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Republica Argentina - Poder Ejecutivo Nacional
2018 - Ao del Centenario de la Reforma Universitaria

Resolucion

Numero: RESOL-2018-818-APN-SSN#MHA

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Martes 14 de Agosto de 2018

Referencia: EX-2018-21430724-APN-GA#SSN - Modificacion a la reglamentacion de inmuebles RGGA

VISTO el Expediente EX-2018-21430724-APN-GA#SSN, los Articulos 30, 35 y 39 de la Ley N° 20.091,
el Reglamento General de la Actividad Aseguradora (t.0. Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de
noviembre de 2014, y sus modificatorias y complementarias), y

CONSIDERANDO:

Que como mision principal, la SUPERINTENDENCIA DE SEGUROS DE LA NACION tiene la de
proveer las condiciones para promover un mercado solvente, competitivo, eficiente, con capacidad
suficiente y profesional, con el objetivo de proteger los intereses de los asegurados.

Que adicionalmente, este Organismo se encuentra inmerso en un proceso de adopcion de estandares
internacionales de gobierno corporativo, de informacion financiera y de solvencia.

Que en este contexto de modernizacion, simplificacion y desburocratizacion y adopcion de estandares
internacionales, sumado al objetivo de cumplir con la mision principal de esta SUPERINTENDENCIA DE
SEGUROS DE LA NACION, se promueve la adecuacion de los puntos del Reglamento General de la
Actividad Aseguradora relacionados a los requerimientos y criterios de valuacion de inmuebles.

Que la estructura de inversiones que se propicia, recepta los principios de liquidez, solvencia y rentabilidad
previstos en el Articulo 35 de la Ley N° 20.091, resultando suficiente garantia para el mercado asegurador
y/o reasegurador.

Que la Ley N° 24.467 tiene como objeto promover el crecimiento y el desarrollo de las pequefias y
medianas empresas, impulsando para ello politicas de alcance general a traves de la creacién de nuevos
instrumentos de apoyo y la consolidacion de los ya existentes.

Que el Punto 35.8.1. del Reglamento General de la Actividad Aseguradora (t.0. Resolucion SSN N° 38.708
de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y complementarias), reglamenta las inversiones que
resultan computables a los efectos de determinar la situacion del Estado de Cobertura de las entidades
aseguradoras.

Que a través de la presente se propicia la adecuacion del mentado Punto 35.8.1, con la finalidad de
incorporar nuevos instrumentos de inversion y financiamiento productivo, en linea con los objetivos
gubernamentales de generacion de empleo y de fortalecimiento de la economia, a traves del desarrollo de



las actividades que estos instrumentos financian.

Que, en consecuencia, resulta pertinente la modificacion de los Puntos 30.2.1. y 39.1.2.3.1., asi como la
incorporacion del Punto 35.16. e inciso n) del Punto 35.8.1. del Reglamento General de la Actividad
Aseguradora (t.0. Resolucién SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y
complementarias).

Que la Gerencia de Evaluacion ha tomado la intervencion de su competencia.
Que la Gerencia Técnica y Normativa se expidio en lo atinente a su orbita competencial.
Que la Gerencia de Asuntos Juridicos ha dictaminado en orden al particular.
Que la presente se dicta en uso de las facultades previstas en el Articulo 67 de la Ley N° 20.091
Por ello,
EL VICE SUPERINTENDENTE DE SEGUROS DE LA NACION
RESUELVE:

ARTICULO 1°.- Sustitlyase el inciso c) del Punto 30.2.1. del Reglamento General de la Actividad
Aseguradora (t.0. Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y
complementarias) por el siguiente:

“c) Toda otra inversion que no se corresponda con lo establecido en el Articulo 35 de la Ley N° 20.091 y
su reglamentacion;”

ARTICULO 2°.- Sustitiyase el inciso n) del Punto 30.2.1. del Reglamento General de la Actividad
Aseguradora (t.0. Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y
complementarias) por el siguiente:

“n) Los bienes inmuebles destinados a renta, a los fines de ser considerados para la determinacion del
capital computable, deben estar locados por plazos no superiores a TRES (3) afios tanto para los que tengan
como destino vivienda como para locaciones comerciales, conforme los precios de mercado. La
documentacién de respaldo (contrato de alquiler) debera ser ingresada en el aplicativo SINENSUP. En caso
de que exista un atraso mayor de CIENTO VEINTE (120) dias en la percepcion del canon locativo, o no se
cumpla con la presentacion de documentacion de respaldo, o con las condiciones establecidas en el
presente reglamento, se debera proceder a excluir el/los inmueble/s a los fines del calculo del capital
computable.

