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RESUMEN

Esta tesis estd orientada a realizar un analisis que establezca la posibilidad
concreta de llevar a cabo un emprendimiento inmobiliario en un terreno que un conocido
de mi familia tiene en el Centro de la Ciudad.

En la Provincia de Coérdoba el crecimiento sostenido de la poblacién impone la
necesidad de incrementar la oferta de inmuebles a fines de satisfacer la creciente
demanda de propiedades.

Nuestro proyecto ofrece a nuestros potenciales clientes no solo la posibilidad de
adquirir un departamento en una ubicacion estratégica y a un precio muy competitivo, sino
también de acceder a su vivienda financiada segun sus posibilidades particulares.

Se trata de un edificio de departamentos ubicado a media cuadra del Hospital de
Urgencias, a 5 minutos de Ciudad universitaria y cerca de establecimientos de
importancia como son la terminal de 6mnibus, la nueva casa de gobierno entre otros.

La estructura juridica utilizada es la de un “Fideicomiso al Costo por
Administracion”. Optamos por esta modalidad ya que brinda la seguridad legal y juridica
qgue el cliente necesita y facilita a la desarrolladora a desempefarse eficazmente en pro
del cumplimiento de los objetivos propuestos.

En el trabajo realizamos un andlisis legal del fideicomiso, definimos la persona
juridica que administra el mismo y mostramos el funcionamiento, organigrama y
planificacion necesaria para cumplimentar con aspectos técnicos y legales necesarios
para la construccion del edificio en tiempo y forma siempre apuntando a la satisfaccion de
los clientes.
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INTRODUCCION

La industria de la construccion ha adquirido en estos dltimos afios un nivel de
desarrollo muy importante motivado por diferentes factores. El crecimiento sostenido de la
actividad econdémica a partir del afio 2003, en particular la vinculada al sector
agroexportador, de fuerte impacto en nuestra region, la existencia de un déficit
habitacional estructural, sumado a la escasez de inversiones alternativas atractivas,
configura un escenario propicio para el desarrollo de la actividad inmobiliaria.

La proliferacién de emprendimientos y la incorporacion de nuevos inversores no
tradicionales del sector inmobiliario, trajo consigo una figura novedosa para el
ordenamiento juridico de los nuevos proyectos. Se trata del Fideicomiso, en este caso
aplicado a la construccion, por lo que lo podemos denominar Fideicomiso inmobiliario o
para la construccion.
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Capitulo I: Aspectos Generales
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1.1 Demografia

Este tema y el siguiente fueron tratados en mi tesis de pregrado. Asimismo
considero crucial incorporarlo en este trabajo con fines de brindarles una
introduccién demografica y arquitectonica de nuestra ciudad, lugar donde

emplazaremos nuestro proximo proyecto.

Cérdoba es la ciudad mas poblada del pais después de Buenos Aires, con una
poblacion de 1.330.023 habitantes (Censo nacional 2010), representando un
aumento del 3,54% respecto a los 1.284.582 habitantes registrados durante el

censo nacional de 2001.

Representa el 40,25% de la poblacidon provincial (3.304.825) y el 3,32% de la
nacional, que asciende a 40.091.359. Segun el Instituto Nacional de Estadistica y
Censos de Argentina, la tasa de crecimiento intercensal viene decayendo desde
1980, cuando el registro marcaba un crecimiento de un 18,8%. Después, en el
censo nacional de 2001 fue de 8,92% y en el censo nacional de 2010 los
indicadores muestran un aumento de solo 3,54%, lo que significa que Cérdoba
crece a tasa decreciente. La densidad poblacional es de 2309 habitantes por km?2,

115 veces mas alta que el indicador provincial.
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La poblacion cordobesa es un ejemplo tipico de la composiciéon demogréfica

de la region central d

el pais: tras el periodo colonial y tras la segunda mitad de

siglo XIX dejo de estar compuesta casi exclusivamente por criollos con origenes

espafioles e indigenas para pasar a estar predominantemente poblada por

inmigrantes procedentes de Europa, por este motivo actualmente la inmensa

mayoria de la poblacibn de la ciudad estd compuesta por argentinos

descendientes de italianos y esparioles.
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Poblacién por grupos de edad
Ciudad de Cordoba (Argentina)
Instituto Nacional de Estadistica y Censos - 2001
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Piramide poblacional obtenida durante el censo de 2001 del INDEC.

La ciudad recibe un constante flujo de estudiantes provenientes del noreste
y noroeste argentino, de la Patagonia, de las ciudades del interior provincial, y de
paises como Bolivia, Pert y Paraguay, debido principalmente a la Universidad
Nacional de Cdérdoba, lo que incrementa paulatinamente el total de la poblacion.
Cérdoba crece constantemente, expandiéndose en especial hacia el sur (camino a
Alta Gracia) y hacia el noroeste (camino a Villa Allende y Arguello), sobre todo
desde el 2005, afio en el que el Gobierno de la provincia inicio la financiaciéon de la

construccion de viviendas sociales.

1.2 Arquitectura

Articulo principal: Arquitectura de la Ciudad de Cérdoba (Argentina)
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La Cafada, uno de los simbolos de la ciudad.

Edificios del barrio Glemes. Se caracterizan por su acabado en Ladrillo visto,
estilo implantado por el arquitecto José Ignacio Diaz.
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Montaje que muestra la variedad de estilos arquitecténicos.

Cordoba tiene un area ceéntrica muy poblada en edificios (mas de cien
calificados como "altos"), a diferencia de los barrios alejados en los cuales
ocasionalmente se construye a dicha altura. Aun asi, hay zonas de la ciudad como
en el oeste y noroeste donde la edificacion en altura comienza a ser habitual. La
arquitectura de los edificios céntricos y en especial los de barrio Nueva Coérdoba,
se caracteriza por el terminado en Ladrillo visto, estilo muy particular de la
arquitectura cordobesa implantado por el arquitecto José Ignacio Diaz.

Cérdoba preserva numerosos monumentos histéricos de la época colonial,
especialmente relacionados con la Iglesia Catdélica. La Manzana Jesuitica, fue
declarada Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO en 2000. Es una manzana
ubicada en el microcentro en la cual se encuentran: la Capilla Doméstica, el
Colegio Nacional de Monserrat, la Iglesia de la Compaifia de Jesus, la antigua

sede de la Universidad Nacional de Cordoba y la Residencia.
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La ciudad es sede de numerosas iglesias de diferentes credos y religiones,
como Iglesias Catolicas, Sinagogas y Mezquitas, y una gran cantidad de iglesias
evangélicas. Asi ha recibido también el apodo de "La ciudad de las campanas". La
Catedral esta ubicada frente a Plaza San Martin sobre la peatonal de la calle

Independencia. Nace como templo mayor desde la fundacion.

El centro historico, estd conformado por manzanas cuadrangulares de unos
ciento treinta metros de lado. La disposicién de los barrios y avenidas principales
es radial, es decir, del centro de la ciudad nacen las avenidas que llevan a los
barrios mas periféricos. Conforme al crecimiento demografico, Cérdoba se ha
expandido principalmente al noroeste y al sudeste, siguiendo el recorrido de la
Ruta Nacional Numero 9. La Cafada de Cordoba, uno de los simbolos de la
ciudad, se caracteriza por sus muros de piedra y las tipas que la bordean. La
primera construccion, de calicanto (cal y canto rodado), data de 1671 y la actual
de 1944. Su recorrido es atravesado por las respectivas calles perpendiculares,
gque vistas en perspectiva son puentes que atraviesan su trazado. El Arco de
Cordoba, de estilo ecléctico y extemporaneo, es una obra realizada entre 1942 y
1943 sobre el ingreso sur de la ciudad. Se trata de dos torreones de 6 metros de
diametro y 18,6 metros de altura, unidos por un puente. Es considerado otro de los
simbolos cordobeses. Los edificios de Cordoba no son rascacielos. Si bien se
estan construyendo de 22 a 25 pisos, la mayoria no supera los 17. Una de las
limitaciones es que existe una ordenanza en la cual se establece que no puede
superarse los 90 metros de altura. Influyen ademas el terreno y la proximidad con
una zona sismica. La Torre Capitalina Radisson, con 37 pisos, es el edificio mas
alto de la ciudad. La Torre Angela, de 30 pisos, 110 metros de altura y 120
departamentos, es hasta la fecha (2010) el edificio mas alto de la ciudad. Tiene
uso comercial y de vivienda. La torre Coral State de 85 metros y 25 pisos es la
mas moderna, ya que posee un sistema computarizado para controlar todas las
variables importantes. Con 80 metros de altura se encuentra en pleno barrio
Nueva Coérdoba la torre de lujo Elysée, tiene un estilo arquitecténico francés,
parecido al de muchos edificios publicos, ademas se encuentra en construccion el

complejo Torres Capitalinas, en el cual dos torres superaran los 120 metros.
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Otro estilo muy comun en Cdérdoba, en las construcciones antiguas, es el
francés (bellepoquiano). En toda el area céntrica pueden verse con sus
caracteristicos adornos y cupulas. En los barrios Nueva Cérdoba y Glemes

también son comunes las casonas de estilo Art Decé y Art Nouveau.

1.3 Laempresa

La figura del desarrollista es relativamente nueva en el ambiente
inmobiliario. Hasta no hace mucho tiempo, el sector estaba liderado por las
empresas constructoras y las inmobiliarias. Las primeras tenian a su cargo la
edificacion, es decir la fabricacién del producto y las otras se dedicaban a su
comercializacion. Con algun soporte administrativo adicional alcanzaba para hacer

buenos proyectos.

Sin embargo, nos vimos influenciados por las tendencias internacionales y
aparecio la figura del desarrollista. Su tarea esta focalizada en la deteccién de los
terrenos, el armado de los grupos de inversores, la definicion del producto, el
gerenciamiento de la elaboracion del proyecto y de la construccion y la conduccion
de la venta. Como es evidente, el desarrollista no necesariamente es un
arquitecto, ni un constructor ni un inmobiliario. Es quien se pone el proyecto sobre

sus hombros y lidera todos sus aspectos.

Grupo Assandri es una empresa desarrollista con mas de dos décadas en
el mercado cordobés. Enfocada en ofrecer a sus clientes los mejores negocios
inmobiliarios de la Ciudad en base a exhaustivos estudios de cada uno de sus

proyectos e inmejorables condiciones de inversion.

1.3.1 Misién

La misidén de la empresa es la respuesta a la pregunta, ¢ Para que existe la

organizacion?
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Grupo Assandri es una empresa que se dedica al disefio, construccion,
comercializacion y financiacion de desarrollos inmobiliarios en la Ciudad de
Cordoba.

Buscamos las mejores ubicaciones para nuestros emprendimientos y
contamos con la calidad de recursos humanos para cumplir con nuestros clientes,

satisfaciendo a los mismos en tiempo y forma de acuerdo a lo convenido.

Obtenemos siempre la mejor ecuacion de precio y calidad en nuestros
productos para, de esta forma, seguir generando emprendimientos rentables que
permitan el crecimiento sostenido del grupo, la solvencia y respaldo para nuestros

clientes e inversores.

1.3.2 Visién

La vision de la empresa es la respuesta a la pregunta, ¢ Qué queremos que

sea la organizacion en los proximos afios?

Ser el Grupo desarrollista, constructor, comercializador y financiero lider y

en continuo crecimiento de los mercados en los que participemos.

Nos distinguiremos por proporcionar una calidad de productos excelentes a
nuestros clientes, una rentabilidad sostenida a sus socios y accionistas y una
ampliacion de oportunidades de desarrollo profesional y personal a sus

empleados.

1.3.3 Valores

Define el conjunto de principios, creencias, reglas que regulan la gestion de
la organizacion. Constituyen la filosofia institucional y el soporte de la cultura

organizacional.
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El objetivo basico de la definicion de valores corporativos es el de tener un

marco de referencia que inspire y regule la vida de la organizacion.
Orientacion al cliente
Compromiso con los resultados
Sostenibilidad
Seriedad

Cumplimiento

1.4 EL PROYECTO

A continuacion haremos una breve descripcién de Mirador IV, edificio que
va a construir la desarrollista, detallando ubicacién, caracteristicas principales,

imagenes y plantas.
1.4.1 Descripcién

Se trata de un edificio de 1350 metros cuadrados ubicado sobre calle Salta
540 dentro del area especial denominada Portal del Abasto objeto de maxima

atencion por parte del gobierno municipal, provincial y desarrolladores privados.

