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El presente trabajo tiene la intencion de analizar la situacion
provocada por la extinciéon de un contrato de fideicomiso, sea

normal o anticipada, en cuanto a la liquidacion y realizacion
de los bienes que integran el patrimonio fiduciario.

2. Necesidad de prever clausulas de liquidacion

patrimonial
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En todos estos casos, y algunos mas, la autonomia de la
voluntad de las partes ha sido el eje que determina las pautas
para proceder a la liquidacion de los bienes fideicomitidos a
los fines de maximizar el rendimiento econdémico de los bie-
nes fiduciarios a liquidar. Inclusive, en aquellos casos en don-
de la ley ha regulado expresamente procesos liquidatorios, ha
sido en base a pautas minimas y concretas, como ser los casos
de la liquidacion de los fondos comunes de inversion de la Ley
24.803, o el mismo caso del fideicomiso financiero regulado
por la Ley 24.441 en sus articulos 23 y 24.

Por este motivo es que estamos plenamente convencidos
de la absoluta conveniencia de fijar pautas claras de liquidacién
y realizacién de bienes en los contratos de fideicomiso, cuya
extincion se produzca tanto por cuestiones normales de cum-
plimiento de la manda o del plazo previsto, como anticipadas
debido a la insuficiencia de bienes, a la imposibilidad de reali-
zacion del objeto fiduciariamente previsto, a la revocacion del
fiduciante y demds causales contractualmente previstas.

3. Liquidacion normal ante el vencimiento del plazo
o cumplimiento de condicion. Transmision
de bienes a los beneficiarios y fideicomisarios

En estos casos, en los que el fideicomiso concluye normalmen-
te, sea por el vencimiento del plazo o el cumplimiento de la
condicion a la que se hallaba sometido, el fiduciario procedera
a liquidar el patrimonio fideicomitido, transmitiendo la plena
propiedad, posesion y dominio de los bienes a favor de los be-
neficiarios y/o fideicomisarios del fideicomiso.

Al final del presente trabajo, acompafiamos un modelo de
escritura de transmision a beneficiario de un fideicomiso de
desarrollo inmobiliario, por el cual se la adjudica la plena pro-
piedad, posesion y dominio del inmueble prometido.

4. Vencimiento del plazo contractual estando
pendiente la transmision de unidades
a favor de beneficiarios

Este tema ha sido objeto de muchas consultas ultimamente, es
decir, ;qué ocurre cuando, especificamente en un fideicomiso
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inmobiliario, el plazo contractual ha vencido y el fiduciario ha
quedado sin adjudicar unidades del emprendimiento?

Segun nuestro entender, el fiduciario se halla plenamente
legitimado para realizar estos actos de liquidacion de los bienes
que conforman el patrimonio fiduciario, adjudicando a favor
de beneficiarios y fideicomisarios la plena propiedad de las uni-
dades atin no transmitidas. Llegamos a la misma conclusién en
los casos en los que el fiduciario deba escriturar a favor de los
terceros adquirentes las unidades aun no transferidas.

Creemos que el cumplimiento de la manda fiduciaria,
oportunamente otorgada al momento de la suscripcion del
contrato de fideicomiso inicial, es lo que faculta y legitima al
fiduciario a realizar todos y cada uno de los actos tendientes a
la liquidacion de los bienes que integran el patrimonio fideico-
mitido, sea adjudicando a los beneficiarios, sea transfiriendo a
favor de los terceros adquirentes.

Desde el punto de vista del contrato, no hay necesidad de
que el nacimiento contractual coincida con la transmision o
adquisicion del dominio fiduciario del inmueble sobre el que
se desarrollara el emprendimiento urbanistico. Es comun ob-
servar contratos de fideicomiso en los que los fiduciantes bene-
ficiarios se obligan a aportar dinero a los efectos de que luego
el fiduciario proceda a la compra del inmueble, afectandolo al
patrimonio fiduciario ya creado, por subrogacion de los bienes
fideicomitidos, tal como surge del articulo 13 de la Ley 24.441.
Y, asi como no coinciden en el momento inicial, contrato de
fideicomiso y dominio fiduciario, tampoco hay necesidad de
que ambos momentos (de extincién contractual y liquidacion
fiduciaria) coincidan temporalmente. Inclusive, si analizamos
el texto de la Ley 24.441 en tal sentido, el articulo 25 expone
sobre las causales de extincion y el articulo 26 expresamente
establece:

Producida la extincién del fideicomiso, el fiduciario estara obli-
gado a entregar los bienes fideicomitidos a los fideicomisarios o
a sus sucesores, otorgando los instrumentos y contribuyendo a
las inscripciones registrables que correspondan.

