.- TRANSFERENCIA DE INMUEBLE POR UNIDADES A CONS-

TRUIR.-

Se trata de A, que transfiere el derecho real de dominio que tiene sobre un
inmueble, designado como lote de terreno, a favor de B, quien en
contraprestacion, se obliga a construir un edificio, afectarlo al régimen de
propiedad horizontal y simultdneamente transferir 3 unidades funcionales
resultantes, a favor del primero.- EI Sr. B (constructor) posee sobre dicho
inmueble un dominio revocable ya que la adquisicion de la transmision se
sometio a la condicion resolutoria de la construccion y entrega a favor de A
de las unidades funcionales prometidas como contraprestacion, con un
pacto comisorio expreso, por el cual, en caso de incumplimiento, A podra
ejercer la accidn resolutoria por pacto comisorio y recuperar el inmueble en
el estado constructivo en que se encuentre.- Las obligaciones asumidas por
B, estan garantizadas con derecho real de hipoteca, divisible.- Frente al
incumplimiento el acreedor hipotecario podra optar por ejecutar el

inmueble con el privilegio de este derecho real.-

TEMAS A TRATAR.-

1.- Calificacion Contractual.- Analisis de las distintas posturas doctrinarias.
2.- Prestaciones: Estimacion.- Compensacion.- lgualdad de las mismas.-

3.- Obligaciones a cargo de B, en su caracter de adquirente -constructor en
su doble aspecto: el técnico y el juridico.-

4.- Afectacion al régimen de Propiedad Horizontal y Transferencia

simultanea de las unidades.- Tracto Abreviado.-
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5.- Permisibilidad, limitacion o prohibicion de la cesion de los derechos,
acciones y obligaciones que emanen del contrato.-

6.- Designacion de Consultores Técnicos o0 Peritos para que intervengan en
el caso de divergencias.- Pago de los impuestos, tasas, contribuciones,
honorarios y demas gastos notariales que corresponden a cada prestacion.-
Especial analisis de las retenciones impositivas en el cumplimiento de las
mismas.-

7.- Incumplimiento.- Analisis de las clausulas relativas al incumplimiento y
las acciones del acreedor.- Pacto comisorio expreso.- Garantia hipotecaria.-
8.- Dominio Revocable: su analisis, vocacion registral y posibilidad de
dividir o limitar su aplicacion a las unidades prometidas como
contraprestacion.-

9.- Derecho real de hipoteca: especialidad, divisibilidad y reserva de rango

Extincién y cancelacion.-

I1.- CONSTRUCCION POR SOCIEDAD CIVIL.-

Un grupo de 4 inversores decide emprender un negocio inmobiliario. La
idea es proyectar el negocio desde el pozo, con miras a la construccion de
un edificio de viviendas y posterior adjudicacion a los socios de todas las
unidades terminadas. En razén de la confianza que se tienen, han decidido
que la mejor figura para este emprendimiento es la de la sociedad civil.

Uno de los 4 inversores es el que ha adquirido anteriormente el terreno y en
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pos de la realizacion del proyecto y de aunar sus esfuerzos con los otros
que aportaran el dinero necesario para la construccion, ha decidido
transferirlo a titulo de aporte de capital a la sociedad civil al momento de su
constitucion. De esta forma, el capital social se conformara con la
valuacion fiscal del inmueble, y los aportes dinerarios que los otros tres
socios suscriben y que deberan integrar en el plazo de 1 afio, en forma
escalonada en razon del avance de obra. El objeto social sera preciso y
determinado para este inmueble en particular. El plazo de duracién seré de
4 anos (plazo que se estima demandara la obra en culminar). En la misma
escritura de constitucion de la sociedad se especificaran las unidades que
seran las adjudicadas a favor de los socios constituyentes, luego de la
conclusion del edificio. La adjudicacion se realizara en virtud de una
distribucién parcial con reduccion de capital y luego, por la disolucion y
liquidacion de la misma. Los socios acuerdan que podran ceder sus
derechos de adjudicacion de las unidades funcionales que les corresponden

a favor de terceros cesionarios.-

TEMAS A DESARROLLAR.-

1.- Objeto especifico. En este sentido, es necesario ponderar la relacion
capital-objeto, y reflejarlo en la redaccién de la escritura de constitucion de
la sociedad civil para que explicite la proporcion entre los socios.