Mirador IV va a contar con un local comercial en planta baja, diecinueve
departamentos de un dormitorio, un departamento de dos dormitorios, y amenities;
entre los que podemos mencionar WIFI, sistema de seguridad monitoreado via

internet y una terraza de uso comun con asadores y pérgolas.
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1.4.2 Emprendimientos inmobiliarios que pueblan el Rio Suquia

Por el entorno natural y por la conexion con vias de acceso rapido al centro
de la ciudad, las margenes del rio Suquia se convirtieron en una zona codiciada
por muchos desarrollistas para generar alli nuevos emprendimientos inmobiliarios.
A pesar del retraso en algunas obras publicas y de la falta de cierta infraestructura
para facilitar todos los servicios, no son pocos los que apostaron a esta area casi

distintiva de la ciudad.

De acuerdo a un relevamiento de Sergio Villella Bienes Inmuebles,y
repasando la costa a ambas orillas del curso de agua, se pueden identificar, al
menos, 7 desarrollos que, por su envergadura, pueden calificarse de

megaemprendimientos.

Asi, el paisaje dominado por el rio Suquia se esta poblando con unos 21
edificios en altura que aportaran, en conjunto, mas de 2.000 departamentos al
mercado inmobiliario cordobés. Ademas, en la zona se encuentra una serie de

edificios corporativos que estan constituidos por oficinas de alta categoria.

La mayoria de estos emprendimientos intentan satisfacer la demanda de

vivienda por parte de la clase media, para lo cual cuentan con sistemas de
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financiamiento otorgados por los propios desarrollistas 0 son aptos para el crédito

hipotecario Tu Casa, que ofrece el Banco de Cordoba.

De esta manera, se busca dinamizar una zona con potencial propio pero
gue durante muchos afios ocup6 un segundo plano en el desarrollo urbanistico de
la ciudad. La puesta en marcha de algunas obras publicas retrasadas o el inicio de
nuevos proyectos son factores que, a su vez, buscan recuperar este rincon
cordobés. Por caso, la revalorizacion de la Isla de los Patos, con una inversion de
unos $ 600 mil, que en diciembre pasado realizo la Municipalidad y el reinicio de la

construccion de la nueva sede del Concejo Deliberante van en ese sentido.

A ello se agrega la futura construccién del nuevo edificio del Hospital
Clinicas y el anuncio del Gobierno provincial de refuncionalizar la avenida
Costanera y redisefiar el Parque Las Heras. Mas adelante, el nuevo Centro Civico
que se levanta sobre la margen sur del rio y la nueva Terminal de Omnibus,
también se suman a la bateria de proyectos que le cambiaran la cara a esta parte

de la ciudad.

1.4.2.1 Los proyectos uno por uno

Sobre calle Nazaret, entre los puentes Sagrada Familia y Domingo Zipoli,
se ubica uno de los primeros proyectos que se generd en el lugar: Casonas del
Norte, a cargo del Grupo Edisur. Con mas del 95% vendido, este emprendimiento
esta conformado por unidades residenciales de 1y 2 dormitorios y ofrece entrega

inmediata y diferida y escritura inmediata.

En la misma zona, Grupo Proaco levantard Nazaret Office que
estard integrado por oficinas triple A y locales comerciales. Sera el tercer edificio

de oficinas que esta empresa colocara en el lugar.
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Otra de los desarrollistas que aposté a las margenes del Suquia es
Euromayor, con el complejo Antigua Cerveceria en el predio de la ex Cerveceria
Cérdoba. Estard compuesto por 6 torres que contendrdn un total de 1.018
departamentos de 1; 1 y 1/2; 2 y 3 dormitorios, y 830 cocheras. Ademas,
dispondra de amenities, dos museos, un centro cultural y locales comerciales. A
su vez, en el medio de las torres, en lo que fuera su lugar original, se construira
una réplica de 45 metros de la chimenea que identific6 por afios a la Cerveceria
Cordoba.

Para la comercializacion de este producto, Euromayor desarrollé el plan 4
certezas que permitird acceder a estas unidades con una financiacién de cuotas
fijas en pesos, sin interés y sin actualizacion hasta la posesion. Asimismo,
facilitar4 saber cudl sera el departamento adquirido, cual sera la torre y ubicacién

del mismo y cuél sera la fecha de entrega del inmueble.

A traveés de este plan de financiamiento, sélo en los primeros tres meses de
comercializacién (se lanzé a fines de 2010) ya se colocaron mas de 250

departamentos de lo que sera el complejo Antigua Cerveceria.

Grupo Regam también puso su pie sobre la vera de la costanera del
Suquia. El cruce del rio con la avenida Santa Fe fue el lugar elegido por esta
empresa para construir el proyecto Torres del Rio. Este emprendimiento, que en
su totalidad significard una inversion de unos U$S 30 millones, contempla 4
edificios, con unidades que varian entre los 72 y los 167 m2.

La primera torre de este complejo ya fue finalizada y se acaba de iniciar la
construccion de la segunda, que alcanzara los 4.500 m2, ya esta vendida en un

60% vy se estipula que sus unidades se entregaran en marzo de 2013.

Por su parte, Regam Pilay lanzé tres edificios sobre la avenida Ramén
Bautista Mestre 1.160, entre los puentes Santa Fe y Avellaneda. Alli se
emplazaran las Torres Regam Pilay IlI, Il y IV que contribuiran a la oferta del

mercado con mas de 100 departamentos.
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Capitalinas, el complejo emblemético que ya conquistd el espacio que une
al rio Suquia con la Cafiada, es otro de los emprendimientos que en los ultimos
afos revalorizé la zona. El proyecto una vez finalizado congregard en un solo
lugar tres edificios corporativos con oficinas AAA, un centro de convenciones, un

hotel 5 estrellas y una torre residencial de alta gama.

En tanto, GNI Propietarian construye Cardinales de Nuevo Suquia, un
emprendimiento que consta de 3 torres con 587 departamentos de 2 y 3
ambientes. Para adquirir unidades en estos edificios también se cuenta con un
plan de financiamiento a través del cual el comprador paga el precio final de
inmueble dividido en 180 cuotas en pesos, sin interés, actualizadas por el indice
de la construccion de Cordoba.

1.4.2.2 Planes futuros

Ademas de estos emprendimientos en marcha, otros desarrollistas han
puesto su mirada sobre este caracteristico corredor de la ciudad y proyectado

obras que prometen cambiarle la cara a las margenes del rio Suquia.

Asi, Edilicia Suez tiene pensado desarrollar un condominio de dos o0 mas
torres en el predio de la ex papelera de barrio General Paz, en Bv. Ocampo y
Rosario de Santa Fe. Segun lo que dieron a conocer en su momento desde la
constructora, este complejo contaria con departamentos, gimnasio, piscina,
microcine, salén de usos multiples y un paseo peatonal con locales comerciales.
Ademas, se proyecta una zona corporativa con oficinas y el desarrollo de un hotel

de primer nivel.

Por su parte, el empresario Sergio Roggio dispone en la zona de un predio
de 2,5 hectéreas en la que se estudia levantar torres de oficinas, viviendas de alta

gama y un hotel.

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 23



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

Bajo este contexto Grupo Assandri emplaza su nuevo emprendimiento
inmobiliario Mirador IV que confirma una vez mas la tendencia de crecimiento

sostenido en la zona.
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1.5 Imagenes y carpeta de promocion

1.5.1 Carpeta de promocion externa.
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1.5.2 Carpeta de promocion interna

Oy S iy

e LU MM

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 26



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

1.5.3 Plantas terraza y 3er, 4to, 5to y 6to piso
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1.5.4 Plantas ler y 2do piso (tipologias A,By C)
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1.5.5 Render fachada
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1.5.6 Render ingreso
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1.6 Conclusién

En este capitulo abordamos el crecimiento poblacional de la Provincia de
Cérdoba, junto con aspectos tales como su arquitectura y distribucién barrial.
Asimismo especificamos la mision, vision y valores que caracterizan a la
desarrollista. Y finalmente describimos el proyecto e incorporamos imagenes y

renders de la carpeta de promocion.
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CAPITULO Il: EL FIDEICOMISO
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2.1 Fideicomiso de construccion al costo

La ley 24.441 otorg6 un encuadre legal preciso a la figura del fideicomiso.
En los ultimos afios esta figura ha cobrado un protagonismo notorio en la
conformacion legal de negocios de construccidn residenciales, incrementandose

su utilizacion en forma exponencial.

Fideicomiso parece ser la palabra que arremete con fuerza como sinénimo
de inversion inmobiliaria. Pareceria que de la mano de esta figura legal se
alcanzaria la panacea en materia de negocios y de rentabilidad en el ambito del
real estate. Pero, es necesario aclarar que si bien el fideicomiso es una estructura
legal que brinda un mayor marco de certidumbre a la inversion, no garantiza una
rentabilidad, la viabilidad y/o la efectiva seguridad del negocio, condiciones que
siguen dependiendo de la sensatez, confiabilidad, originalidad y solidez

econdémico-financiera que se materializan amalgamadas en el proyecto.

En esta unidad trataremos las normas generales, aspectos impositivos y
contratos que rigen a los fideicomisos inmobiliarios en general y en particular para
el Edificio Mirador IV. Es importante mencionar que parte de la informacién fue
analizada en mi tesis de pregrado. Asimismo considero fundamental incorporarla

con fines de entender en su integridad los temas abordados.

2.2 ¢Qué es un fideicomiso?

Un fideicomiso es un contrato (celebrado por escritura publica) en el que,
segun la Ley 24.441, una persona (fiduciante) transmite la propiedad fiduciaria de
bienes determinados a otro (fiduciario), quien se obliga a ejercerla en beneficio de
quien se designe (beneficiario), y a transmitirlo al cumplimiento de un plazo o

condicion al fiduciante, beneficiario o fideicomisario. Este instrumento se adapta
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perfectamente a las necesidades de las partes cuando se trata de llevar adelante

un emprendimiento inmobiliario con fondos de terceros inversores.

2.3 Fideicomisos de construcciéon al costo (Caracteristicas principales de

funcionamiento).

Objeto: El objeto de los contratos es la constitucién de un fideicomiso para la
adquisicion de un inmueble, en condiciones previamente pactadas generalmente
mediante una reserva u opcién de compra, con el fin de construir en el mismo un
edificio con destino a viviendas unifamiliares de acuerdo a un anteproyecto ya
definido, dividirlo en propiedad horizontal y transferir las unidades a los
beneficiarios.

Reservantes: Son las personas interesadas en adquirir el derecho a quedarse
con una o mas unidades que reservan su participacion en el fideicomiso y, una vez
que se consiguen interesados por el 100% de las unidades a construirse,
suscriben el contrato en caracter de fiduciantes y de beneficiarios.
Fiduciantes — Beneficiarios: Son los inversores, quienes se obligan a aportar la
totalidad de los fondos necesarios para comprar el inmueble y para hacer frente a
todos los costos que demande la obra de construccién necesarios para llevar a
cabo el edificio proyectado. Cada uno de ellos asume este compromiso, en la

proporcion que le corresponde conforme la unidad o unidades que elija.

En el caracter de beneficiarios que también revisten, gozan del derecho a recibir el
dominio de las unidades funcionales y complementarias cuya adjudicacion les
corresponde.

Fiduciario: Es quien recibe el dominio fiduciario de los fondos para adquirir el
inmueble, inscribirlo a su nombre en forma temporal y condicionada, en los
términos del articulo 2662 del Codigo Civil y disposiciones de la ley 24.441 y llevar
adelante el emprendimiento inmobiliario conforme las pautas fijadas en el
anteproyecto y la memoria descriptiva y técnica. Una vez finalizadas las obras

proyectadas y afectado el inmueble al Régimen de Propiedad Horizontal,
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transmitira a los beneficiarios el dominio de las unidades que a cada uno le
corresponda Su retribucion queda establecida en el contrato y es fija e inamovible.
Convoca cada seis meses a Asamblea Ordinaria de fiduciantes para informar
acerca de la marcha de su gestidon y rendir cuentas de las inversiones efectuadas.
No es vendedor de las unidades ni director de obra o constructor y no asume las

responsabilidades atinentes a esas calidades.

El estudio: Es el encargado de la elaboracion del proyecto de arquitectura para la
construccion del edificio proyectado. Su retribucion queda establecida en el

contrato y es fija e inamovible.

Empresa constructora principal: Empresa que surgira de una licitacion (proceso
que se sigue en todos los rubros de obra contratados) con quien se contratan los
principales trabajos de construccion del emprendimiento, prestando también los
servicios de ayudas de gremios, provision de equipos, etc. Toma a su cargo las
responsabilidades atinentes a la calidad de constructor (calidad, vicios, etc.)

respecto a las obras por ella realizadas.