Es decir que la misma ley considera al proceso de liquidacion
de los bienes fideicomitidos como un momento cronoldgica-
mente posterior al de la extincion del contrato.
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La 29* Jornada Notarial Argentina, celebrada durante el
mes de mayo del afio 2010 en la Ciudad de Mar del Plata, se ha
expresado en tal sentido al desarrollar las conclusiones y des-
pachos del Tema III.

El actual Proyecto de unificacion de la legislacion civil y
comercial, al tratar el contrato de fideicomiso, agrega expresa-
mente un capitulo dedicado al dominio fiduciario, separandolo
claramente del contrato de fideicomiso.

5. Liquidacion anticipada. Causales

También pueden darse distintas circunstancias por las cuales
se ponga fin al contrato de fideicomiso en forma anticipada.
Algunas de ellas han sido previstas legalmente, tal el caso de la
revocacion por parte del fiduciante, con dos elementos tipifi-
cantes: a) Debe estar prevista en el contrato; y b) nunca tendra
efectos retroactivos contra terceros de buena fe y a titulo one-
roso. También puede ocurrir que triunfe una accién revocato-
ria o pauliana intentada por los acreedores del fiduciante, que
ha transmitido sus bienes en fideicomiso en perjuicio de ellos,
siempre y cuando se hallen debidamente cumplidos y acredita-
dos los requisitos exigidos por los articulos 969 y subsiguientes
del Cédigo Civil. Asimismo, las partes pueden pactar, de con-
formidad a lo previsto por el articulo 25 inciso c) de la Ley
24.441, cualquier otra causal de extincién del contrato, como
ser, no reunir en un plazo previsto una cantidad determinada
de fiduciantes-beneficiarios, o no contar con una determina-
da aprobacidn provincial o municipal de los planos necesarios
para el desarrollo del emprendimiento urbanistico proyectado.

La insuficiencia de los bienes fideicomitidos para hacer
frente a las obligaciones contraidas durante el contrato de fidei-
comiso ha sido expresamente prevista por el articulo 16 de la
Ley 24.441, como otra causal anticipada de extincion del con-
trato, que analizamos a continuacion.

6. Insuficiencia de bienes fideicomitidos

Como bien senalan Luis Games y Gustavo Esparza ante el caso
planteado de insuficiencia patrimonial y la ausencia de fondos
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0 recursos a ser provistos por fiduciantes o beneficiarios, segun
prevision contractual, la Ley 24.441 establece la liquidacién ex-
trajudicial del patrimonio fiduciario en base a tres premisas:
a) realizada por el fiduciario; b) enajenacion de los bienes que
integren dicho patrimonio; ¢) entrega el producido de los mis-
mos a los acreedores del fideicomiso en orden al régimen de
privilegios establecido en la Ley de Quiebras.

La escasez y poca claridad de estas pautas legales previs-
tas ante un hecho altamente conflictivo ha merecido la critica
undnime de nuestra doctrina especializada. En primer lugar,
tal como se lo ha planteado el doctor Silvio Lisoprawski en
mas de una oportunidad, se ha discutido ;qué se entiende por
insuficiencia de fondos?, ;se asimila al estado de cesacion de
pagos?, ;quién la determina?, ;la falta de fondos sélo se calcula
con relacion a las obligaciones exigidas y vencidas, o también
sobre las futuras y eventuales?, ;la insuficiencia debe ser total o
parcial?, ;puede ser temporal o definitiva? En segundo lugar, el
fiduciario no siempre puede resultar el mejor liquidador de un
patrimonio, cuya insuficiencia pudo haber provocado por su
manejo poco prudente o diligente que lo alejé de ser ese buen
hombre de negocios en el que inicialmente se confié. Inclusive
en algunos casos, podria ser altamente riesgoso que el fiducia-
rio continde disponiendo de los bienes fideicomitidos en pro-
ceso de liquidacion, en perjuicio de acreedores, beneficiarios y
fideicomisarios. Por eso resultaria aconsejable contratar com-
paiiias o empresas profesionalmente dedicadas a la liquidacion
de patrimonios, aunque todavia en nuestro pais, en el que ni
siquiera abundan los fiduciarios profesionales, estemos lejos de
esa segunda instancia. En tercer lugar, tampoco nos parece que
la mejor forma de liquidar un patrimonio por insuficiencia sea
mediante la enajenacién de los bienes que lo integran. Seria
prudente establecer pautas claras y concretas en cada contra-
to de fideicomiso, seguin el negocio subyacente, para proceder
luego a la liquidacion de dicho patrimonio. No parecen ade-
cuadas reglas generales y similares para todos los casos. No es
lo mismo liquidar un patrimonio de administracién, que uno
de garantia. Es importante analizar las causas por las cuales se
ha llegado a esta situacion, ya que no es lo mismo liquidar por
cumplimiento de la manda fiduciaria, que por no cumplirla;
como tampoco es equiparable liquidar un patrimonio con bie-
nes para pagar sus deudas que otro en estado de cesacion de

