUAL: cero entero cien diez
milésimos. Las unidades que se enajenan son parte del INMUEBLE ubicado en la localidad de XXXX, Partido de
XXXX, Provincia de Buenos Aires, con frente a la calle XXXX numero XXXX, entre calle XXXX y Avenida
XXXX, edificado en el lote de terreno designado con el nimero XXXX, que mide: diez metros en su frente al Oeste
sobre la calle XXXX igual extension en el contrafrente al Este lindando con parte de las parcelas XXXX y XXX
centimetros en su costado al Norte lindando con la parcela XXXX; y treinta y siete metros noventa y nueve
centimetros al Sud lindando con la parcela XXXX. Superficie Total: TRESCIENTOS SETENTA Y NUEVE
METROS NOVENTA DECIMETROS CUADRADOS. NOMENCLATURA CATASTRAL: Circunscripcion:
X, Seccion: X. Manzana XX. Parcela: XX.- Subparcela: XX, Poligono: XXXX, Partida Inmobiliaria: XXXX.
Valuacion Fiscal: Pesos 52.641, Valuacion Fiscal al Acto: Pesos 198.460.- Subparcela: XX, Poligono XXX, Partida
Inmobiliaria: XXXX. Valuacion Fiscal Total: Pesos 45.391, Valuacion Fiscal Total al Acto: Pesos 171.127, segun
certificados de Catastro niimeros XXXX y XXXX. SEGUNDQO: Esta venta se realiza por el precio total y
convenido de PESOS NOVECIENTOS NOVENTA MIL, que los compradores abonan en este acto en dinero
efectivo, otorgando la vendedora suficiente recibo. TERCERO: La vendedora DECLARA: a) Que los inmuebles
precedentemente descriptos no reconocen contratos;, y b) Que se transfieren con los impuestos, tasas y
contribuciones pagos al dia de la fecha. CUARTO: La vendedora transmite todos los derechos inherentes al

dominio y posesion que sobre lo vendido tenia, obligandose por la eviccion y saneamiento con arreglo a derecho.
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QUINTO: Los compradores aceptan la transferencia de dominio y declaran que se ha cumplido con la tradicion por
la posesion real recibida en este acto. SEXTO: Los compradores manifiestan conocer y aceptar el REGLAMENTO
de COPROPIEDAD y ADMINISTRACION que rige el edificio. SEPTIMO: EXPENSAS COMUNES: Agrego
a la presente Certificado expedido por la Administracion del edificio con fecha 10 de marzo de 2017, del que surge
que no se adeuda expensas comunes y que el inmueble se encuentra asegurado. OCTAVO: Los compradores
manifiestan que los bienes que adquieren con un crédito proveniente del Banco XXXX, constituiran su
VIVIENDA UNICA, FAMILIAR y DE OCUPACION PERMANENTE. Y YO EL AUTORIZANTE HAGO
CONSTAR: I) LE CORRESPONDE a la vendedora siendo casada en primeras nupcias con XXXX por donacion
de nuda propiedad que le realizara su madre XXXX, por escritura nimero XX de fecha XXXX, pasada al Folio
XX, del Registro numero XX, del Partido XXXX, ante la escribana XXXX. Testimonio inscripto el XXXX, en la
MATRICULA XXXX y XX, del Partido XXXX. IT) Con los CERTIFICADOS expedidos por el Registro de la
Propiedad bajo los niimeros XXXX, XXXX (dominios) y XXXX (inhibiciones) del 13 de marzo de 2017, se
justifica: Que la vendedora no tiene inhibiciones para disponer de sus bienes, y que lo deslindado cuyo dominio
consta en la forma relacionada, no reconoce embargo, locacion, hipoteca, ni otro derecho real o gravamen, a
excepcion del Usufructo Vitalicio a favor de XXXX, que se cancela por este acto y se inscribira juntamente con la
presente. IIT) LEY 23905: Retengo la suma de PESOS CATORCE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA para el
pago del Impuesto a la Transferencia de Inmuebles. IV) Las partes manifiestan que no han firmado boleto de
compraventa. V) No corresponde la presentacion del certificado de Bienes Inmuebles por ser el precio y la
valuacion fiscal inferior a Un millén quinientos mil pesos. VI) MANIFESTACION: Los compradores declaran
que el dinero con que realizan la presente operacion proviene: a) la suma de PESOS NOVENTA Y NUEVE MIL
($ 99.000) de sus ahorros; b) la suma de PESOS TRESCIENTOS MIL ($ 300.000) de un subsidio otorgado por el
Programa PROCREAR SOLUCION CASA PROPIA en el marco del Fideicomiso Programa de CREDITO
ARGENTINO DEL BICENTENARIO PARA LA VIVIENDA (Decreto 902/2012). Dicho importe ha sido acreditado