Director de obra: Profesional que asumira las responsabilidades previstas en la

legislacion vigente.

Auditor: Es aquella persona fisica o Estudio Auditor, elegido por el fiduciario de
entre las opciones que le presenten los fiduciantes, que realizara las tareas de
auditoria y certificara la informacion del fiduciario respecto de los movimientos de
fondos e inversiones que se realicen con motivo del fideicomiso.
Escribania: Es ante quien se llevaran a cabo todos los actos notariales

necesarios y cuya retribucion queda establecida en el contrato.

Patrimonio Fiduciante: Esta integrado por el inmueble y el fondo fiduciario. De
acuerdo a lo dispuesto por el art. 14 de la ley 24.441/95, constituye un patrimonio
de afectacion separado de los patrimonios de las partes intervinientes y, en ese
caracter, se encuentra exento de la accion singular o colectiva de los acreedores

del fiduciario y de los fiduciantes.
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2.4 Ventajas Principales

- Que se trata de una forma de vinculacién contractual entre las partes. No hay

vinculacién societaria.

- Que se reduce de manera significativa el riesgo del inversor en cuanto a cambios
potenciales y grado de cumplimiento de lo proyectado. Ello, por cuanto en el

contrato se dejan establecidas, entre otras cosas:

e La individualizacion del inmueble a adquirir.

e Las condiciones en que se va a adquirir.

e Las caracteristicas del emprendimiento a desarrollar sobre el inmueble.
e Los plazos en los que se estima se deben ejecutar las obras.

e Los costos estimados en que se va a incurrir.

e El destino que debe darse al fondo fiduciario (aportes de los inversores).
e Laforma en que debe administrarse el patrimonio fiduciario.

e Laforma en que sustituye a los inversores morosos.

- Permite en una economia inflacionaria como la de Argentina, ir capitalizando los

aportes de los fiduciantes a lo largo de la construccion.

- Que los bienes fideicomitidos estan absolutamente separados del patrimonio del
fiduciario y de los fiduciantes constituyendo, por lo tanto, un patrimonio auténomo
pleno. Esto posibilita que los acreedores del fiduciario y de los fiduciantes,
cualquiera sea su naturaleza y privilegio, se vean absolutamente impedidos de

satisfacer su acreencia con los bienes que integran el fideicomiso.
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- Que lo antedicho sumado a la posibilidad de ceder a terceros sus derechos
como beneficiario del fideicomiso, otorga a los inversores una posible “salida
anticipada” sin necesidad de esperar a la conclusion final de la construccién del

edificio.

2.5 Aspectos contables e impositivos del fideicomiso

En el transcurso de la ejecucion del fideicomiso, el fiduciario deberd llevar
una contabilidad ordenada que permita practicar rendiciones de cuenta periodicas

al fiduciante y a los inversores y elaborar los estados contables del fideicomiso.

Si bien estamos en presencia de un contrato, no de una persona juridica,
desde un punto de vista conceptual, los aspectos contables se manejan de
manera similar a una sociedad comercial. Es decir, el fiduciario llevara una
contabilidad organizada del fideicomiso (bienes fideicomitidos), el cual como ya
hemos visto, constituye un patrimonio autbnomo. Esta contabilidad es totalmente

independiente.

El agente fiduciario es el responsable de valuar y exponer la situacion
patrimonial y los resultados del fideicomiso y efectuar la presentacion de la
informacion contable a través de un juego de estados contables independientes,
gue debera llevar el correspondiente dictamen de auditor externo y que sera

preparado de acuerdo a las normas contables de exposicidon y valuacion vigentes.

En cuanto a los aspectos impositivos, hay que tener en claro que, si bien
desde el punto de vista juridico, el fideicomiso no tiene personeria y por lo tanto no
es sujeto de derecho, desde el punto de vista del derecho tributario, dado su
autonomia como rama del derecho, se le asigna lo que se puede denominar como
“personeria fiscal” y por lo tanto se lo debe considerar como un “sujeto impositivo”
gue estard alcanzado por los distintos tributos y regimenes de acuerdo a la

actividad que desatrrolle.
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Por lo tanto, el fideicomiso se debe inscribir ante la A.F.I.P. en condiciones
similares a una persona juridica (sociedad comercial). Al momento de la
constitucion, se presentara un formulario de inscripcion y se aportara una copia del
contrato de fideicomiso y D.N.l. del agente fiduciario si éste fuera una persona
fisica o copia del estatuto o contrato social si se trata de una sociedad comercial.

Es responsabilidad del fiduciario la inscripcion.
2.5.1 Aspectos Impositivos

El Fideicomiso estuvo regulado en los aspectos impositivos, originalmente
por el Decreto 780/95 y luego por la ley 25063, por lo que el Decreto 780/95 quedo
tacitamente derogado. Existen dudas a la hora de establecer el tratamiento
impositivo del Fideicomiso. Hay aporte de la doctrina con la finalidad de esclarecer

las dudas y también diversos dictamenes del fisco.

En este trabajo se intenta realizar una interpretacion de la escasa normativa

existente, como asi también de la doctrina y dictAmenes del fisco.

2.5.1.1 Impuesto a las Ganancias

Desde el punto de vista del Impuesto a las Ganancias, previamente al analisis
del Fideicomiso inmobiliario, haremos un analisis general. Existen dos

posibilidades:

o Fideicomisos que son sujetos de la obligacion tributaria (pagan el 35 %,

igual que una sociedad)

« Fideicomisos que no son sujetos de la obligacion tributaria, y por lo tanto el

sujeto es el Fiduciante Beneficiario.

Los primeros, gravados al 35 %, son los que establece el art. 69, inc. a),

apartado 6 de la Ley IG

“Los fideicomisos constituidos en el pais conforme a las disposiciones de la Ley

24.441, excepto aquellos en los que el fiduciante posea la calidad de beneficiario.
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La excepcion dispuesta en el presente parrafo no sera de aplicacién en los casos
de fideicomisos financieros o cuando el fiduciante -beneficiario sea un sujeto

comprendido en el Titulo V.”
Es decir, que son sujetos del impuesto al 35 %, los Fideicomisos:

« Financieros
e Aquellos en los que los Fiduciantes son distintos de los Beneficiarios

e Aquellos en los que los Fiduciantes son Beneficiarios, pero son sujetos del

exterior.

En estos casos, para liquidar el impuesto, se aplican las mismas normas que

para las SA o las SRL. El Fiduciario es el obligado a calcularlo y a pagarlo.

Los segundos son los establecidos en el art. 49 inc d’) de la ley de IG

...Las derivadas de fideicomisos en los que el fiduciante posea la calidad de
beneficiario, excepto en los casos de fideicomisos financieros o cuando el

fiduciante-beneficiario sea un sujeto comprendido en el titulo V.”

El Fiduciario determina el impuesto y lo informa a los Fiduciantes
Beneficiarios y se paga el impuesto en cabeza de los Beneficiarios como renta de

la 3ra. Categoria.

El Fiduciario solo esta obligado a informar. El Fiduciario ante el fisco hace
DJ de ganancias con el aplicativo de Personas Juridicas, determina el resultado y

lo atribuye a los Beneficiarios.

Puede existir un Fiduciante Beneficiario Monotributista, pero a los fines del

Fideicomiso tiene que inscribirse en ganancias.
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Fiduciante Beneficiario del pais y Fiduciante Beneficiario del exterior Que
ocurre cuando existe mas de un Fiduciante Beneficiario, pero con la particularidad
gue son mixtos?, es decir, existe un Fiduciante Beneficiario del pais, y un
Fiduciante Beneficiario del exterior? Corresponde la aplicacion del art. 69 o del art.
49 de la Ley IG?

Hay un vacio legal. Segun criterio del estudio, hay que separarlo:

o Por el Beneficiario del exterior: informa y paga el Fiduciario

o Por el Beneficiario del pais: informa y paga el Fiduciante Beneficiario del

pais.

Analisis del Impuesto a las ganancias respecto a Fideicomiso cuya actividad es

la construccion

La actividad de la construccibn como tal esta gravada por el impuesto a las
ganancias. Para su mejor comprension, respecto al tratamiento impositivo en el
Fideicomiso, a continuacion daremos una explicacion general sobre las distintas

modalidades de construccion:

1. Como Condominio: Se realiza una obra en la cual se construyen 10
departamentos. Cinco corresponden al condémino A, y cinco al condémino B.
Aqui no hay transferencia de dominio porque el condominio por si mismo
divide. Si no hay transferencia de dominio no hay impacto impositivo. Lo que si
tiene impacto impositivo es lo que realice cada conddémino con sus
departamentos.

- Si A los vende, entonces A hizo construccién y venta

- Si B se los queda y los vende afios después, eventualmente pagara ITI (si B

es persona fisica)

2. Como Sociedad: La sociedad de 2 accionistas, construye 10 departamentos.

Cinco para cada uno de los socios. La gran diferencia con el condominio es
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gue hay transferencia de dominio, y ésta se considera a titulo oneroso. Puede
0 no haber ganancia. Impositivamente se considera una venta. (art. 57 Ley IG,

art. 71 Decreto Ley IG). La ley y el decreto establecen valor de plaza.

3. Como Fideicomiso: El tratamiento es similar al de la Sociedad. El
Fideicomiso construye, existiendo el Fiduciante/Beneficiario A y el

Fiduciante/Beneficiario B.

1. Del Fideicomiso al Fiduciante/Beneficiario hay transferencia de dominio
onerosa.
Como el art. 57 de la ley y el art. 71 del Decreto se refieren Unicamente a
sociedades, se entiende que la aplicacion de valor de plaza es para la
transferencia de dominio entre sociedad y accionistas. Nada establece
sobre fideicomisos, por lo que se entiende que la transferencia puede ser al
costo.

Si el Fideicomiso vende a terceros, hay ganancia.

2. Dado que hay un vacio legal al respecto, el Fisco tiene dos caminos para
determinar:
- Uno es la realidad econdmica: quienes son los beneficiarios?, que hicieron
después de la transferencia? - Otro es la aplicacion del art. 18 b) de la ley
de procedimientos que es la posibilidad del fisco de impugnar los precios de

escritura si son notoriamente inferiores al valor de plaza.

Existen dos dictamenes 16 y 18/2006, en los que el fisco se basan en la figura

subyacente.

2.5.1.2 Impuesto a la Ganancia Minima Presunta

El Fideicomiso es sujeto del impuesto. El Unico que no lo es, es el

Fideicomiso Financiero. Existe una excepcion (Dic. 74/2004), unico antecedente,
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se trataba de un Fideicomiso donde el Fiduciante era una entidad exenta en

ganancias (una Obra social).

Repasando conceptos, el art. 12 de la ley IGMP establece para ciertos
activos, que el primer y segundo afio no estan gravados por el impuesto. Entre
ellos, la construccion de inmuebles. Esto no se aplica al Fideicomiso porque para

el Fideicomiso ese inmueble es un bien de cambio.

Otro tema a considerar es el tomar el pago de GMP como pago a cuenta de
ganancias. Cuando el Fideicomiso construye, no obtiene ganancias inmediatas,
porque posiblemente la construccion demore varios afios, por lo que va a pagar
GMP, y lo va a poder tomar como pago a cuenta de ganancias, hasta 10 afos.
Cuando el Fideicomiso es sujeto del Impuesto a las Ganancias, no existen

problemas en tomar el pago a cuenta del IGMP.

Si el Fideicomiso no genera nunca impuesto a las ganancias, el IGMP se
pasa anualmente a cada uno de los beneficiarios, mediante la rendicion de
cuentas porque no hay ninguna norma fiscal o aplicativo, con lo cual, basta la

rendicion de cuentas (Dictamen 13/2006).

Ese pago a cuenta de IGMP que tiene el beneficiario, solo lo puede imputar

contra ganancias generadas por el fideicomiso.

Si pasan los 10 afos, y el fideicomiso no obtuvo ganancias porque la

transferencia es al costo, lo pagado en concepto de IGMP se pierde.