pagos.
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El caso concreto de la importancia de establecer reglas es-
pecificas de liquidacion para cada fideicomiso lo encontramos
en la misma Ley 24.441, que en sus articulos 23 y 24 se ocupa
de la liquidacion del patrimonio fiduciario en los fideicomisos
financieros, donde juega un rol preponderante la asamblea de
beneficiarios.

Asimismo, contractualmente se podrian admitir otras for-
mas de liquidacion, distintas al camino de enajenacién de bie-
nes legalmente previsto, tales como la adjudicaciéon de bienes
por dacién en pago, o la administracion de los bienes fideico-
mitidos por un lapso razonable que permita la cancelacion de
algunos pasivos con los fondos autoregulados.

Algunos autores, entre ellos Eduardo M. Favier Dubois
(h), consideran absolutamente indispensable que para la de-
claraciéon de insuficiencia patrimonial se cuente con una ren-
dicién de cuentas documentada y completa, que contemple
inventarios y balances de los activos y pasivos que permitan
iniciar el proceso de liquidacion. Los autores citados conside-
ran que para calcular el estado de insolvencia, s6lo se tendran
en cuenta los créditos de los acreedores externos al fideicomi-
so, pero no los de los beneficiarios o fideicomisarios, que como
sujetos contractuales que son, han asumido desde el momento
de la suscripcion del contrato, el riesgo a percibir o no las utili-
dades o remanentes eventuales que el negocio fiduciariamente
estructurado depare. Asi determinan el siguiente orden para el
cobro de créditos: 1°) los acreedores externos del fideicomiso,
sean contractuales o extracontractuales, de acuerdo a los pri-
vilegios de la Ley de Quiebras; 2°) los tenedores de titulos de
deuda, en caso de tratarse de un fideicomiso financiero; 3°) los
beneficiarios y fideicomisarios de las utilidades y remanentes
del patrimonio neto.

7. Liquidacion judicial o extrajudicial

No hay dudas que la Ley 24.441 se ha inclinado por la via ex-
trajudicial a los efectos de liquidar el patrimonio fideicomitido.
La celeridad de los negocios comerciales, la maximizacién de
los resultados econdmicos, el mayor valor de la realizacion de
los bienes, la necesidad de contar con determinados y especi-
ficos mercados para realizar ciertos bienes, la disminucion de
los costos, la mayor flexibilizacion de la normativa contractual,
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la conveniencia de recurrir a liquidadores especializados, son
algunas de las claras ventajas de optar por la via extrajudicial
para la liquidacion de los bienes fideicomitidos.

Sin embargo, pueden darse ciertos supuestos en los que se
imponga la liquidacion via judicial. Tales los casos de la pre-
sencia de menores, incapaces o ausentes, de prevision de la via
judicial en el mismo contrato de fideicomiso, de la decision del
fiduciario ante la falta de prevision contractual, de la oposi-
cion de acreedores, de la falta de acuerdo y demas hipoétesis de
conflicto.

8. Normativas liquidatorias compatibles

Dentro de las normativas que prevén casos de liquidacion pa-
trimonial, podemos sefialar las siguientes:

- Divisién de herencia de los articulos 3449-3538 del Codi-
go Civil.

- Liquidacién de los bienes de la sociedad conyugal de los
articulos 1331 y subsiguientes del Codigo Civil.

- Divisién de bienes de la sociedad civil: articulo 1788 del
Cddigo Civil.

- Divisién de condominio previsto en los articulos 2689 y
subsiguientes del Cédigo Civil.

- Liquidaciéon de sociedad comercial: articulos 101-112 de
la Ley 19.550.

- Liquidacion prevista en la Ley de concursos y quiebras de
los articulos 203-224.

- Normativas procesales que establecen la liquidacion de
casos no previstos por la intervenciéon de amigables com-
ponedores, arbitros y pericias arbitrales.

- Reglas sobre la accion de declaracion de certeza pueden
contribuir a la determinacién del estado de insuficiencia
patrimonial.

