Inmuebles  -Alquiler y Ventas- ¿ Que impuestos hay que pagar?
Alquileres

En cuanto al IVA tenemos los siguientes casos : 

Si las locaciones se destinan exclusivamente a vivienda del inquilino, este tipo de locaciones, se encuentra exenta totalmente de IVA, independientemente del monto. Ahora si las las locaciones son destinadas a actividades comerciales o profesionales es el caso por de locales, galpones, oficinas para consultorios, garages, etc  se encuentran exentas, pero en este caso sujeto a que el valor del alquiler, por unidad y locatario no supere los $ 1.500,- por período mensual. 
O sea, el propietario debe inscribirse en IVA como responsable inscripto debiendo facturar lo que cobro de mi inquilino y abonar el 21% del monto del alquiler mensualmente. Si la cantidad de locaciones no superan de tres y el monto anual no excede de $ 400.000 puedo ser monotributista, y también deberé facturar lo que cobro, abonando entonces un monto fijo que va desde los $ 39 hasta $ 1.600 según sean los montos cobrados. 
Solamente estoy eximido de facturar una locación, si se trata de una locación exenta y es sólo una. Este estudio, sugiere erradicar la mala práctica de entregar recibitos de librería, sin ninguna formalidad. Eso es riesgoso para el inquilino, que no tiene comprobante fehaciente de los pagos efectuados,  pero también expone al propietario. 
En cuanto al Impuesto a las Ganancias,  toda locación de inmuebles que supere los $ 12.960 anuales, implica para su propietario, inscribirse en el impuesto a las Ganancias, y tributar por ello, a través de la declaración jurada anual, salvo que sea monotributista. 
En cuanto al Impuesto a los ingresos brutos en la Ciudad de Buenos Aires, tiene que obligatoriamente inscribirse en el Regimen Simplificado de Ingresos Brutos y abonar una cuota fija que va desde los $ 60  hasta los $ 500 bimestrales , siendo el monto máximo a percibir $ 240.000 anuales, y si se supera dicho monto, habrá que abonar el 1.50% mensual sobre el monto del alquler mensual. Se eximen los alquileres de viviendas hasta un valor de $ 1.600 mensuales. (total) 
 Es de importante mencionar que en la Ciudad de Buenos Aires, los contratos de alquiler comerciales, deben abonar el impuesto de sellos, por única vez, al momento de celebrar el contrato en un valor del 0.50% sobre el monto del contrato. Es muy importante tener pago este impuesto, ya que se está controlando bastante el cumplimiento de este impuesto. 
En cuanto a la forma de pago de los alquileres los pagos superiores a $ 1000 deben efectuarse en forma bancaria, (cheque, deposito en cuenta, transferencia,etc)  a los efectos de computar el IVA y de ser deducibles en el impuesto a las ganancias. Es un resguardo tanto para el inquilino, que demuestra que hizo los pagos, como para el propietario. 
Compra -Venta de inmuebles 

Al momento de comprar o vender una propiedad, es muy importante determinar que cuestiones impositivas se ven involucradas en dicha operación. 

I.T.I. :El impuesto que recae directamente sobre la venta o transferencia a título oneroso de un inmueble que efectúa una persona física es el “impuesto a las transferencia de inmuebles” , este impuesto equivale al 1.5% sobre el valor de venta escriturado. Se puede ser eximido de dicho impuesto, si el dinero proveniente de la venta se destina directamente a la compra de otra propiedad que será vivienda del vendedor. En este caso hay que tramitar el “certificado de no retención”, trámite que se realiza por internet. Existe un plazo de hasta un año para informar a la AFIP que el producido de dicha venta se destinó efectivamente a comprar otro inmueble, caso contrario deberá abonarse el impuesto adeudado con más los intereses. 

Sellos : Otro impuesto que recae directamente sobre la compra-venta del inmueble es el impuesto de Sellos, que en la Capital Federal debe ser soportado tanto por los compradores como por los vendedores. El monto total es el 2.5% sobre el valor final de escrituración.  Se puede eximir a ambas partes de dicho impuesto, si los compradores, no poseen ningún otro tipo de inmueble, ni participación en otros inmuebles en la Ciudad y el monto de la operación no supera $ 360.000, sino se cumplen estos dos requisitos en forma concurrente, se paga el impuesto sobre la diferencia. 
VIR: Significa Valor inmobiliario de referencia, y es un valor que se implementó en la Ciudad de Buenos y en Provincia tambíen, a los fines de determinar un valor mínimo, sobre el cual se debe pagar el impuesto de sellos anteriormente dicho y es conveniente que la escrituración no este por debajo de este valor. Tiene bastante relación con el real valor del inmueble y surge de relevamientos que hace el Gobierno de la Ciudad con el mercado inmobiliario. 
Imp. Bs. Personales: Otro impuesto que es conveniente regularizar al momento de comprar o vender una propiedad es el impuesto a los Bienes. Personales. Ya que el producido de la venta o el valor de adquisición del inmueble, en caso de superar el tope de $ 305.000 deberá dar de alta en el impuesto e ingresar el impuesto a una tasa de 0.50 % sobre el monto total de bienes. 

Impuesto a la Ganancias /Monotributo/IVA: Es muy importante tener en cuenta al momento de realizar una inversión de envergadura como la compra de una propiedad, el  poder justificar acadamente el origen de los fondos involucrados en la operación. Ya que para la AFIP resulta un “disparador” muy importante a la hora de detectar evasión en el impuesto a las Ganancias, al no estar declarados por años dichos fondos en dicho impuesto, no estar declaradas las ventas en IVA o estar encuadrado en categorías de monotributo que no se corresponden con la magnitud del gasto declarado en dichas categorías. A partir de este momento las declaraciones juradas de Ganancias deberán contar con el justificación de estos fondos o el inmueble en la declaración anual. 
COTI: Toda oferta de venta  de un inmueble superior a $ 600.000, ya sea por el monto escriturado y el VIR o el valor fiscal lo que sea mayor –se actualizó recientemente el monto- debe tramitar por internet, el código de oferta para transferencia de inmueble (COTI), con carácter previo a toda oferta. Se indicará las características del inmueble y la inmobiliaria involucrada. 
Si no se tramita este COTI, el escribano no habilitará a la escrituración, ni se podrá inscribir el bien en el Registro de la propiedad inmueble. 
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