2.5.1.3 Impuesto al Valor Agregado

La ley de IVA no prevé el tratamiento del Fideicomiso. La ley de IVA no
define quienes son sujetos del impuesto. Desde 1/12/90 ley 20765 describe a los
sujetos como cualquiera que haga actividad gravada. Por lo tanto, si el

Fideicomiso realiza una actividad gravada, corresponde aplicar el tributo.
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Segun la ley de IVA, respecto a construccion, el articulo 3° establece:

“Art. 3° -Se encuentran alcanzadas por el impuesto de esta ley las obras, las
locaciones y las prestaciones de servicios que se indican a continuacion:
a) Los trabajos realizados directamente o a través de terceros sobre inmueble
ajeno, entendiéndose como tales las construcciones de cualquier naturaleza, las
instalaciones -civiles, comerciales e industriales-, las reparaciones y los trabajos
de mantenimiento y conservacion. La instalacién de viviendas prefabricadas se

equipara a trabajos de construccion.

b) Las obras efectuadas directamente o a través de terceros sobre inmueble

”

propio. .....

De acuerdo a la ley de IVA, art. 3° inc. a), si el fideicomiso construye sobre
inmueble ajeno, no hay duda y esta gravado. De acuerdo al inc. b) la obra sobre
inmueble propio también esta gravada. Pero que es inmueble propio?: Desde hace
tiempo el fisco sostiene que la figura es “obra sobre inmueble propio” y asi lo
determiné en varios dictamenes (ver Dictamen 18/2006), donde sostiene que “La
actividad de construccion a desarrollar por el fideicomiso sobre un inmueble
adquirido por éste en cumplimiento del pacto de fiducia, encuadra en el hecho
imponible definido en el inciso b) del articulo 3° de la ley, obras sobre inmueble
propio...”. Si bien existe doctrina en contrario, para el fisco si el Fiduciario

construye en el inmueble del fideicomiso es inmueble se considera propio.

Si aceptamos que el hecho imponible es obra sobre inmueble propio, el

sujeto estan encuadrado en el art. 4 inc. d) de la ley de IVA.
“Art. 4° -
Son sujetos pasivos del impuesto quienes:

d) Sean empresas constructoras que realicen las obras a que se refiere el inciso b)

del articulo 3° -cualquiera se la forma juridica que hayan adoptado para
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organizarse, incluidas las empresas unipersonales. A los fines de este inciso, se
entendera que revisten el caracter de empresas constructoras las que,
directamente o a través de terceros, efectlen las referidas obras con el propésito
de obtener un lucro con su ejecucion o con la posterior venta, total o parcial, del

inmueble.”

A partir de lo expuesto se concluye que el Fideicomiso es el sujeto pasivo del
impuesto, dado que la ley de iva grava la enajenacion de obras efectuadas sobre
inmueble propio a que se refiere el articulo 3° inc. b), realizadas, segun el articulo

4° por quienes sean empresas constructoras.

En la préactica se inscribe al Fideicomiso en IVA y se acumula el Crédito

Fiscal de las compras.

Que ocurre cuando se transfiere la propiedad una vez finalizado el contrato
de fideicomiso? Existe amplia doctrina que sostiene que la transmision de los
bienes del fiduciante al fiduciario (primer transmision) como del fiduciario al
destinatario final (fiduciante beneficiario o fideicomisario), son actos a titulo
gratuito. La posicién del fisco es que la contraprestacién es onerosa (dictamen
18/2006), Cuando se transfiere la propiedad a los beneficiarios, es necesario
analizar el destino que cada uno le de a la misma. De corresponder ingreso de
Impuesto, y no ingresarse, el fiduciario es el responsable por el impuesto que no

se ingrese.

2.5.1.4 Impuesto sobre los Ingresos Brutos

Corresponde la misma interpretacion que con el Impuesto al valor

agregado. No considera quien es el sujeto, sino que actividad realiza.

2.5.1.5 Impuesto de Sellos

La transferencia de la adjudicacion de las unidades, est4 gravada por

sellos. La transferencia es onerosa.
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Ley Impuesto a los Sellos; Art. 29 inc. 1.2.- Del diez por mil (10 %o): Los
contratos de compraventa de inmuebles, cesién de derechos y acciones sobre los
mismos Yy, en general, todo acto o contrato por el cual se transfiere el dominio de

inmuebles o la nuda propiedad.

2.5.1.6 Regimenes de informacion

Los regimenes de informacién son responsabilidad del Fiduciario.

- La Res. 2419 desde el afio 2008 obliga a informar anualmente una serie de datos
del fideicomiso. Vence Uultima semana de julio de cada afio. En caso de

incumplimiento, multa de hasta $ 10.000.

- RG 4120 es de aplicacion para sujetos del art. 49 inc. a) y b) ganancias. Ciertos
fideicomisos estan en el art. 69 a) de la Ley IG (los financieros, los que no
coinciden Fiduciante y Beneficiario, y los que coinciden Fiduciante y Beneficiario
pero el Beneficiario es del exterior. Dado que el art. 49 a), sita el art. 69 a), esos

fideicomisos estan obligados a informar de acuerdo a RG 4120.
2.6 Contratos

A continuacién desarrollaremos el contenido de los contratos utilizados

para llevar a cabo el emprendimiento.

En primer lugar describiremos el contrato de Fideicomiso original, el cual
se establecera las pautas generales del contrato y cesion del terreno por parte del

fiduciante al fideicomiso.

Y por otro lado un contrato anexo (llamado adenda) en el cual se fijaran
las condiciones particulares de contratacion con cada uno de los fiduciantes o

inversores del emprendimiento.
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Es importante mencionar que este tema fue abordado en mi tesis de
pregrado. Aun asi considero fundamental incorporarlo en este trabajo con fines de

entender en su integridad los temas abordados..

2.6.1 Contrato de Fideicomiso: Edificio Mirador IV

Por razones de practicidad incluiremos este contrato como ANEXO 1 al final
del trabajo y procederemos a hacer un resumen de los temas tratados.
El contrato estd compuesto por la introduccion y 16 capitulos. A continuacion
enunciaremos cada uno haciendo un breve resumen:

INTRODUCCION: Hace mencion de las partes intervinientes en el contrato junto
con los datos personales de las mismas. Se fija lugar y fecha donde se celebra e
introduce la normativa de aplicacion que regira al Fideicomiso de Inmobiliario.
PRIMERA. PARTES - APORTES: Fija cuales seran las partes intervinientes en
este contrato:

1°) FIDUCIANTES: Se establecen dos categorias: A) Originarios: Inversor que
formalizara su aporte al Patrimonio Fiduciario con la transferencia de una fraccion
de terreno (se explicitan caracteristicas, ubicacion de la parcela, entre otros. Y B)
Futuros: Seran todos los sujetos que realizaren aportes en dinero con
posterioridad a la celebracidn del presente contrato (Fiduciantes-Beneficiarios).-
2°) FIDUCIARIA: Sera la sociedad denominada “MARAFER S.A.”

SEGUNDA. OBJETO: Se establece que el objetivo del contrato es la construccion
de un edificio de departamentos conforme la Ley 24.441. Y que sera finalidad
exclusiva del fideicomiso, administrar, con los cuidados y precauciones que se le
puede exigir a un buen hombre de negocios, el patrimonio Fideicomitido.

TERCERA. PATRIMONIO FIDUCIARIO: Estara formado con el inmueble, cuyo
aporte se compromete a realizar el Fiduciante Originario; y con las sumas de
dinero que los Fiduciantes Futuros se comprometen a aportar.-

CUARTA. FORMALIZACION DE LOS APORTES: Los Fiduciantes se obligan a
integrar el PATRIMONIO FIDUCIARIO, con los bienes comprometidos, en la
cantidad, tiempo y forma establecidos en la Clausula Primera y en los que se
establezcan en los respectivos contratos de adhesion que se suscriban en el
futuro.- La mora se producira de pleno derecho, sin necesidad de intimacion previa
de ninguna naturaleza. Incorporando también los intereses que surgen del
inclumplimiento de los aportes
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QUINTA. DERECHO DE PREFERENCIA: La Fiduciaria, con relacién a los aportes
no integrados segun Clausula Cuarta, debera otorgar a los Fiduciantes Futuros,
gue no estuviesen en mora, un derecho preferencial para acrecer hasta el limite
de sus aportes integrados o comprometidos.- La fiduciaria podré exigir, de resultar
necesaria, la integracion de mayores fondos para la concrecion del objeto del
presente. Este punto consideramos importante incluirlo ya que muchas veces el
método de actualizacion de cuotas no refleja fehacientemente el incremento de
precios de materiales y mano de obra.

No obstante, estamos convencidos de que una buena administracion puede suplir
pequefias diferencias y que entregar los departamentos bajo las condiciones
estipuladas y sin aporte adicional, incrementa sustancialmente la imagen de la
empresa impulsando a invertir en la empresa a nuevos potenciales clientes

SEXTA. OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Establece cuales son los deberes
y responsabilidades de la Administracion Fiduciaria. Entre los mas importantes
podemos mencionar: a) Administrar el patrimonio fideicomitido; b) Recaudar el
dinero correspondiente a los aportes que efectien los Fiduciantes Futuros; h)
Adquirir la totalidad de los materiales e insumos necesarios para el cumplimiento
de las obligaciones; i) Realizar todos los tramites pertinentes ante las reparticiones
publicas, municipales y/o provinciales; i) Designar los profesionales que creyere
conveniente a los efectos de hacerse asesorar en cuestiones de indole técnicas,
entre otros.-

SEPTIMA. FACULTADES DE LA FIDUCIARIA: De conformidad con las
instrucciones del presente contrato, la administracion fiduciaria podra ejercer todos
los derechos, facultades y privilegios inherentes a la propiedad fiduciaria de los
bienes fideicomitidos que sean compatibles con los fines perseguidos con la
constituciéon del Fideicomiso y los intereses de los Fiduciantes-Beneficiarios.-

OCTAVA. GASTOS Y COMISIONES: Deberan ser soportados en su integridad y
sin exclusion alguna por el PATRIMONIO FIDUCIARIO.-

NOVENA. RETRIBUCION DE LA FIDUCIARIA: Hace mencion a lo que la
sociedad “Marafer S.A.” percibira en concepto de honorarios por su funcioén.-

DECIMA. SUSTITUCION DE LA FIDUCIARIA: Establece las causales, previstas
en el articulo 9 de la Ley 24.441, que pueden ocasionar el cese de la
FIDUCIARIA.-

DECIMA PRIMERA. BENEFICIARIOS: Los FIDUCIANTES Originarios y
Futuros se constituyen y aceptan ser Beneficiarios del presente Fideicomiso, en
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los términos previstos en la Ley 24.441. También se establecen las unidades que
se asignan en concepto de contraprestacion al FIDUCIANTE Originario, y nos
remite al contrato de adhesion para conocer detalles de contratacién de los
FIDUCIANTES Futuros.-

DECIMA SEGUNDA. PLAZO EXTINCION: Establece el plazo de vigencia del
presente contrato, que sera de cinco afos.-

DECIMA TERCERA. EFECTOS DEL FIDEICOMISO: Los bienes fideicomitidos
que se transfieren a la Sociedad “Marafer S.A.” en propiedad fiduciaria,
constituirdn un patrimonio separado del patrimonio de la Fiduciaria y de los
Fiduciantes, razon por la cual quedaran exentos de la accion singular o colectiva
de los acreedores, tanto de la Fiduciaria como de los Fiduciantes, de conformidad
con lo prescripto por los articulos 14 y 25 de la Ley 24.441. —

DECIMA CUARTA. RENDICION DE CUENTAS: La Sociedad Fiduciaria debera
rendir cuentas de su gestion a los Fiduciantes-Beneficiarios, cada tres meses y en
un todo de acuerdo a los prescripto por el articulo 7° de la Ley 24.441.-

DECIMA QUINTA: ASENTIMIENTO CONYUGAL: La esposa del fiduciante
originario presta su conformidad para el acto de disposicion que por el presente
instrumento formaliza su conyuge.-

DECIMA SEXTA. DOMICILIO JURISDICCION: Para todos los efectos de este
contrato de fideicomiso, las partes se someten a la Jurisdiccion Ordinaria de los
Tribunales de ésta Ciudad, renunciando expresamente al Fuero Federal si pudiere
corresponder.-

2.6.2 Convenio de adhesién al caracter de fiduciante-beneficiario

Como hicimos en el contrato de Fideicomiso original, desarrollaremos
brevemente los contenidos analizados en el presente con una introduccion y doce
apartados. Agregando el contrato como ANEXO Il al final del trabajo.