2.- En cuanto a la dinamica interna de los socios, es indispensable pensar

como se resolvera la situacion en caso de incumplimiento de los aportes de
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los socios, teniendo en cuenta en cual de las etapas de los aportes se
produce el incumplimiento.

3.- Relacion de los socios con los terceros, planteamiento de las diferencias
entre los distintos tipos societarios comerciales con la sociedad civil,
especialmente referidos al tema de la responsabilidad comprometida.-

4.- Administracion y representacion de la sociedad, y la responsabilidad de
los arquitectos por la direccion de la obra u por la conclusion de la misma
de acuerdo a lo que los socios previeron desde el inicio, lo cual fue
especificado en el contrato constitutivo de la sociedad. Asimismo habra
que preveer si serd necesario celebrar una reunion de socios a los efectos de
realizar la distribucion parcial y reduccion de capital y luego para la
disolucion y liquidacion de la misma.

5.- Se debera evaluar si los acuerdos sobre la adjudicacién de los bienes a
los socios, podrian preverse en el contrato constitutivo con la redaccion de
clausulas especiales insertas en el texto del estatuto social o si se
redactarian por medio de anexos que se adjuntaran a la escritura de
constitucion de la sociedad civil.-

6.- Aspectos fiscales e impositivos en todos y cada uno de los actos y

contratos a otorgarse.-

I11.- CONSTRUCCION POR FIDEICOMISO.-
A es titular de un terreno ubicado en la Ciudad de Buenos Aires. Es su

intencién construir alli su vivienda, pero no cuenta con fondos suficientes
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para ello. Por ese motivo se contacta con 2 amigos, que tienen dinero
suficiente, y resuelven realizar la construccion dentro del marco de un
contrato de fideicomiso. Siendo asi A, B 'y C como Fiduciantes que aportan
el inmueble y los fondos suficientes para la construccidn, respectivamente,
celebran un contrato de fideicomiso por escritura publica donde designan a
D como Fiduciario, siendo ellos mismos los Beneficiarios del contrato. En
cumplimiento de lo estipulado contractualmente, A transfiere el dominio
fiduciario del inmueble a favor de D, quien lo recibe con la manda expresa
de construir alli 7 unidades funcionales destinadas vivienda y adjudicar la
unidad de mayor superficie al sefior A en contraprestacién por el lote
aportado, y las otras 6 unidades a favor de los otros dos fiduciantes a razén
de 3 para cada uno de ellos. Luego de construido el edificio, aprobados los
planos respectivos y otorgado el reglamento de copropiedad y administra-
cion, se otorgan las respectivas escrituras de dominio a favor de A, quién
destinara la unidad a vivienda propia; a favor de B, quién conservara la
titularidad de las unidades destinandolas a renta; y a favor de C, que las
enajenara a terceros, a fin de obtener capital para realizar otro negocio

similar.-

TEMAS A DESARROLLAR.-
1.- Contrato de fideicomiso: conveniencia de su instrumentacion a través
de la escritura publica.- Identificacion de partes y roles asumidos.-

Inscripciones registrales e impositivas.- Onerosidad o gratuidad del
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contrato: indeterminacion de los honorarios del fiduciario.- Objeto, plazo y
clausulas esenciales.-

2.- Dinamismo fiduciario: adhesiones y cesiones.- Limitaciones,
prohibiciones y requisitos.- Aspectos impositivos de estos contratos.-

3.- Facultades del fiduciario: venta, adjudicacion y gravamen del
patrimonio fideicomitido.- Posibilidad de contralor de los fiduciantes de lo
actuado por el fiduciario.- Asamblea de fiduciantes-beneficiarios.-

4.- Previsiones para la liquidacion del fideicomiso: conclusion normal,
conclusiodn anticipada, insuficiencia de fondos.-

5.- Situacidn planteada por los mayores costos sobrevivientes; ajuste de los
aportes en los "fideicomisos al costo".-

6.- Escrituras de adjudicacién de unidades a los fiduciantes-beneficiarios:
aspectos notariales, registrales e impositivos.-

7.-Remanente del patrimonio fideicomitido.- Garantias legales y
contractuales.- Responsabilidades frente a terceros.-

8.- Distincion entre cesacion del fiduciario y extincion del contrato: su-
puestos, transferencia del patrimonio fideicomitido y baja en las
inscripciones impositivas.-

9.- Especial analisis de los aspectos fiscales e impositivos en cada una de
las etapas contractuales y con relacion a cada una de las partes

intervinientes.-