Para el caso de inmuebles destinados a renta que temporariamente no se encuentren alquilados, podran ser
considerados para la determinacion del capital computable hasta un plazo maximo de UN (1) afio desde la
fecha de finalizacion del ultimo contrato de alquiler o de su incorporacion al patrimonio.

Los bienes inmuebles destinados a venta, podran ser considerados para la determinacion del capital
computable hasta el plazo maximo de UN (1) afio contado desde la fecha de escritura de compra e
inscripcion bajo su titularidad en el registro correspondiente.

En el caso de un inmueble que estando categorizado como venta, se decidiese alquilarlo, al vencimiento o
rescision del contrato de alquiler podrd nuevamente categorizarse como destinado a venta cumpliendo los
requisitos antes mencionados.”

ARTICULO 3°.- Sustitiyase el Punto 39.1.2.3.1. del Reglamento General de la Actividad Aseguradora (t.0.
Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y complementarias) por



el siguiente:

“39.1.2.3.1. Valuacion y Exposicion de Inmuebles.

a. Requisito general de tasacion:

Todos los inmuebles deben contar con la tasacion y la estimacion de la expectativa de vida realizada por el
Tribunal de Tasaciones de la Nacion.

El trdmite de tasacién debe ser gestionado directamente por las aseguradoras y reaseguradoras ante el
referido Tribunal.

b. Exposicién Contable:

Las aseguradoras /reaseguradoras deberan clasificar sus inmuebles siguiendo los lineamientos establecidos
en las Resoluciones Técnicas de la FACPCE Nro. 17, 18 y sus modificatorias. Para ello deberéan clasificar
sus inmuebles en:

I. Propiedades destinadas a uso
I1. Inversién Inmobiliaria:

1. Inmuebles destinados a la renta
2. Inmuebles disponibles para la venta

c. Valor y requisitos al momento de incorporacion al patrimonio:

Deberan seguirse los lineamientos establecidos en el punto 5.11.1.1 de la Resolucién Técnica Nro. 17 de la
FACPCE, y sus modificatorias, considerando lo enunciado a continuacion:

Tanto para “Propiedades de Uso” como para “Inmuebles de Inversion” el valor de incorporacion al
patrimonio (costo original) de las aseguradoras y reaseguradoras sera el que resulte menor entre el
consignado en la respectiva escritura traslativa de dominio o el que surja de la tasacion que se reciba del
Tribunal de Tasaciones de la Nacién, en cumplimiento del requisito general de tasacion descripto en el
punto a).

Los inmuebles, al momento de su incorporacion al patrimonio, deberan estar escriturados e inscriptos en el
registro respectivo a nombre de la aseguradora o reaseguradora, libres de cualquier gravamen que afecte su
libre disponibilidad, para ello deberdn contar con el debido informe de dominio, y contar con el informe de
tasacion emitido por el Tribunal de Tasaciones de la Nacion. No se consideraran computables para acreditar
relaciones técnicas aquellos inmuebles que incumplan con alguno de los requerimientos mencionados.

d. Modelo de Revaluacién de Propiedades destinadas a Uso:

Transcurridos OCHO (8) trimestres siguientes al trimestre de su incorporacién al patrimonio, las entidades
valuaran sus inmuebles a valor razonable, siguiendo el modelo de revaluacion establecido en el punto
5.11.1.1.2 de la Resolucion Técnica Nro. 17 de la FACPCE y sus modificatorias, con las siguientes
consideraciones:

1. Se deberd realizar una nueva tasacion ante el Tribunal de Tasaciones de la Nacién por los
mencionados inmuebles.

2. El valor razonable que surja de la tasacion del referido tribunal, considerando la vida util
determinada por este, neto de las amortizaciones correspondientes, sera el valor limite al valor de
dichos activos.

e. Contabilizacién de las revaluaciones:



Se seguirdn los criterios establecidos en el punto 5.11.1.1.2.6 de la Resolucién Técnica Nro. 17 dela
FACPCE y sus modificatorias, con las siguientes consideraciones:

Se entiende como la mencionada cuenta “Saldo por revaluacion” a la cuenta integrante del Patrimonio Neto
- Ajustes al Patrimonio - Revaltuo Técnico (codigo cuenta SINENSUP N° 3.03.03.03.03.03.00.00). El saldo
de dicha cuenta no podréa ser distribuido, capitalizado ni destinado a absorber pérdidas, por lo que no tendra
incidencia en el Estado de Resultados de la entidad.

f. Requisitos para la contabilizacion de revaluaciones:

Se debera dar acabado cumplimiento a lo establecido en el punto 5.11.1.1.2.9 de la Resolucion Técnica Nro.
17 de la FACPCE vy sus modificatorias, y adicionalmente:

En Notas a los Estados Contables, informar los criterios utilizados a los efectos del célculo de valor
razonable realizado por la entidad y adicionalmente se indicard para cada inmueble, el valor de origen,
importe y porcentaje de amortizaciones transcurridas, valor razonable, valor de tasacion, fecha de tasacion,
expectativa de vida, valor contable resultante y las diferencias inmueble por inmueble, entre los Valores
Razonables determinados por la propia metodologia de la entidad y los valores de Tasacidn que surgieron
por las tasaciones realizadas por el Tribunal. Ademas se debera informar para cada inmueble si el mismo se
encuentra libre de embargo o gravamen que afecte su disponibilidad.

g. Inversion Inmobiliaria:

Para la contabilizacion de la inversion inmobiliaria, por inmuebles destinados a renta 0 a venta, se seguiran
los criterios que establece la Resolucion Técnica Nro. 17 de la FACPCE en el punto 5.11.2, y sus
modificatorias.

A los efectos de realizar el procedimiento establecido en el punto 5.11.2.3, se entiende por “costo original
(o al altimo valor corriente) que se hubiera contabilizado, menos su depreciacién acumulada, siguiendo los
criterios descriptos en el punto 5.11.1 de la mencionada Resolucion Técnica”, al que surge de la utilizacion
de dichos criterios mas los establecidos en los puntos c, d, e y f precedentes.

h. Informacién sobre Inmuebles:

Todas las operaciones de alta, baja, modificacién de datos, retasacion, alquiler, mejoras, y demas
documentacion referida a los inmuebles deberan gestionarse a traveés del modulo de inmuebles del Sistema
de Informacion de Entidades Supervisadas (SINENSUP) el cual reviste caracter de Declaracion Jurada.

Las entidades supervisadas deberan ingresar al mencionado modulo:

i. Laescritura a nombre de la entidad.
ii. Los informes de dominio.
iii. La Tasacion definitiva recibida del tribunal.
iv. Adicionalmente, cada TRES (3) afios las entidades deberan actualizar en el mencionado aplicativo
los informes de dominio de cada uno de sus inmuebles.
v. Los contratos de alquiler por inmuebles a renta.
vi. Las Actas del Organo de Administracion correspondientes a:
1. Aprobacién de contabilizacion de la metodologia de revaluacion.
2. Disposicion venta o renta de inmuebles.
3. Consideracion de propuestas de venta de inmuebles destinados a venta y su aprobacion o
rechazo.

En todo momento las entidades deben mantener en su sede, a disposicion de esta SUPERINTENDENCIA
DE SEGUROS DE LA NACION, los originales de la mencionada documentacion.”



ARTICULO 4°.- Incorp6rese como Punto 35.16. del Reglamento General de la Actividad Aseguradora (t.0.
Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y complementarias), lo
siguiente:

“35.16. Régimen de Participacion Publico Privada, Securitizacion de Hipotecas, Fondos de Infraestructura
o Desarrollos inmobiliario e inversiones en inmuebles destinados a renta o venta:

A los efectos de ser consideradas inversiones computables dentro de los limites establecidos en el inciso m)
del punto 35.8.1., para los vehiculos establecidos en los puntos 1 a 3, la aprobacion via COMISION
NACIONAL DE VALORES sera considerada como requisito suficiente a los fines de su computabilidad.