INTRODUCCION: Menciona las partes intervinientes en el contrato (Marafer
s.a. y fiduciante), describiendo sus datos...
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(Antecedente. Descripcion del emprendimiento.) PRIMERA. La administradora
fiduciaria tiene a su cargo la realizacion, gestion y administracion del edificio
Mirador Ill. Se menciona ubicacién y se establece que se construira en funcién de
lo estipulado en el contrato originario. Dentro de las actividades designadas a la
fiduciaria especialmente se le encomienda la celebracion de los contratos de
incorporacion de fiduciantes/beneficiarios con el fin de que les sean adjudicadas
las unidades resultantes del proyecto. El proyecto constructivo del edificio
“‘MIRADOR IV’ constituye el objeto Gnico del fideicomiso inmobiliario y sera
desarrollado con el aporte de los fiduciantes que adhieran al contrato de
fideicomiso al costo por administracién. El plazo estimado de construccién sera de
24 meses contados a partir de concluidos los trabajos preliminares en el terreno;

(Adhesion) SEGUNDA. Detalla los datos personales del fiduciante, como asi
también informacion correspondiente al departamento que se le asigna.

(Aporte del fiduciante por adhesion) TERCERA. Se fijan las condiciones de
contratacion estableciendo:

- Precio de la unidad funcional

- Cantidad de cuotas a abonar

- Método de actualizaciéon de cuotas.

(Bienes a adjudicar al adherente) CUARTA. Se detalla el porcentaje que la unidad
adjudicada representa sobre el total del edificio como asi también los metros
cubiertos propios mas balcones.

(Condiciones de entrega de la unidad) QUINTA. La posesion de la unidad
funcional se otorgara a sus adquirientes dentro de los veinticuatro (24) meses
aproximadamente, contados a partir de concluidos los trabajos preliminares en el
terreno.

(Titulos) SEXTA. Se establece que la presente operacion se realiza sobre la base
de titulos perfectos, sin vicio alguno.

(Variacion en los montos de los aportes por menores 0 mayores Ccostos)
SEPTIMA. Este apartado menciona que dado que el edificio se construye al costo
por administracion. Es posible que surjan diferencias entre lo realmente aportado y
el costo del edificio. Estableciendo que hacer en caso que el aporte sea mayor al
costo de construccién como asi también si el aporte fuese inferior.
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(Escrituracion de la unidad. Gastos.) OCTAVA. Establece que los costos de
escrituracion corresponden ser abonados por el fiduciante. Detallando también los
impuestos y gastos que corresponde abonar al inversor.

(Cargas del inmueble) NOVENA. Todos los impuestos, tasas y contribuciones que
graban al inmueble objeto de este contrato quedan a cargo de la fiduciaria hasta el
dia de entrega de la posesion. De alli en adelante, seran responsabilidad de los
adquirientes.

(Mora. Clausula Penal.) DECIMA. Para las obligaciones pendientes de
cumplimiento las partes convienen que la mora se producira de pleno derecho, en
forma automatica, sin necesidad de intimacion judicial o extra judicial alguna, y por
el solo transcurso del tiempo. Se establecen también las tasas correspondientes y
los pasos a seguir para rescindir un contrato.

(Cesion de los derechos del adherente a terceros.) DECIMOPRIMERA. Todos los
derechos emergentes de este contrato, podran ser cedidos o transferidos
libremente a terceros por sus titulares, en forma onerosa o gratuita, con la PREVIA
NOTIFICACION Y CONFORMIDAD de la administradora fiduciaria.

(Jurisdiccion y Domicilios.) DECIMOSEGUNDA. Para todos los efectos derivados
del presente las partes se someten a la jurisdiccion de los tribunales ordinarios de
esta ciudad, con renuncia a cualquier otra jurisdiccion que pudiera corresponder a
las partes.

2.7 Conclusién

Este capitulo se introduce en los aspectos generales, contables e
impositivos que rigen a los fideicomisos inmobiliarios y analiza también los
contratos a ser utilizados en el Fideicomiso Mirador IV con fines de instrumentar y
brindar un marco legal al proyecto.
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CAPITULO IlI: ANALISIS
SOCIETARIO DE LA
ADMINISTRACION FIDUCIARIA
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3.1 Sociedad Comercial (caracterizacion).

La sociedad se caracteriza por desarrollar una actividad comun, organizada, con
finalidad autonoma, que se exterioriza a nombre colectivo, que posee un
patrimonio social y en la que sus integrantes participan de la toma de decisiones y

de sus resultados.

La norma legal se ocupa de la sociedad estableciendo tipos societarios, proteccion
de los terceros que contratan con un sujeto de derecho identificado y con

patrimonio propio.

El art. 1 LS “Habra sociedad comercial cuando dos o mas personas, en forma
organizada, conforme a uno de los tipos previstos en esta ley, se obliguen a
realizar aportes para aplicarlos a la produccién o intercambio de bs o Ss

participando de los beneficios y soportando las pérdidas”.

Pluralidad de personas / organizacion / tipicidad / aportes / actividad economica /

participacion de los socios en los resultados.

Este compromiso asumido por los fundadores surge de un contrato plurilateral de

organizaciéon que da nacimiento a una persona juridica.
Art. 2 LS “la sociedad es un sujeto de derecho con el alcance fijado en esta ley”.

El elemento aglutinante es una cualidad imprescindible para explicar la
permanencia del fendmeno societario, es la llamada “affectio societatis”, que es la
voluntad de colaboracién activa, juridicamente igualitaria e interesada; la
coincidencia en el fin comuan, que limita los derechos y deberes de las partes; la
voluntad de los socios de cooperar o colaborar p/ la obtencién de los fines de la

entidad a que pertenecen”.

La affectio societatis es el elemento intencional que se encuentra en la base de

todo contrato de sociedad, que tiende a buscar en comun la realizacién de un
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beneficio, corriendo los contratantes con los riesgos y peligros.

Podemos entonces destacar dos elementos caracterizantes de la sociedad

comercial:
Personalidad juridica;

Affectio Societatis.

3.2 Criterios parala adopcién de una forma asociativa.

En esta eleccion del tipo societario mas adecuado, debemos partir de la premisa
“el tipo societario que se implemente debe servir a la empresa y adaptarse a ella,

no lo contrario”.

Generalmente, el titular de la empresa comienza revistiendo una forma
unipersonal o como “sociedad de hecho” es decir, como un conjunto de personas
gue ponen en comun su actividad y aportes, construyendo una organizacion que
no responde habitualmente a un contrato escrito ni a las caracteristicas

especificas de algun tipo societario.
Y que la LS reconoce considerandolos sujetos de derecho.

Con el crecimiento y desarrollo de la empresa, comienzan a visualizarse una serie
de exigencias, a saber a) la conveniencia de ordenar las relaciones econémicas y
juridicas, b) La necesidad de neutralizar el riesgo patrimonial de los socios,
teniendo en cuenta que su responsabilidad por las obligaciones, es ilimitada,
solidaria y no subsidiaria, c) Los requerimientos legales y reglamentarios y del
mercado, d) el tratamiento tributario, laboral y previsional, €) La necesidad de

recurrir al mercado de capitales.

El andlisis de estas cuestiones lleva a la conviccion de que se hace imprescindible
adoptar uno de los tipos societarios previstos en la LS.
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A los efectos de la eleccion de un tipo societario, emergen como fundamentales
tres aspectos que se tendran en cuenta: A) Dimension de la empresa, B)

responsabilidad asumida por los socios y C) Tratamiento tributaria.

SUBSIDIARIA: El acreedor va primero contra los bs de la sociedad, después

contra los de socios.
SOLIDARIA: Responden todos por todos.
ILIMITADA: Responden con lo aportado mas lo propio.

Existen otros elementos a considerar cuando se trata de la eleccion del tipo

societario, ellos son:
Disposiciones legales o reglamentarias, segun la actividad, ramo o region;

Posibilidades de acceso al mercado de capitales, mediante la emision de

capital u obligaciones negociables;

Caracteristicas del mercado en el que opera la sociedad.

3.3 Clasificacion de los Tipos Societarios.
3.3.1 Sociedades personalistas o de interés

Sociedad Colectiva: Socios responden subsidiaria, ilimitada y

solidariamente por las obligaciones sociales.

Sociedad en Comandita Simple: contempla dos categorias de socios: a)
Comanditados, que responden igual que los socios de la colectiva, y tienen a su
cargo la administracion social; b) Comanditarios, limitan esa responsabilidad al

capital que se obliguen a aportar.
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Sociedad de Capital e Industria: también tiene dos socios: a) Capitalistas,
gue responden igual que los socios de la colectiva y b) industriales, que aportan
exclusivamente su industria y limitan su responsabilidad hasta la concurrencia de

las ganancias no percibidas.
3. 3.2 Sociedades por Cuotas

Sociedad de Responsabilidad limitada: Su capital se divide en “cuotas” de igual
valor que suscriben los socios. Estos limitan su responsabilidad por las
obligaciones sociales, a la integracion de las cuotas que suscriban o adquieran. El

N° de socios no puede exceder de 50.
3.3.3 Sociedades por Acciones

Sociedad Andnima: su capital no puede ser inferior a $12.000 se representa
en acciones de igual valor. Los socios limitan su responsabilidad, por las

obligaciones sociales, a la integracion de las acciones.

Sociedades en comandita por Acciones: dos socios: a) Comanditados,
responden igual que los de la colectiva y tienen a su cargo la administracion
social, b) Comanditarios, cuyo capital se representa en acciones de igual valor y

limitan su responsabilidad a la integracion de las acciones que suscriban.

Sociedades anénimas con participacion estatal mayoritaria: Art. 308 314
LS. El Estado, los organismos estatales autorizados por ley o sociedades sujetas
a este régimen, son propietarios de acciones que representan por lo menos el

51% del capital social y son suficientes para prevalecer en sus asambleas.
Sociedades de Economia Mixta: aca participan el Estado y los particulares.

Sociedad del Estado: constituidas por el Estado en cualquier nivel,
organismos estatales o sociedades similares, con exclusion de toda participacion
del capital privado. Permiten su integracion con un solo socio y se rigen por las

disposiciones sobre Sociedades Anonimas de la LS en cuanto no son
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incompatibles con la ley.

3.4 Sociedad Andnima VS Sociedad de Responsabilidad Ilimitada

Poner en marcha un negocio no es una tarea facil. Sucede que existen muchos
factores que evaluar antes de hacerlo, para poder arrancar "con el pie derecho” en

el nuevo emprendimiento.

Asi, mas alla de determinar cuanto sera la inversion inicial, el rubro o actividad a
realizar, el personal que serd necesario contratar, la ubicacién de la empresa, el
margen de rentabilidad que se espera obtener, el financiamiento o recursos de los
cuales serd preciso disponer, entre otros aspectos, existe un punto clave a tener

en cuenta: el tipo societario.

Esta no es una cuestibn menor si se tiene en cuenta que una decision
desacertada podria conllevar el pago de una mayor carga tributaria, un alto nivel
de responsabilidad de los titulares de la compafia (por ejemplo, ante un reclamo
laboral, juicio por incumplimiento comercial, deudas bancarias no canceladas,

etcétera) como asi también podria significar incurrir en mas gastos.

Y si bien es posible conformar una sociedad de hecho o una tipica sociedad de
personas, lo cierto es que las formas societarias que mas convocan el interés
son las Sociedades Andnimas (SA) y las Sociedades de Responsabilidad Limitada
(SRL).

En este escenario, ante la gran disyuntiva que se presenta entre quienes tienen
gue tomar dicha decision, iProfesional.com consulté a expertos en la materia que
revelaron las claves que podrian inclinar la balanza y los motivos que llevarian a

esa eleccion.
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3.5 Aspectos estratégicos

A la hora de constituir una compaiiia, suele prestarse mucha atencién a los
ingresos que se espera obtener y a minimizar los gastos. Pero esto no es lo Unico
importante. Es necesario tener una vision global si el objetivo es perdurar en el

tiempo.

El consultor tributario Ivan Sasovsky explico que la eleccion del tipo societario, ya
sea una SA o una SRL, dependera de diversos aspectos, entre los que destaco: la
cantidad de socios, las caracteristicas de las actividades y la estructura que tendra

la firma.

En este sentido, puntualizé que "la SRL fue ideada para proyectos con pocos
socios, por lo cual la utilizacién de una u otra estructura no es indistinta, y el tipo
de actividad a realizar puede resultar mas efectiva bajo determinada forma

juridica”.

Para el experto, "en aquellos proyectos de naturaleza mas simple, como puede
ser el de un estudio de profesionales, un local de venta directa al publico, o una
industria manufacturera o artesanal, la constitucion de una SRL puede ser la mejor

opcién".

"Por el contrario, en los emprendimientos cuyo desarrollo implica una mayor
estructura, capital y dimension, la mejor opcion sin dudas es una SA", indicé
Sasovsky y menciond como ejemplos "a las compafiias de seguros, los holdings,

los desarrollos inmobiliarios y los emprendimientos industriales”.