en la Caja de Ahorro nimero XXXX, de titularidad de los compradores, abierta en la Filial XXXX del Banco
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XXXX; ¢) la suma de PESOS QUINIENTOS NOVENTA Y UN MIL ($ 591.000) de un CREDITO
HIPOTECARIO obtenido en el XXXX con destino a la adquisicion de la propiedad objeto de la presente
compraventa. Y que la escritura de hipoteca se realiza simultaneamente ante el Escribano Autorizante. VII) Dejo
constancia que la parte compradora por ser beneficiaria del Programa Argentino del Bicentenario para la Vivienda
Unica Familiar PRO.CRE.AR, no tributa Impuesto Fiscal por la exencion establecida por la Ley 14423 y el Decreto
Reglamentario niimero 685/14. VIII) De acuerdo a lo establecido por la Unidad de Informacion Financiera (UIF),
los adquirentes declaran bajo juramento: a) Que no son personas expuestas politicamente; y b) Que el origen del
dinero con que efectiian la operacion es licito. Y yo el Autorizante declaro que he realizado la correspondiente
consulta al listado unificado de terroristas en la pagina web de la UIF. con resultado negativo. LEIDA que les fue, se

ratifican de su contenido y la firman ante mi, doy fe.
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ANEXO V — CALCULOS E INFORMACION COMPLEMETARIA

Valor Promedio de Operacion

Respii=tas Dblenides Porcentaje Valor Promedio Poderacion

(A) Tomado (B) (AxB)
Menos de 100.000 dolares 40,0% & 05.000,00 % 38.000,00
Entre 100.000 y 200.000 dolares 44.0% $ 150.000,00 % 66.000,00
Entre 200.000 y 300.000 dolares 8.8% § 250.000,00 % 22.000,00
Mas de 300.000 dolares 1.2% § 500.000,00 $% 36.000,00
answered question 125 $ 162.000,00

Porcentaje del valor real que figura en la Escritura

Porcentaje % Promedio

Respuestas Obtenidas Poderacion (AxB)

(A) Tomado (B)
El 100% 4.0% 100% 4,0%
Entre el 80% y 99% 36,8% 90% 33,1%
Entre el 60% y 79% 40,0% 70% 28,0%
Entre el 40% y 59% 13,6% 50% 6,8%
Entre el 0% y 38% 5,6% 20% 1,1%
AnsweredQuestion 125 73.,04%

Subvaluacion Promedio:
100% - 73,04% = 26,96 x 162.000 = 43.675

Escritura Anuales s/ Reporte Inmobiliario 2016

Afo Escrituras Anules
20086 71.223,00
2007 73.577,00
2008 69.329,00
2009 51.630,00
2010 62.312,00
2011 64.030,00
2012 46.632,00
2013 35.908,00
2014 33.693,00
2015 37.392,00
Promedio 54.572,60

Total Subvaluacion:
54.572 x 43.675 = 2.383.443.014

(Cantidad promedio de operaciones anuales por subvaluacion promedio)
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% Valor Fiscal Promedio:

Operacion A Operacion B Operacion C
Tipo de Cambic | § 1570 | § 15,00 | § 15,26
Valor Fiscal $ 11176587 | $§ 85.140,74 | 185.637.00
Valor Real en Pesos| $ 1.036.200,00 | $ 1.125.000,00 | % 3.910.528,32
Valor Fiscal/Real 10,79% 7,57% 5.29%
Promedio 7.87%

Valor Fiscal Promedio:
162.000 x 7,87% = 12.749

(Valor promedio de operacién por porcentaje promedio de valor fiscal)