- Normas sobre rendicién de cuentas previstas en los ar-
ticulos 652 a 657 del Codigo Comercial pueden coadyu-
var a la funcién del fiduciario en la confecciéon de los in-
ventarios y balances de liquidacion

Si bien toda esta normativa puede ser tenida en cuenta al
momento de liquidar un patrimonio fiduciario, no toda ha sido
prevista para resolver casos de insolvencia o cesacion de pagos.
De alli que la normativa sobre concursos y quiebras, prevista
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para casos de insolvencia patrimonial, pueda resultar la mas
compatible, teniendo en cuenta la variedad de modalidades
para la realizacion de bienes y la distribuciéon del remanente.

Molina Sandoval aconseja la aplicaciéon de un procedi-
miento liquidatorio ad hoc, combinando la normativa concur-
sal con la societaria. A tales efectos, aconseja la concurrencia
de los siguientes actos en el proceso liquidatorio: convocatoria
de los acreedores del fideicomiso, verificacion y calificacion de
sus créditos, resolucién de negocios pendientes, amplio régi-
men de publicidad de los actos a realizar mediante la publica-
cion de edictos y la anotacion en los respectivos registros, con-
fecciéon de inventarios, balances y estados de liquidaciéon que
cumplan acabada y documentalmente con la obligacion del
fiduciario de rendir cuentas, realizacion y venta de los bienes
fideicomitidos y distribucion del remanente.

9. Previsiones contractuales

Como consecuencia de lo analizado, podemos afirmar que se-
ria conveniente incluir en cada contrato de fideicomiso pautas
que coadyuven al proceso de la liquidacion de los bienes, que
debera llevar adelante el fiduciario en los casos de extincion del
contrato de fideicomiso, sea por causas normales o anticipadas.

Dentro de las previsiones contractuales podemos sefalar
las siguientes:

- Rendicién de cuentas detallada, exhaustiva y documenta-
da que contemple balances, inventarios y estado de resul-
tados del patrimonio a liquidar.

- Prohibicion del fiduciario de adquirir para si los bienes fi-
deicomitidos durante el proceso liquidatorio.

- Control de legalidad y verificacion de los créditos a cance-
lar, respetando tanto los privilegios legales como las pre-
rrogativas convencionalmente otorgadas.

- Verificacion objetiva del cumplimiento de las causales de
mora e incumplimiento contractualmente previstos por
los que se abre el proceso liquidatorio.

- Publicaciones, intimaciones y notificaciones por medios
fehacientes.

- Formas alternativas de realizacién de los bienes fideico-
mitidos, como ser: adjudicaciones, ventas y daciones en

pago.
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- Tasaciones, bases minimas para las ventas, designacion
de agentes inmobiliarios matriculados y de reconocida
trayectoria, licitaciones por sobres cerrados, recepcion de
ofertas.

Con relacidn a estas pautas, debemos senalar: a) sera con-
veniente adecuar las reglas de liquidacion a la clase o tipo de
bienes que integren el contrato de fideicomiso (no es lo mismo
liquidar inmuebles que acciones); b) puede plantearse el inte-
rrogante de si estas clausulas de liquidacion extra-judicial con-
tractualmente pactadas pueden serle opuestas a los acreedores
del fideicomiso que no han participado en su elaboracién ni las
han aceptado expresamente.

10. Jurisprudencia

De los pocos fallos jurisprudenciales existentes sobre liquida-
cion de fideicomisos, podemos sefalar los siguientes:

1) Fallo de la Corte Suprema de Justicia, en los autos
“E.C. G.S. A. ¢/ Banco Hipotecario Nacional’, del afio 2003,
por el cual se legitim¢ la facultad irrevocable del fiduciario a
ejecutar las garantias contractuales, pactadas en un fideicomiso
de garantia sin necesidad de notificar ni requerir consentimien-
to tacito o expreso del deudor fiduciante, una vez producida y
acreditada la mora del mismo, segtin pautas claras y objetivas
contractualmente pactadas. Asimismo, se validé expresamente
la modalidad de ejecucion de la garantia de acuerdo al procedi-
miento previsto en la carta orgénica del Banco Hipotecario.

2) Fallo de la Camara de Apelaciones en lo Comercial,
Sala E, “Fideicomiso ordinario Fidag s/ liquidacion”, del afo
2010. El caso plantea la situacion de una sociedad fiduciaria
que en un fideicomiso de garantia por ella administrado soli-
cita la liquidacién judicial. Al respecto, la Camara estableci6
expresamente:

Si bien en el procedimiento previsto en el articulo 16 de la Ley
24.441 para la liquidacién del patrimonio fideicomitido pre-
domina la extrajudicialidad, no existe dbice para que se lleve a
cabo judicialmente, si en el contrato de fideicomiso no se esta-
blecieron previsiones al respecto, siendo que se trata de una me-
dida que evita dejar en exclusivas manos del fiduciario la opor-
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tunidad y forma en la que debe llevarse a cabo, con lo que se
otorga una tutela adicional a los acreedores.