En tanto, Leonardo Glikin, abogado consultor en Planificacion Patrimonial en
Empresa y Familia y titular de Caps Consultores, resaltdé que uno de los aspectos
mAas relevantes que poseen las SA se vincula con su posibilidad de expandirse, ya
que hasta pueden ser duefias de otras SA y lograr un mayor crecimiento mediante

la conformacion de holdings. En cambio, agreg6, una SRL no puede ser titular de
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ningun otro tipo de sociedad.

"Las SA permiten aumentar el limite de crecimiento de las sociedades”, sefial6 el
experto y lo grafico con el siguiente ejemplo: "Si tenés la posibilidad de adquirir un
auto que corre a 180 km/h al precio de uno que sélo puede alcanzar los 120 km/h,
porqué desaprovechar la oportunidad. No importa si después no superas los

120, lo importante es tener abierta la posibilidad futura de acelerar mas".

Glikin indicé que, a su criterio, "lo ideal es armar una estructura con una SA
principal que comercialice productos y servicios, y posea, ademds, otras
sociedades que funcionen como unidades independientes y, al mismo

tiempo, presten servicios matriciales necesarios para la principal”.

Aspectos Estratégicos

Pros SA
- Permite la posibilidad de crecimiento
- Distribucion clara de tareas entre los directores

Pros SRL

- Ideal para negocics pequerios con pocos socios

- No se encuentran obligados a presentar balances
y no requiere auditoria interna

- No tiene establecide un minimo de capital para

iniciar

En cambio, el consultor explicO que las SRL son mejores para negocios mas
pequefios. Al respecto destacd que "son adecuadas para los restaurantes de no
mas de cinco socios, con un control que se realiza sin problemas a fin de mes, con

un ajustado nivel de pagos y gastos".

Asimismo, con respecto a las SRL, advirti6 sobre la existencia de algo que se
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denomina "conflicto de denominaciones".

"La palabra Gerente, que acompafia a ciertos socios, puede generar una
obturacion en el pensamiento, que no permite la creacién de espacios para la
reflexion y la planificacién e, incluso, provoca que quienes no tengan ese 'titulo’
se vean inhibidos para opinar”, indico el experto, quién destacé que esto no ocurre

en las SA, ya que posee una estructura distinta.

Este aspecto es muy importante porque sera necesario, en su caso, llevar
adelante un buen manejo de conflictos dado que, justamente, los involucrados son

las piezas clave de la organizacion en materia de toma de decisiones.

Por el contrario, resalté que "en las SA existen, por un lado, los accionistas, luego
los directores que responden a estos y, por ultimo, los gerentes. Asi, hay distincion
de tareas, donde los segundos son quienes piensan las estrategias y los que se

encargan de realizar proyecciones a futuro”.

En tanto, desde PricewaterhouseCoopers, Pablo Gonzalez del Solar, Senior
Manager de Tax & Legal - Business & Corporate Law Office, destacd algunos

aspectos que pueden inclinar la decision hacia las SRL.

En este sentido, sefiald6 que este tipo societario "no se encuentra obligado a
presentar balances anuales a la Inspeccion General de Justicia (IGJ), en la
medida en que las sociedades no se encuentren comprendidas dentro de los
supuestos contemplados en el articulo 299 de la Ley (siempre que el capital
nominal sea superior a $10 millones y se hagan oferta publica de sus cuotas, entre

otros)".

Asimismo, resaltd que "segun algunas interpretaciones, las SRL que no se
encuentren comprendidas dentro de los supuestos contemplados en el articulo
mencionado, podrian prescindir de la auditoria anual de sus estados contables,

requerimiento que resulta obligatorio para las SA".
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Por ultimo, sostuvo que, "en este mismo sentido, las SRL no abonan la tasa anual

de fiscalizacién ante el organismo de contralor".

Por otra parte, Glikin rompié con un mito creado alrededor de las SRL al indicar
gue "muchos creen que los costos de estas sociedades son menores a los de las
SA, pero eso no es del todo cierto, ya que no tienen en cuenta que, si se produce
algun cambio en la estructura societaria, cada cambio implica modificar el
estatuto y realizar las correspondientes publicaciones de edictos que aumenta

considerablemente los gastos asociados a ellos".

Por su parte, Damian Rivero, miembro del estudio Lisicki, Litvin & Asociados,
afirmé que existe una ventaja mas de la SRL por sobre la SA: el aporte minimo de

capital necesario para funcionar.

En este sentido, Rivero indicd que "en la SA, el minimo es $12.000 y, en la SRL,
no existe un minimo estipulado por ley". Asi, mientras en un caso es necesario si

o si el valor indicado, en el otro, la sociedad puede funcionar con menos.

Y, para finalizar este punto, recordé que los aportes "pueden ser dinerarios o0 en
especie, susceptibles de ejecucion forzada”, aunque "tanto en una SA como en
una SRL puede integrarse un 25% al momento de la constitucion y el saldo
restante en el plazo de 2 afos", si fueran dinerarios, mientras que "en el supuesto
de aportes en especie, deben integrarse totalmente al tiempo de la constitucion,

en ambos casos".

3.6 Las claves impositivas

A la hora de analizar la posibilidad de optar por uno u otro tipo societario, no

caben dudas de que el aspecto impositivo no puede quedar de lado.

Federico Zambrano, socio del estudio Lopez Toussaint & Asociados, destaco que
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"si bien la alicuota en Ganancias es la misma para ambos tipos societarios, una
SA podria tener una mayor carga en el impuesto teniendo en cuenta como

organice su negocio”.

Segun el experto, esto es asi debido a que "si existen retiros de los socios,
la AFIP puede aplicar intereses presuntos -de acuerdo a lo normado por el articulo
73 de la ley del tributo-, mientras que, para las SRL, dicha presuncién no les
aplicaya que el segundo parrafo del mencionado articulo las excluye

taxativamente".

"De esta manera, una SA que adelanta fondos a sus accionistas 0 que los mismos
los retiran de su “cuenta particular’ en la empresa, tendrd un mayor costo en
Ganancias dado que debera gravar los intereses presuntos, que los mismos
generan, a la tasa para descuentos comerciales del Banco Nacion, la cual -a la
fecha y durante los Ultimos afios- se han mantenido en torno al 19,60% anual”,

explicd Zambrano.

Y advirti6 que "esto tiene el agravante de que los intereses, al ser
presuntos, tampoco podrian ser deducibles en el impuesto por el receptor de los

fondos, si se vincularan con transacciones gravadas".

Sin embargo, no son todas malas noticias. Gonzalez del Solar sostuvo que "en el
caso de inversores extranjeros, la transferencia de acciones es una operacion que

no tributa Ganancias gracias a la exencion consagrada por el Decreto 2284/91".

"En cambio, la venta de cuotas de una SRL no esta especificamente contemplada

por la norma exentiva", explico el especialista.
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Aspectos Impositives

Pros SA
- La transferencia de acciones a inversores extranjeros

no abonan Ganancias

Pros SRL
- No abonan Ganancias por intereses presuntos en caso

de que sus socios retiren fondos de la sociedad

No obstante, resaltdé que "en los ultimos afios, se ha tornado mas comudn la
utilizacion de SRL por parte de empresas de los EE.UU., principalmente en virtud
de la normativa fiscal de dicho pais que ofrece ciertas ventajas de planificacion

fiscal para entidades de este tipo (a diferencia de lo que ocurre con las SA)".

3.7 Las diferencias legales

Sumado a las diferencias estratégicas e impositivas, la LSC, establece una serie

de diferencias legales entre estos dos tipos societarios.

Desde el Consejo Profesional de Ciencias Economicas portefio, Hugo Belardez

Ameéndola, detall6 las siguientes:
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Sociedad Anonima

Sociedad de Responsabilidad Limitada

Denominacion

Puede incluir el nombre de una o mas
personas de existencia visible

Debe contener |3 expresion “Sociedad
Anonima” o las siglas “SA”

Puede incluir el nombre de uno o mas
socios

Debe contener la indicacion “Sociedad
de Responsabilidad Limitada” o las siglas
“SRL"

Clases de socios y
responsabilidades

Accionistas

Limitan suresponsabilidad a las acciones
que suscriban

No tiene limite de accionistas

Socios

Limitan su responsablilidad a las cuotas
que suscriban

Limite maximo de socios: 50

Constitucion

Por instrumento publico y acto Unico, o
suscripcion publica

Por instrumento publico o instrumento
privado

Administracion y

Ejercida por el directorio
La duracion en el cargo de los directores
no puede exceder de 3 ejercicios, salvo

Elercida por uno 0 mas gerentes

La duracion en su cargo &s por tiempo

Representacion en el caso gue sean designados por &l
determinado o indeterminado
Consejo de vigilancia, en cuyo puede
extenderse a 5 anos
Reunidn de socios, siendo validas las
resoluciones que se adopten por voto de
Gobierno Asamblea de Accionistas 9 P P 3

los socios comunicandeselo a la gerencia
conforme al articulo 159 de la Ley 19.550

Fiscalizacion

Sindicatura individual o colegiada
(Comision fiscalizadora o consejo de
vigilancia)

En las sociedades del articulo 299 LSC
(excepto inciso 2}, debe ser plural

Pueden prescindir las sociedades no
incluidas en el articulo 299 de fa LSC

Optativa: sindicatura o consejo de
vigilancia (estipulado en contrato)

Obligatoria: sociedades que superen el
capital estipulado en el articulo 293
inciso 2 de la Ley 19.550

Adicionalmente, Rivero sostuvo que "una diferencia importante entre ambos tipos

sociales,

consiste en que

procedimiento mas simple".

la transmisibilidad de

las acciones posee un

En efecto, Gonzéalez del Solar indic6 que "se hace en forma privada, mediante

instrumento privado, y a través de una mera notificacion de la transferencia al

Directorio de la Sociedad en los términos del articulo 215 de la Ley de

Sociedades. El Directorio procede a su registracion en el Libro de Registro de

Accionistas"..
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"Por su parte -continué el experto-,la SRL requiere la registraciéon de la
transferencia ante el Registro Publico de Comercioy, en su caso, reforma de
estatutos, publicacion de edictos, gastos conexos, entre otros, amén del tiempo

insumido que puede exceder en algunos casos los tres meses".

Otra de las ventajas de las SA, segun sefal6 Gonzéalez del Solar es "la posibilidad
de emitir clases de acciones que otorga una flexibilidad incomparable frente a la
SRL, permitiendo otorgar derechos politicos y econdémicos diferenciados a

distintas clases de accionistas"..

"Las cuotas de las SRL presentan una clara desventaja en este sentido ya que
todas ellas otorgan igual cantidad de votos y derechos a utilidades", remarcé el

especialista.

3.8 Unacuestiéon de responsabilidad

Un tema no menor en el analisis es el que refiere a la responsabilidad de cada

socio.

En este sentido, Rivero remarcé que, "en el supuesto de la SA, los accionistas la
limitan a la cantidad de acciones que suscriben”, mientras que, "en la SRL, los
socios no solo responden por la integracion del capital que suscriben sino que,
ademas, garantizan solidaria e ilimitadamente a los terceros la integracion del total

del capital suscripto”.

Asimismo, el experto de Lisicki, Litvin & Asociados, afirmé que "desde un enfoque
en materia de responsabilidad de los integrantes del érgano de administracion, en
la SA los directores responden solidaria e ilimitadamente hacia la sociedad,
accionistas y terceros, tanto por el mal desempefio de sus cargos como por la

violacion a la ley, estatuto o reglamento y todo dafio ocasionado por dolo, abuso
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de facultades o culpa grave", mientras que "en la SRL son responsables individual
o solidariamente, segun sea la organizacion de la gerencia establecida en el

contrato social".

Si de responsabilidad tributaria se trata, Sasovsky indic6 que "la Ley de
Procedimientos Tributarios no discrimina entre las SA y las SRL", de modo que
"tanto los directores y gerentes de ambas estructuras resultan igualmente
obligados a dar cumplimiento a los deberes impositivos que emerjan de los

hechos efectuados por sus representadas”.

Y no solo eso, sino que advirtio que "pueden implicar una responsabilidad penal,
en el ambito de la Ley Penal Tributaria, ya que la ley corre el velo societario y
radica la responsabilidad en quienes hubiesen intervenido en el hecho
punible (delito), inclusive cuando el instrumento que hubiera dado origen a la

representacion sea ineficaz".

Por ultimo, Sasovsky, sostuvo que, en materia laboral, "independientemente de la
estructura adoptada, la responsabilidad se transparenta y recae de forma
subsidiaria sobre los socios y directores".