En el caso de desarrollos inmobiliarios privados que no cuenten con autorizacion de oferta publica por
parte de la COMISION NACIONAL DE VALORES, respecto de cada uno de estos proyectos y con
caracter previo a la inversién, la compafiia interesada debera presentar para su aprobacion ante la
SUPERINTENDENCIA DE SEGUROS DE LA NACION los siguientes elementos:

1. Descripcion detallada del proyecto.

2. Flujo de fondos completo y detallado por el plazo de duracion del proyecto desde las etapas de
inversion hasta la venta de las unidades, indicando tasa interna de retorno proyectada.

3. Antecedentes del director de obra y/o empresa constructora y demas entidades subcontratistas.

4. Informacion sobre contratos celebrados y/o a celebrarse en relaciobn a la ejecucion del
emprendimiento (contratos de proyecto, direccién y construccién de obra).

5. Detalle de los contratos de seguros vinculados a la ejecucion de las obras. El desarrollo inmobiliario
debe contar con todas las polizas de seguro correspondientes a los efectos de cubrir una amplia
variedad de riesgos potenciales y existentes desde el comienzo de la construccion hasta su
finalizacion, debiendo contemplarse los seguros de responsabilidad civil frente a terceros, seguros de
caucion del desarrollo inmobiliario a favor del adquirente en los términos del articulo 2071 del
Codigo Civil y Comercial de la Nacion y del Anexo del punto 23.6. incisod), del Anexo del punto
23.6. del presente reglamento, y exigir a los contratistas seguros de responsabilidad del personal que
trabaje en el emprendimiento, como también prever cualquier otro riesgo que resulte razonablemente
asegurable.

6. Cuestiones regulatorias: detalle de todas las licencias y aprobaciones regulatorias necesarias de las
autoridades de la jurisdiccion en la que se encuentra el emprendimiento. Se debera informar sobre el
otorgamiento de autorizaciones, habilitaciones, permisos, derechos de construccion, subdivisiones,
reglamentos, factibilidades y demas regulacion aplicable al emprendimiento.

7. Cuestiones ambientales: se deberad informar en relacion al proyecto sobre el cumplimiento de todas
las leyes, ordenanzas, normas y regulaciones nacionales y municipales del lugar en el que se pretende
desarrollar el mismo, en relacion con la proteccion del medio ambiente.

8. En caso de corresponder, informacion sobre el procedimiento de comercializacion con el objeto de
promover y vender las unidades funcionales a construir a favor de terceros.

9. El auditor de la entidad deberd acompafiar un informe especial, debidamente certificado, que
verifique la documentacion presentada, su razonabilidad y validez, el calculo del flujo positivo de
ingresos y el impacto en la solvencia y rentabilidad de la entidad.

10. La valuacion contable del proyecto durante su ejecucion deberd contar con la correspondiente
tasacion del Tribunal de Tasaciones de la Nacion. Debera proveerse trimestralmente un estadode
avance de obra y solicitar por lo menos una vez al afio una retasacion del Tribunal de Tasaciones de
la Nacion.

11. En el caso de fideicomisos privados, la compafiia debera presentar adicionalmente documentacion de
respaldo que certifique los siguientes requisitos:

i. El fideicomiso tiene que estar inscripto en el registro publico habilitado a tal efecto en la jurisdiccion que
corresponda.

ii. El fiduciario deberd expedir un certificado de derechos de participacion en el fideicomiso



correspondiente para que las compafiias aseguradoras y reaseguradoras lo depositen en custodia de acuerdo
a lo establecido por el punto 39.10. del presente reglamento.

iii. El fideicomiso debe contar con Clave Unica de ldentificacion Tributaria (CUIT) emitida por la
Administracion Federal de Ingresos Publicos.

iv. ElI inmueble debe estar escriturado e inscripto a nombre del fideicomiso en el registro de la propiedad
inmueble que corresponda.

v. No podran coincidir las personas del fiduciante y fiduciario. El fiduciario y el fiduciante no podran tener
accionistas o0 socios cuotapartistas comunes que posean el DIEZ POR CIENTO (10%) o masdel capital o
cuotas parte:

a. Del fiduciario o del fiduciante, o

b. De las entidades controlantes del fiduciante o del fiduciario.

c. El fiduciario tampoco podra ser sociedad vinculada al fiduciante o a accionistas 0 socios cuota
partistas que posean méas del DIEZ POR CIENTO (10%) del capital del fiduciante.