VFH Promedio:
12.749 x 4 = 50.998

Pérdida de Valor Declarable en AFIP:
162.000 — 12.749 = 149.251

(Valor promedio de operaciéon menos el valor fiscal promedio)

Pérdida Total Declarable en AFIP:
149.251 x 54.572 = 8.144.925.572

(Pérdida de valor declarable en AFIP por la cantidad promedio de operaciones anuales)

Impacto:
En ITI: 8.144.925.572 x 1,5% = 35.751.645
En Sellos 8.144.925.572 x 3,6% = 85.803.948
En Bienes Personales: 8.144.925.572 x 1% = 81.449.256
Total: 35.751.645 + 85.449.256 + 81.449.256 = 203.004.849
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Crédito Banco Hipotecario:

SIMULADOR DE CREDITOS HIPOTECARIOS UVA

CREDITG HIPOTECARIC ASA FUA EN PESOS AJUSTABLES POR UNIDADES DEVALOR ADQUISITIVO.
COMUNIC ON "A B.C.RA.

CONSTRUCCION DE VIVIENDA UNICA, FAMILIAR Y DE OCUPACION PERMANENTE

i | $1:500.000 " | Monto maximo: $ 2.000.000
Ingresos Netos | $40.000 | Cn e o
Financiacion maxima: Hasta el 75 % del valor de
Valor de la obra | $3.000.000 || obrarestante.
Plazo solicitado |15 arios "] | Plazo méximo: 15 afios
¢ Te depositan el sueldo || v

en una cuenta de Banco Relacion Cuota/Ingreso: 25%

i 10?7
Hipotecafio; Tasa Nominal Anual: 6,90%

Para el monto solicitado, se requiere un ingreso minimo de
§54.828. Con el ingreso indicado se puede acceder a un
crédito de 51.093.854

Calcular

SIMULADOR DE CREDITOS HIPOTECARIOS UVA

CREDITO HIP O ATASA FILJA EN PESOS AJUSTABLES POR UNIDADES DE VALOR ADQUISITIVO.
COMUNICACION ©

CONSTRUCCION DE VIVIENDA UNICA, FAMILIAR Y DE OCUPACION PERMANENTE

s | $2.000.000 ' | Monto maximo: § 2.000.000
Ingresos Netos $30.000 | .
Financiacion maxima: Hasta el 75 % del valor de
Valor de la obra | $3.000.000 ' | obrarestante.
Plazo solicitado | 15 afios "| | Plazo maximo: 15 afios
¢Te depositan el sueldo | s v |

en una cuenta de Banco Relacién Cuota/Ingreso: 25%

i i0?
Hlipstenann: Tasa Nominal Anual: 6,90%

Para el monto solicitado, se requiere un ingreso minimo de
5§73.104, Con el ingreso indicado se puede acceder a un
crédito de $820.390

Calcular
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Datos del Credito
En Pesos

En UVA (1)

TORCUATO DI TELLA

Conceptos

Cuota Inicial (2) $18.276 995,96
Monto del crédito $ 2.000.000 108.991,83

Tasa Nominal Anual 6,90 %
Tasa Efectiva Anual 712 %
Seguro de Vida $0,00
Seguro de Incendio $0,00
Costo Financiero Total con IVA: 6,90 %
Costo Financiero Total sin IVA: 6,90 %
Comision de Administracion: $0,00
Valor UVA al 20/04/2017: $18,35

Esquema de desembolsocs (3) En Pesos En UVA

Anticipo S 444.400/24.218
Primer Desembolso 8 666.600(36.327
Segundo Desembolso $ 889.000|48.447

Detalle de Cuotas (en UVA)

Nrode Saldode
Cuota Deuda (4)

sl

111.143,55

Capital

354,84

Interes

641,12

Cuota IVA sobre Seguro Seguro de

Pura

995,96

Intereses de Vida Incendio

0,00

0,00

0,00

Valor

Cuota
995,96

110.786,67

356,88

639,08

995,96

0,00

0,00

0,00

995,96

110.427,73

358,93

637,02

995,96

0,00

0,00

0,00

995,96
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