Y agreg06: "En efecto, se magnifica de esa forma la importancia relativa de los
hechos, desdibujandose la personalidad societaria y las diferencias cualitativas

entre sendas formas societarias".

3.9 Dime donde te inscribes y te diré cuan dificil sera cumplir tu objetivo

Al momento de pensar en los tramites de inscripcion y de sus costos, hay que
tener presente que la complejidad o simplicidad de los mismos, dependera de

cada jurisdiccion.
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Rivero explicd que "existen jurisdicciones donde los tramites administrativos para
inscribir la constitucion, tanto de SA como de SRL, son mas simples en cuanto a

requisitos, tal como la Provincia de Buenos Aires".

Por el contrario, el experto destacé que existen otras "como la Ciudad Autbnoma
de Buenos Aires, que implican un analisis profesional diferencial y que el

cliente (sea local o del exterior) debera tener presente”.

En estos casos, Rivero sefal6 que "existen disposiciones sobre las sociedades
comerciales del exterior que deciden ser accionistas de sociedades
locales (documentacion referida a la acreditacion del volumen de negocios en el
exterior respecto del que desarrollara en Argentina, Régimen Informativo Anual
sobre su situacion patrimonial en el exterior, entre otros aspectos), la pluralidad
sustancial de socios, el régimen de aportes irrevocables, el régimen de garantia
de los directores/gerentes, el sistema de presentacion de estados contables
anuales, entre otros", que deben ser considerados y deben ser estudiados

especialmente.

De esta manera, y aunque no siempre se puede decidir en qué lugar se instalara
la sociedad, es importante tener en cuenta que algunas jurisdicciones presentaran

mMAas inconvenientes que otras al momento de inscribirse o realizar ciertos tramites.

3.10 Decision

Luego de analizar en profundidad las ventajas y desventajas de adoptar la figura
de una SA o SRL, consideramos que constituir una SA para la administracion del

fideicomiso inmobiliario es la mejor alternativa.

A continuacion estudiaremos cuales son los datos necesarios y los tramites a

realizar para constituir una SA.
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3.11 Datos requeridos para constituir una Sociedad Andnima (S.A):

A)Denominacién propuesta para la Sociedad:

Indique tres nombres posibles de su futura sociedad, escribirlos en orden de preferencia:

B) Datos personales de cada socio:

Nombre y Apellido completos (tal como figuran en su D.N.L.):
N° de D.N.I. o CE:

Fecha de Nacimiento:

Lugar de Nacimiento:

Edad:

Profesion:

Domicilio:

CUIT:

Estado Civil: (Si es casado: nupcias y nombre del cényuge, si es Viudo: Nombre y Apellido del

conyuge fallecido).
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C) Datos de la sociedad:

Domicilio:

Cantidad de socios:

Capital inicial: $

Porcentaje de cada socio:

Actividad de la sociedad (qué actividades comerciales realizard):
Plazo de duracion de la sociedad (maximo 99 afios):

Fecha de cierre del ejercicio:

Directorio:

Presidente:

Director Suplente:
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3.12 Constitucion SA

A continuacion anexamos un escrito emitido por el ministerio de Justicia, Direccion
de inspeccion de Personas Juridicas donde luego de evaluar la solicitud de
verificacion del cumplimiento de requisitos se inscribe la Sociedad en el Registro
Publico de Comercio. Luego analizaremos el acta constitutiva y finalmente
haremos una breve descripcion de los articulos contemplados en el estatuto

societario

Cérdoba 6 de Mayo de 2009

VISTO: El expte 0007070352/2008 iniciado con fecha 5 de Junio de 2008, por el
que la sociedad denominada “MARAFER S.A.” con asiento en la ciudad de
Cérdoba, provincia de Cérdoba, Republica Argentina, solicita la verificacion del
cumplimiento de los requisitos legales y fiscales e inscripcion en el Registro

Publico de Comercio de su constitucion de fecha 19 de mayo de 2008.

CONSIDERANDO: lo informado por el Departamento de Sociedades por
Acciones, en el sentido de que los autos se encuentran en condiciones de
resolver, que se han cumplido los requisitos legales y reglamentarios del caso,
acreditando inscripcién en AFIP bajo el CUIT N° 30-71061887-5.

Por ello y conforme lo dispuesto en el art 167 de la Ley de Sociedades

Comerciales y en los arts 3°, 5°, 7°y concordantes de la Ley 8652
LA DIRECCION DE INSPECCION DE PERSONAS JURIDICAS RESUELVE:

Articulo 1°: Declarar que “MARAFER SA”, con CUIT N° 30-71061887-5, en su Acta
Constitutica de fecha 19 de Mayo de 2008, ha cumplido los requisitos legales y

fiscales exigidos por la Ley 19550.

Articulo 2°: Hacer saber a la requirente que, previo a la presentacion de cualquier

tramite. Deberd acreditar ante esta reparticion la rubricacion de los libros sociales
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y contables, todo conforme a lo establecido en el Cédigo de Comercio y en la Ley

de Sociedades Comerciales.

Articulo 3°: El instrumento presentado y esta Resolucion quedan inscriptos en este
Registro Publico de Comercio — Protocolo de Contratos y Disoluciones bajo la
MATRICULA N° 8933-A

Articulo 4°: Protocolicese, notifiqguese, dese copia y archivese.

RESOLUCION N°780/2009 — B —

ACTA CONSTITUTIVA

En al ciudad de Cdordoba, provincia de Cordoba, a los 19 dias del mes de mayo del
afio dos mil ocho, se retnen las personas que se indican seguidamente: Martin
Alejandro Assandri, edad 33 afios, estado Civil: soltero nacionalidad: argentina,
profesion: contador publico, domicilio real: Lote 12 — manzana 91 . B° El Balcén —
Valle Escondido — Cérdoba, domicilio especial: Av. Coélon N° 184 — 9° piso “6” —
Cérdoba, documento: D.N.l.: 24.368.552; Fernando Bagur, edad: 36 afios estado
Civil: divorciado nacionalidad: argentina, profesion: contador publico, domicilio
real: Chacabuco N° 490- Piso 4 Dpto A- B Nueva Cérdoba- Cordoba, domicilio
especial: Av. Colon N° 184- 9 Piso “6”-Cérdoba, Documento: DNI: 22.371.485,

guienes resuelven:

Primero: constituir una sociedad anoénima, con domicilio legal en jurisdiccion de la
ciudad de Codrdoba, provincia del mismo nombre, republica Argentina, que se

regirira por el estatuto que se transcribe debajo de esta acta como punto sexto:
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Segundo: fijar el capital social en la suma de pesos DOCE MIL ($12.000)
representado por 12.000 acciones ordinarias, hominativas no endosables, de un
valor nominal de pesos UNO ($1) cada una, con derecho a un voto por accién, que

se suscribe totalmente en este acto conforme al siguiente de talle:

Martin Alejandro Assandri, 6.000 acciones de UN peso cada una por el total de
pesos 6.000, y Fernando Bagur 6.000 acciones de Un peso cada una por el total
de pesos 6000, que es integrado por lo accionistas de la siguiente forma: %25 de
la suscripcién, o sea la suma de pesos TRES MIL ($3,000) en dinero en efectivo
en este acto y %75 restante de la suscripcidén o sea la suma de pesos NUEVE MIL
(9.000) deberé integrarse en dinero en efectivo dentro de los dos afios de la fecha

presente.

TERCERO: fijar en uno el niamero de directores titulares que componen el
directorio, resultando electo: DIRECTOR TITULAR con el cargo de PRESIDENTE:
Martin Alejandro Assandri y DIRECTOR SUPLENTE: Fernando Bagur, por el
termino de tres ejercicios. Los directores constituyen domicilio especial, conforme
lo expuesto en el art. 256 de la ley 19.550, en Av. Colon N° 184-Piso “6”- Cérdoba,;
los directores designados manifiestan que no le corresponde las prohibiciones e
incompatibilidades determinadas por el art. 264 de la ley 19.550.

CUARTO: prescindir de la sindicatura en razén que la sociedad no se encuentra

comprendida en las disposiciones del art. 299 de la ley 19.550.

QUINTO: fijar domicilio de la sede social en Av. Colon N° 184- 9 Piso “6’-
Cérdoba- y autorizar al director titular, al director suplente, al Cr. Sebastian Patricio
Chacon, DNI 22.773.092, Matricula Profesional N° 10-14334-4 y/o a la sefiorita
Julieta Maria Diez, DNI N° 27.254.560, Matricula Profesional N° 10-12806-4
C.P.C.E CORDOBA para que, en forma conjunta y/o indistinta, realicen los
tramites necesarios para lograr la conformidad administrativa y la inscripcion en el
Registro Publico de Comercio del presente instrumento, facultandolos para

aceptar, rechazar y/o proponer modificaciones a las observaciones que efectien
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las intervinientes y ejercer, en su caso, el recurso que otorga el art. 169 de la ley
19.550.

SEXTO:

ESTATUTO
CONSTITUCION, DOMICILIO, PLAZO Y OBJETO

Articulo 1°): La sociedad se denomina “MARAFER S.A” y tiene su domicilio legal
en jurisdiccion de la ciudad de Cérdoba, Republica Argentina, pudiendo establecer
sucursales, agencias y domicilios especiales en cualquier lugar del pais o del

extranjero.

Articulo 2°): La duracion de la sociedad se establece en 50 afios contados desde

la fecha de inscripcidn en el Registro Publico de Comercio.

Articulo 3°): La sociedad tiene por objeto dedicarse por cuenta propia o de
terceros y/o asociada a terceros, en cualquier lugar de esta Republica o en el
exterior, con sujecion a las leyes del respectivo pais, a las siguientes actividades:
A) Actuar como fiduciaria con arreglo a lo dispuesto en la ley N° 24.441 y demas
disposiciones legales y reglamentarias que resultaren de aplicacion; B) Realizar
actividades financieras y de inversion respecto a toda clase de bienes, sean estos
muebles o inmuebles, comprendiéndolos siguientes actos y contratos: compra,
venta, permuta, locacién, administracion, urbanizacion, subdivision y construccion
de inmuebles aptos para cualquier destino, la compra, venta, cesion, locacion,
adquisicién y transferencia por cualquier titulo , administracion y realizacion de
toda clase de operaciones no prohibidas sobre cosas muebles y toda clase de
derechos, acciones, valores, instrumentos u otros activos negociables, emitidos en
el pais o en el exterior por personas fisicas o juridicas, publicas o privadas,
representativos de crédito, deuda, capital, participacion, indices y otros derivados

y toda clase de bienes, con o sin oferta publica autorizada, todo ello con arreglo a
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lo dispuesto por las leyes y reglamentaciones que resultaren de aplicacion; C)
Constituir personas juridicas, o asumir participaciones en personas juridicas o
empresas existentes de cualquier naturaleza, domiciliadas en el pais o en el
exterior, mediante la realizacibn de aportes, suscripcion o adquisiciébn por
cualquier titulo, de acciones, parte de interés, cuotas o cualquier otro instrumento
susceptible de representar capital o participacion; D) Cuantos actos 0 negocios
juridicos resultaren necesarios o convenientes para la directa satisfaccion del
objeto social mencionado, excluyendo la realizacién de aquellas operaciones que
en virtud de lo dispuesto en la ley de entidades financieras pudieren ser
Unicamente realizadas por estas ultimas. Para el cumplimiento de sus fines la
sociedad tiene plena capacidad juridica para realizar todo tipo de actos, contratos
y operaciones que se relacionen con el objeto enumerado en los puntos A, B C y/o
D-precedentes- y estén con él, y ejercer los actos que no sean prohibidos por las

leyes o por este estatuto.
CAPITAL-ACCIONES

Articulo 4°): El capital social es de DOCE MIL PESOS ($12,000), representado por
DOCE MIL (12.000) acciones UN PESO ($1) de valor nominal cada una,
ordinarias, nominativas no endosables, con derecho a un (1) voto por accién. El
capital puede ser aumentado por la decision de la asamblea ordinaria hasta el

guintuplo de su monto, conforme el art. De la Ley 19559.

Articulo 5°): Las acciones que se emitan podran ser ordinarias o preferidas, al
portador o nominativas, endosables o no, segun lo permita la legislacion vigente.
Las acciones ordinarias conferiran derecho a un (1) voto cada uno. Las acciones
preferidas tendran derecho a un dividendo de pago preferente, de caracter
acumulativo o no, conforme a las condiciones de su emisién; también podré
fijarseles una participacién adicional en las ganancias y otorgarles o no derecho a

voto, salvo lo dispuesto en los arts. 217 y 284 de la Ley 19550.
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Articulo 6°): Las acciones y los certificados provisionales que se emitan,
contendran las menciones del art. 211 y 212 de la Ley 19550, Se pueden emitir

titulos representativos de mas de una accion.