d. La compafiia deberéd presentar con caréacter de declaracion jurada un organigrama de los componentes
del grupo al que pertenecen, acorde a la definicion de la Unidad de Informacion Financiera.
Asimismo debera adoptar las medidas conducentes para mantener informacion actualizada respecto
del estado de los componentes del grupo.

vi. El fiduciario debera acreditar un patrimonio neto no inferior al requerido por la normativa de la
COMISION NACIONAL DE VALORES Articulo 7°, Seccion 1V, Capitulo 1V, Titulo V de la
reglamentacion de la Ley N° 26.831 y de su Decreto Reglamentario N° 1.023/13, y sus modificatorias.

vii. El fiduciario debe acreditar una trayectoria en la administracion de fideicomisos inmobiliarios de por lo
menos DIEZ (10) afios.

viii. La compariia debe presentar los comprobantes del aporte realizado como fiduciante al patrimonio del
fideicomiso. En el caso de aportes en efectivo debera presentarse comprobante de transferencia a la cuenta
bancaria especial afectada al fideicomiso.

ix. El contrato de fideicomiso debe definir claramente las facultades del fiduciario, debiendo contemplar la
decision por asamblea de fiduciantes para cambios de objeto, contratacion de los contratistas, aumentos de
aportes, nombramiento del auditor de obra y del auditor contable, gestion de los gastos del fideicomiso, y
otros aspectos clave del mismo.

X. El inmueble debe estar tasado por el Tribunal de Tasaciones de la Nacidn y para su valuacién contable
debera seguirse el régimen del punto 39.1.2.3.1 del presente reglamento. Debera solicitarse por lo menos
una vez al afio una retasacion del inmueble al Tribunal de Tasaciones de la Nacion.

xi. El fideicomiso debe contar con todos los permisos y habilitaciones necesarias en cada caso para la
ejecucion de su objeto.

xii. El fideicomiso debe contar con un seguro de caucion a favor de los fiduciantes para garantizar la
finalizacion de la obra y el reembolso de la inversion producida por la entidad, a tenor de las previsiones
del Anexo del punto 23.6. inciso d), del Anexo del punto 23.6. del presente reglamento.

xiii. La compafiia deberd presentar trimestralmente los estados contables auditados del fideicomiso. La
valuacion de la inversion total de la compariia en el fideicomiso estara compuesto de la parte proporcional
del patrimonio neto que le corresponda como fiduciante.

xiv. La compafiia debera presentar trimestralmente la rendicion de cuentas preparada por el fiduciario.



xv. La compafiia debera presentar trimestralmente el informe del auditor de obra del fideicomiso.

xvi. El fideicomiso debe contar con una calificacion emitida por una agencia calificadora de riesgo
inscripta en la COMISION NACIONAL DE VALORES por lo menos de BBB (o equivalentes) revisada
anualmente hasta la finalizacion del mismo.

12. La SUPERINTENDENCIA DE SEGUROS DE LA NACION, en funcién a la documentacion
presentada a los efectos de su autorizacién o con posterioridad a la misma, podra disminuir el porcentaje
establecido en el inciso m) del punto 35.8.1. del presente reglamento o no autorizar el computo de dicha
inversion en funcion a los parametros que ésta considere valorables.

No podrén invertir en este tipo de activos las compafiias que se encuentren en situacion deficitaria de
relaciones técnicas.

La falta de cumplimiento de la informacion solicitada implicara su penalizacion en relaciones técnicas.

En Notas a los estados contables la entidad debera informar para cada una de las inversiones realizadas,
sobre el avance de estos proyectos, los resultados financieros generados, su valuacion y contabilizacién. El
auditor debera opinar sobre la razonabilidad de la valuacion y exposicién y sobre si las mismas se ajustan a
normativa vigente.

ARTICULO 5°.- Incorpérese como inciso n) al Punto 35.8.1. del Reglamento General de la Actividad
Aseguradora (t.0. Resolucion SSN N° 38.708 de fecha 6 de noviembre de 2014, y sus modificatorias y
complementarias), lo siguiente:

“n) Aportes en instituciones de capital emprendedor, inscriptas en el Registro de Instituciones de Capital
Emprendedor (RICE) creado por la Ley N° 27.349 y sus modificatorias, hasta un maximo del UNO POR
CIENTO (1%) del total de las inversiones.”

ARTICULO 6°.- Comuniquese, publiquese en el Boletin Oficial y archivese.
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