3) Fallo de la Camara Comercial, Sala A, en los autos “Fidei-
comiso calle Chile 2284-94-96 s/ liquidacién judicial”. El caso
plantea la situacion del fiduciario que ante la imposibilidad de
llevar a cabo el desarrollo de un emprendimiento inmobiliario,
objeto del contrato de fideicomiso, solicita se decrete la liqui-
dacién judicial del mismo. La Cdmara determin6 que ante la
ausencia de normativa contractual especifica, agravada por la
deficiente actuacion del fiducario anterior del fideicomiso, con
graves inconductas y situacion falencial comprobada, ameri-
ta la liquidacién judicial del patrimonio fiduciario, en aras de
posibilitar un adecuado control jurisdiccional que garantice la
debida protecciéon de los intereses de los acreedores y benefi-
ciarios, asi como los de los demas sujetos involucrados en este
proceso. La designacion de un coliquidador judicial, coadyuda
a la funcién del fiduciario en todo lo referido a la tarea de llevar
a cabo la venta del activo y la cancelacion del pasivo fiduciario.

Por tltimo, es preciso aclarar que el proyecto de unifica-
cion de la legislacion civil y comercial en actual estado parla-
mentario, prevé en su articulo 1.687 la posibilidad de recurrir
a la liquidacion judicial del patrimonio fideicomitido ante juez
competente, en base a las normativas competentes de la Ley de
Concursos y Quiebras.

11. Modelo de escritura de transmision de inmueble
a fiduciante-beneficiario en cumplimiento
de contrato de fideicomiso

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, capital de la Republi-
ca Argentina a [...] de [...] del afio [...], ante mi escribano autori-
zante, comparecen, por una parte: [...J; y por la otra lo hace: [...],
ambos mayores de edad, siendo el sefior [...] de mi conocimien-
to, y [...] acreditando su identidad mediante la exhibicién del
documento relacionado, el que, en fotocopias de sus partes per-
tinentes, autenticadas por el autorizante, se agrega a este acto;
compareciendo, por sus propios derechos, haciéndolo el prime-
ro en nombre y representacion y en su calidad de presidente del
directorio de la sociedad denominada: [...] personeria que acre-
dita con los siguientes documentos, a saber: [...]. Asimismo, la
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sociedad: [...] concurre a este acto, en nombre y representacion
y en su calidad de fiduciaria del contrato de fideicomiso deno-
minado “Fideicomiso [...]", con domicilio legal y fiscal en la ca-
lle [...], CUIT [...], constituido por escritura publica numerol...]
Las documentaciones relacionadas, en sus respectivos testimo-
nios y originales, han sido tenidas a la vista, surgiendo de las
mismas, facultades suficientes para este acto, doy fe, como que
en fotocopias autenticadas por el autorizante se agregan a la
presente, asegurandome el compareciente la plena vigencia de
las mismas; y en tal caracter, en la representacion invocada y
acreditada, y conjuntamente con el otro compareciente, ex-
ponen: PRIMERO. Que con fecha [...] el fiduciario constituyd
conjuntamente con otros fiduciantes originales un contrato de
fideicomiso de administracion e inversion inmobiliaria, deno-
minado: “Fideicomiso [...]” con CUIT [...] y domicilio legal y
fiscal en la calle [...] SEGUNDO. Que dicho contrato tiene como
finalidad garantizar las obligaciones asumidas por los fiducian-
tes-beneficiarios y el fiduciario, en el marco de una inversién
inmobiliaria que consiste en la construccién y comercializacion,
por venta y/o adjudicacién de las unidades funcionales y com-
plementarias resultantes de un edificio de acuerdo a las clau-
sulas y condiciones que surgen del contrato relacionado. TER-
CERO. Que, como consecuencia de lo expuesto en el punto
anterior y por expresa indicaciéon de los fiduciantes-beneficia-
rios, el fiduciario adquiri6 el inmueble que se detallara, sito en
[...], a efectos de realizar en el mismo el emprendimiento urba-
nistico proyectado, todo lo que surge de la escritura de fecha
[...] de la que se tom¢é debida razoén ante el Registro de la Pro-
piedad Inmueble el [...] en la matricula [...] CUARTO. Que, se-
gun resulta del contrato de fideicomiso relacionado, las partes
acordaron expresamente que podrian incorporarse al mismo
nuevos fiduciantes-adherentes que, a través de sus aportes, asu-
man el caracter de beneficiarios de una o mas de las unidades
funcionales y complementarias del edificio, cuyo dominio pleno
les serd adjudicado en calidad de contraprestacion por los apor-
tes dinerarios oportunamente realizados. A tales efectos, se sus-
cribi6 originariamente por instrumento privado de fecha [...] un
contrato de adhesion al fideicomiso, por el cual la sociedad que
gira bajo la denominacién de [...], CUIT [...], asumio el caracter
de fiduciante-adherente-beneficiaria de las unidades objeto del
presente acto, documentacién que en copia se agrega a la pre-
sente. Luego, por instrumento privado del dia [...], la sociedad
relacionada cedi6 los derechos emergentes de dicho contrato a
favor del aqui adjudicatario: [...]; documentacién que en origi-
nal también se agrega a la presente. QUINTO. En consecuencia
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de lo expuesto, y habiendo dado total cumplimiento a las obli-
gaciones asumidas por las partes, [...], en su caracter de fiducia-
rio, viene por la presente a TRANSMITIR EN CARACTER DE
ADJUDICACION POR CUMPLIMIENTO DE CONTRATO
DE FIDEICOMISO a favor de [...], quien recibe en su calidad
de fiduciante adherente-beneficiario, bajo el régimen de la Ley
13.512 de Propiedad Horizontal y sus decretos reglamentarios,
la plena propiedad, posesion y dominio de la UNIDAD FUN-
CIONAL namero [...], ubicada en la [...], destinada a oficina,
designada internamente con el numero [...], la UNIDAD COM-
PLEMENTARIA [...], ubicada en planta [...], destinada a coche-
ra, designada internamente con el nimero [...], y la UNIDAD
COMPLEMENTARIA [...], ubicada en planta sdtano [...], desti-
nada a cochera, designada internamente con el nimero [...], que
forman parte del inmueble, que, de acuerdo a titulos, se halla
ubicado en [...] DESIGNACION CATASTRAL: circunscripcién
[...], parcela [...], subparcelas [...]. Las unidades que por este
acto se transmiten constan de las siguientes superficies y por-
centuales: 1. La unidad funcional [...] consta de [...], lo que hace
una superficie total para la unidad de [...], correspondiéndole
un PORCENTUAL DE DOMINIO [...]; PORCENTUAL PARA
EL PAGO DE EXPENSAS: [...], partida inmobiliaria [...]. Valua-
cién fiscal ano en curso [...]. Valuacion especial para el acto [...].
Certificado catastral numero: [...] 2. La unidad complementaria
[...] consta [...], lo que hace una superficie total para la unidad
de: [...], correspondiéndole un PORCENTUAL DE DOMINIO:
[...]. PORCENTUAL DEL PAGO DE EXPENSAS: [...], partida
inmobiliaria [...], valuacién fiscal afio en curso: [...], Valuacion
fiscal para el acto: [...] Certificado catastral numero: [...]. 3. La
unidad complementaria [...] consta de una superficie total para
la unidad de [...], correspondiéndole un PORCENTUAL DE
DOMINIO: [...]. PORCENTUAL DEL PAGO DE EXPENSAS:
[...]. Partida inmobiliaria: [...]. Valuacién fiscal afio en curso:
[...]. Valuacidn fiscal para el acto: [...]. Certificado catastral na-
mero: [...]. Los porcentuales indicados ha sido calculados con
relacion al valor total del conjunto del inmueble, en un todo de
acuerdo con lo dispuesto por el reglamento de copropiedad y
administracién que rige la finca y que fuera otorgado por escri-
tura numero [...] de fecha [...], pasada ante [...], al folio [...] de
este registro, cuya primera copia fuera inscripta en el Registro
de la Propiedad Inmueble con fecha [...] en la matricula [...].
SEXTO. Las partes dejan constancia que la presente transmision
de dominio por cumplimiento de contrato de fideicomiso la
realizan por el valor total y convenido de [...], suma que ha sido
aportada en su totalidad, antes de ahora, tal como surge de la
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clausula cuarta de la presente, por lo que en consecuencia, [...]
en su calidad de fiduciario otorga por la presente y por dicha
suma suficiente recibo y carta de pago en legal forma y le trans-
mite a [...], todos los derechos de propiedad, posesion y domi-
nio que sobre las unidades relacionadas tenia y le correspon-
dian, obligandose a responder por el saneamiento en caso de
eviccién y vicios redhibitorios con arreglo a derecho. SEPTI-
MO. Las partes manifiestan que habiéndose dado pleno cum-
plimiento a la manda fiduciaria oportunamente otorgada al sus-
cribir el contrato de fideicomiso relacionado, adquiriendo el
dominio fiduciario de los inmuebles descriptos, para proceder
luego a su construccién y edificacién en los términos y condi-
ciones pactados, se ha extinguido la afectacion a dominio fidu-
ciario de las unidades objeto de éste acto, hallandose la transmi-
tente, en consecuencia, plenamente legitimada a los efectos de
proceder a la transferencia plena y definitiva del dominio de los
inmuebles relacionados a favor de la aqui adjudicataria. OCTA-
VO. Impuesto el adjudicatario de los términos de la presente es-
critura, manifiesto aceptarla por estar redactada de acuerdo a lo
convenido, agregando: a) que se encuentra en posesion material
de las unidades adjudicadas por tradicién efectuada en este
acto; b) que acepta en todas y cada una de sus partes el Regla-
mento de copropiedad y administracién que rige el inmueble,
cuyas cldusulas y condiciones de constitucion, sin transcribirse,
se dan por reproducidas en este lugar, constituyendo domicilio
especial a los efectos del mismo en la unidad funcional adquiri-
da; ¢) que toma conocimiento que al dia de la fecha, el edificio
del cual forman parte las unidades que por este acto adquiere
tiene pendiente de resolucion el tramite de subdivision de la
partida de origen del mismo, tanto municipal como inmobilia-
ria, por lo que cualquier liquidacién que la Direcciéon General
de Rentas o la Municipalidad de Pilar efectie retroactivamente
por reajustes, diferencias o incorporacién de edificacion, sera
abonada por la parte adjudicataria en la proporcién que le co-
rresponde de acuerdo al porcentual de su unidad; d) que otorga
PODER ESPECIAL IRREVOCABLE a favor de [...] en los tér-
minos y condiciones que surgen del respectivo Reglamento de
copropiedad y administracién y que mas adelante se detallan;
e) que en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 25.246 y la
Resolucién 310/09 de la Unidad de Informacién Financiera
(UIF), por la presente DECLARA BAJO JURAMENTO que los
fondos utilizados para realizar la presente adquisicién provie-
nen de actividades licitas. Asimismo, manifiesta con caracter de
declaracién jurada no ser persona expuesta politicamente, no
hallandose comprendida en los términos de lo normado por el
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articulo 5° de la Ley 25.188, de cuyos términos ha tomado co-
nocimiento. NOVENO. LA FIDUCIARIA manifiesta que no
existiendo suma alguna de dinero a ser percibida en este acto,
declara bajo juramento, que en caso de corresponder, practicara
en tiempo y forma, la autoretencion del impuesto a las ganan-
cias prevista en el articulo 14 de la Resolucién general 2139 de
la Administraciéon Federal de Ingresos Publicos, liberando al
autorizante de toda retencion y responsabilidad al respecto. Yo,
escribano autorizante, dejo constancia: a) LE CORRESPONDE
al titular del dominio fiduciario, el edificio construido por ha-
berlo hecho a costo del “Fideicomiso [...]”, y el lote de terreno
descripto por la compra y constitucién de dominio fiduciario
que realizara a [...], segtn asi resulta de la escritura namero [...]
de fecha [...], pasada ante mi, al folio [...] de este registro nota-
rial a mi cargo, la que en su primera copia fuera inscripta ante el
Registro de la Propiedad Inmueble con fecha [...], en la MATRI-
CULA [...], a la vista para este acto, doy fe. b) DE LOS CERTI-
FICADOS solicitados, entre ellos los expedidos por el Registro
de la Propiedad Inmueble bajo los nimeros: [...] (dominios) y
[...] (inhibiciones), todos de fecha [...], que se agregan a la pre-
sente y cuyos despachos las partes conocen y aceptan, resulta:
que la fiduciaria-transmitente no se halla inhibida para dispo-
ner de sus bienes y que los inmuebles deslindados, cuyos domi-
nios constan en la forma relacionada, no reconocen embargo,
gravamen, hipoteca, ni ningtin otro derecho real. c) De los de-
mas certificados administrativos solicitados, que oportunamen-
te seran liberados y agregados a la presente y al folio [...] de este
registro, protocolo afio, al que me remito, deberd acreditarse
que con relacién a los bienes descriptos, no se reconocen deu-
das exigibles hasta el dia de la fecha, por impuestos, tasas y con-
tribuciones cuya percepcion corresponda a [...] y a la Municipa-
lidad de [..]. d) Que la parte transmitente me exhibe el
correspondiente Certificado de Oferta de Transferencia Inmo-
biliaria (COTI) otorgado por la AFIP con fecha [...] bajo el nd-
mero [...], que en copia se agrega a la presente. e) Que con rela-
cién al impuesto de sellos que grava la presente operacion, se
retiene el importe correspondiente que oportunamente ingresa-
rd a favor de ARBA. f) Que con relacién al Impuesto a las Ga-
nancias, no se efectua retencion alguna por no existir fondos
disponibles en este acto sobre los cuales practicarla, habiendo
declarado el fiduciario bajo juramento, que en caso de corres-
ponder, realizara la autorretencion prevista en el articulo 14 de
la Resolucién 2139 de la Administraciéon Federal de Ingresos
Publicos, notificando por la presente dicha obligacion de practi-
car la autorretencion relacionada e informando, en tiempo y
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forma tal circunstancia a través del aplicativo SICORE. g) Que
la totalidad del edificio se encuentra asegurado contra riesgo de
incendio en la compaiiia [...], segun pdliza namero [...], vigente
al dia de la fecha. h) Que el plano aprobado bajo la caracteristi-
ca [...] posee las siguientes notas de transcripcion obligatoria:
[...] Esta circunstancia obligatoriamente debera constar en el
Reglamento de copropiedad y ser transcripta en todas las escri-
turas traslativas de dominio. Lo relacionado y transcripto es co-
pia fiel de su original, a la vista para este acto, doy fe. 1) Que del
reglamento de copropiedad y administracion relacionado sur-
gen las siguientes cldusulas de transcripcion obligatoria: “Ar-
ticulo VIGESIMO CUARTO. PODER PARA MODIFICAR EL
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION
y SOLICITAR SUBDIVISION DE PARTIDA INMOBILIARIA
Y MUNICIPAL. Para el cumplimiento de las resoluciones de la
o las asambleas de propietarios que decidan en el futuro la mo-
dificacion del presente Reglamento de copropiedad y adminis-
tracion, se confiere por este acto poder especial irrevocable en
un todo de acuerdo con lo establecido en los articulos 1977,
1982 y concordantes del Codigo Civil, a favor del administrador
del consorcio de propietarios constituido por la presente escri-
tura para que una vez acreditada su condicion de tal ante el es-
cribano interviniente, suscriba en cada oportunidad en repre-
sentacion de los propietarios que integren dicho consorcio por
ser titulares de las unidades funcionales que lo conforman, la
escritura de modificacion del Reglamento de copropiedad y ad-
ministraciéon de acuerdo con lo resuelto en el acta de asamblea
correspondiente. Asimismo, el administrador podra realizar
ante ARBA y la Municipalidad de la Ciudad de Pilar, sus repar-
ticiones y dependencias, todos los tramites y gestiones a los
efectos de subdividir la partida inmobiliaria y municipal de ori-
gen numero [...]. A tal fin, podra suscribir planos, planillas, es-
crituras y cuantos instrumentos publicos y privados fueren ne-
cesarios; presentar escritos, formularios y demas documentacion
que se le exija; realizar reclamos; presentar recursos y apelacio-
nes a los efectos de solicitar reintegros o repeticiones por pagos
realizados con relacion a la partida inmobiliaria y/o municipal
mencionada, solicitando su devolucién, reintegro y/o imputa-
cidén segun corresponda; abonar las tasas, derechos, gastos y ho-
norarios que se devenguen; y en fin realizar todos los actos y
gestiones conducentes al mejor cumplimiento del presente po-
der irrevocable, que permanecerd vigente, en tal caracter, du-
rante toda la existencia de este consorcio de propietarios. La
presente clausula debera ser transcripta en todas las escrituras
traslativas de dominio, en cada una de las cuales la parte adqui-
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rente, como condicion para su otorgamiento, debera ratificar su
texto y otorgar el poder irrevocable a favor del apoderado y en
los términos que esta cldusula indica. Lo relacionado y trans-
cripto es copia fiel de su original, a la vista para este acto, doy
fe”. j) Que a los efectos fiscales e impositivos que correspondan
el valor de la adjudicacién es equivalente a la suma de $ [...], se-
gun la cotizacién tipo vendedor del Banco de la Nacién Argen-
tina, del dfa habil anterior, de $ [...] por cada délar. LEIDA que
fuera a los comparecientes los términos de la presente escritura,
se ratificaron de su contenido, y en prueba de conformidad, la
firman ante mi, de todo cuanto doy fe.