Articulo 7°): En caso de mora en la integracion del capital, el directorio queda
facultado para proceder de acuerdo con lo determinado por el art. 193 de la Ley

19550, en cualquiera de sus variantes, segun lo estime conveniente.
ADMINISTRACION Y REPRESENTACION

Articulo 8°): La administracion de la sociedad estara a cargo de un directorio
compuesto de numero de miembros que fije la asamblea ordinaria entre un
minimo de un (1) y un maximos de cinco (5), electos por el término de tres (3)
ejercicios. La asamblea puede designar igual 0 menos numero de suplentes por el
mismo término con el fin de llenar las vacantes que se produjeron en el orden de
su eleccién. La asamblea deberd designar un presidente y un vicepresidente-
cuando el numero lo permita-; éste Ultimo reemplaza al primero en caso de
ausencia o impedimento. El directorio funciona con la presencia de la mayoria
absoluta de sus miembros y resuelve por mayoria de votos presentes. El
presidente tiene doble voto en caso de empate, La asamblea fija la remuneracién
del directorio de conformidad con el art. 261 de la Ley 19550. Si la sociedad

prescindiera de la sindicatura la eleccion de directores suplentes es obligatoria.

Articulo 9°): Los directores titulares deberan prestar la siguiente garantia:
depositar en la sociedad en efectivo, o en titulos publicos, o en acciones de otras
sociedades una cantidad equivalente a la suma de pesos UN MIL ($1000) o
constituir hipoteca, prenda o fianza otorgada por terceros a favor de la sociedad,
con el aviso bueno del sindico titular en su caso, Este importe podra ser
actualizado por la asamblea ordinaria conforme al indice de precios al por mayor
del INDEC.

Articulo 10°): El directorio tiene las mas amplias facultades para administrar,

disponer de los bienes, comprendiéndose aquellas para las cuales la Ley requiere
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poderes especiales conforme al art. 1881 del Codigo Civil, excepto los incisos 5° y
6° y las establecidas en el art. 9° del Decreto N° 5965/63, pudiendo celebrar toda
clase de actos, entre ellos: establecer agencias, sucursales u otra especie de
representacién dentro o fuera del pais; operar con todos los bancos e instituciones
de crédito oficiales o privadas; otorgar poderes con el objeto y extension que

juzgue conveniente.

Articulo 11°): La representacién de la sociedad, inclusive el uso de la firma social,
estara a cargo del presidente del directorio y/o del vicepresidente-en caso- quien

podran actuar en forma conjunta o indistinta.
FISCALIZACION

Articulo 12°): La fiscalizacion de la sociedad estara a cargo de un (1) sindico titular
elegido por la asamblea ordinaria por el término de un (1) ejercicio. La asamblea
también debe elegir nimero de suplentes y por el mismo término. Los sindicos
deberan reunir las condiciones y tendran las funciones, derechos y obligaciones
establecidas por la Ley 19550, podran prescindir de la sindicatura, adquiriendo los

accionistas las facultades de controlar del art. 55 de la Ley 19550.
ASAMBLEAS

Articulo 13°): Toda asamblea debera ser citada en la forma establecida en el
articulo 237 de la Ley 19550, sin perjuicio de lo alli dispuesto para el caso de
“asamblea unanime”. Debera mencionarse en la convocatoria del dia y la hora del
cierre del Registro de Asistencia para la comunicacién o el depésito previo de las
acciones establecido por el art. 238 de la Ley 19550. Podra convocarse
simultdneamente en primera y segunda convocatoria, para celebrase esta Ultima

una hora después de haber fracasado la primera.

Articulo 14°): Rigen el quérum y mayoria determinados por los articulos 243 y 244
de la Ley 19550 segun la clase de asamblea, convocatoria y materia de que se
trate. La asamblea extraordinaria en segunda convocatoria se considerara

constituida validamente cualquiera sea el nUmero de acciones con derecho a voto
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presentes, salvo los supuestos de los articulos 70 ultima parte, 88 y 244 “in fine”
de la Ley 19550.

BALANCE Y DISTRIBUCION DE UTILIDADES

Articulo 15°): El ejercicio econémico de la sociedad cierra del dia treinta y uno (31)
de julio de cada afio. A dicha fecha se confeccionara los estados contables

conforme a las disposiciones en vigencia y hormas técnicas en la materia.

Articulo 16°): Las ganancias liquidas y realizadas se destinaran: a) el cinco por
ciento (5%) hasta alcanzar el veinte por ciento (20%) del capital suscripto, para
constituir el fondo de reserva legal; b) a la remuneraciéon del directorio y la
sindicatura en su caso; c) a reservas facultativas, conforme lo previsto en el
articulo 70 “in fine” de la Ley 19550; d) a dividendos de las acciones preferidas con
prioridad de los acumulativos impagos; e) a dividendos de acciones ordinarias y f)
el saldo al destino que fije la asamblea.

Articulo 17°): Los dividendos deberan ser pagados dentro del ejercicio en que

fueron aprobados y no devengaran intereés.
DISOLUCION Y LIQUIDACION

Articulo 18°) Disuelta la sociedad por cualquiera de las causales previstas por el
articulo 94 de la Ley 19550, la liquidacion seré practicada por el o los liquidadores
designados por la asamblea extraordinaria quienes deberan actuar conforme a lo
dispuesto en los arts. 101, siguiente y concordantes de la Ley 19550 y bajo la

fiscalizacion del sindico en su caso.

Con lo terminé el acto en el lugar y fecha consignados al comienzo del Acta, que

previa lectura y ratificacion firman en prueba de conformidad.
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3.13 Conclusiéon

Iniciamos la unidad con una introduccion al concepto de sociedad comercial
analizando luego los distintos tipos de personerias juridicas. A continuacién
desarrollamos las ventajas y desventajas de las SA y SRL, decidimos el tipo
societario que llevara a cabo la administracion fiduciaria y finalmente detallamos

como constituir la sociedad e incorporamos el estatuto societario.
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CAPITULO IV: LA EMPRESA.
ANALISIS PREVISIONAL
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El Fideicomiso inmobiliario Mirador 1V es administrado como analizamos en el
capitulo 11l por la empresa fiduciaria MARAFER S.A. Esta empresa a su vez
subcontrata los servicios de Gustavo Daniel Assandri (quien tiene a cargo en
relacion de dependencia a Daniela Montes), Carlos Alberto Assandri, Carlos
Esteban Assandri y Agustin Assandri, todos monotributistas quienes facturan a
MARAFER S.A. por sus servicios prestados. A continuacion haremos una
introduccién de las modalidades de contratacién adoptadas, detallando en cada
caso los instrumentos legales que constatan el correcto vinculo laboral. Y
concluimos la unidad haciendo una descripcién de las tareas realizadas por la

empresa y los contratistas mencionados.

4.1 Monotributo

4.1.1 ¢{Qué es el Monotributo o Régimen Simplificado para Pequefios

Contribuyentes?

El “Régimen Simplificado para Pequefios Contribuyentes” o “Monotributo”
es un régimen integrado y simplificado destinado a los pequefios

contribuyentes relativo a:

e Impuesto a las Ganancias,
e Impuesto al Valor Agregado (IVA) y

e Sistema Previsional.

Los pequefios contribuyentes deberan encuadrarse en categorias
tomando distintos parametros y efectuar solamente el pago mensual de

un tributo (de aqui surge la denominacién de “Monotributo”).
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4.1.2 ;Quiénes pueden ser pequefios contribuyentes?
Pueden ser pequefios contribuyentes:

J Personas que realicen:

a) Venta de cosas muebles

b) Locaciones (alquileres) de cosas (tanto muebles como inmuebles)

c) Locaciones de obras y/o prestaciones de servicios

o Sociedades de hecho e irregulares siempre que
tengan hasta 3 socios

o Integrantes de cooperativas de trabajo

° Etc.

4.1.3 ¢Cuales son los parametros para encuadrarse en las distintas

categorias del Monotributo?

Para encuadrarse en las diferentes categorias los criterios fijados son:

Ingresos brutos anuales

Superficie afectada a la actividad

Energia eléctrica consumida anual

Monto de los alquileres devengados en el afio

El importe del impuesto a ingresar variara segun la actividad realizada por

el pequefio contribuyente, ya sea que se trate de:

e Locaciones y/o prestaciones de servicios 0

e Venta de cosas muebles
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4.1.4 ;Cuales son las categorias del Monotributo?

El sujeto deberd inscribirse en la categoria en la que no supere el valor

de ninguno de los parametros dispuestos para ella.

Monto de
alquileres
Categori | Ingresos Superficie Energia
B Hasta $ Hasta 30 m2 Hasta 3.300 KW| Hasta $ 9.000
C Hasta $ Hasta 45 m?2 Hasta 5.000 KW| Hasta $ 9.000
D Hasta $ Hasta 60 m2 Hasta 6.700 KW| Hasta $ 18.000
E Hasta $ Hasta 85 m?2 Hasta 10.000 Hasta $ 18.000
F Hasta $ Hasta 110 m2 Hasta 13.000 Hasta $ 27.000
G Hasta $  Hasta 150 m2 Hasta 16.500, Hasta $ 27.000
H Hasta $ Hasta 200 m2 Hasta 20.000] Hasta $ 36.000
I Hasta $  Hasta 200 m2 Hasta 20.000, Hasta $ 45.000
Exclusivamente para venta de bienes muebles
Categoria Cantidad minima de empleados Ingresos
] 1 " 35.000
K 2 $ 270.000
L 3 $ 300.000
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4.1.5 ;Qué se debe tener en cuenta al realizar la categorizacion?

Entonces, se debe tener en cuenta que:

o No se podran superar los parametros méaximos definidos para cada
categoria.

. El precio maximo unitario de venta no debera superar el importe de $
2.500.

. No podran realizar mas de 3 actividades simultaneas o no poseer

mas de 3 unidades de explotacion.

4.1.6 ¢Cual es el impuesto integrado segun las diferentes

categorias?

El impuesto integrado estd compuesto por un componente impositivo

y un componente previsional.

El importe a pagar en concepto de componente impositivo va a variar

segun la actividad desarrollada por el contribuyente, ya sea:

e Locaciones y/o prestaciones de servicios 0
e Venta de cosas muebles como asi también, la categoria en que el
contribuyente resulte encuadrado (segun los parametros mencionados

anteriormente).

El impuesto integrado que por cada categoria debera ingresarse

mensualmente es;

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 82



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

COMPONENTE IMPOSITIVO: (a)
Locaciones y/o Venta de
Categoria .
prestaciones cosas
B $ 39 $ 39
C $75 $75
D $ 128 $ 118
E $ 210 $ 194
F $ 400 $ 310
G $ 550 $ 405
H $ 700 $ 505
I $ 1.600 $ 1.240
J $ 2.000
K $ 2.350
L $ 2.700

El importe a pagar en concepto de componente previsional es:

e $ 100 correspondientes al aporte para Obra Social y

e $ 157 correspondientes al aporte para las prestaciones de la Seguridad

Social al SIPA (Sistema Integrado Previsional Argentino).

Entonces, el IMPORTE TOTAL A

INGRESAR en concepto de

MONOTRIBUTO surge de la suma de: Componente Impositivo, Aportes

de Obra Social y Aportes de Seguridad Social.
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4.1.7 ¢(Coémo efectuar la categorizacion en el Monotributo al iniciar

actividades?

e E

— —— P T -oooTA
CATEGORIZACION [ Bl : Segun superficie afectads a la sctividad v
MICIAL SEIErE EMCUENrETEE :—I‘: en su caso al monte del alguiler pactado :

|

| :

W A
Transcurmidos 4

mEsEs Se deberd & Ingresosbrutos obtenidosy |{En behe
afraizacion o2 anualizar € Energia eléctrica consumida y

Fer:‘{' LomnCiE con &  Alquileres devengados
= IREIZaCON ae

cuatrimestre
calendano?

NG v h.J '
Confirma Se recategoriza Supera los limites

.............................

Mantendrd = CILEONEICION conforme 13 actividad y de
categorizacion  inicial acuerdo a la cantidad de

hasta & momento de emplesdos que poses

a primera

recategorzacion.

Parmanscers dentro del RS debiendo encuadrarse
hasta la prosima recategorizacion |, en s dlima
categornia gue comesponds  a la actividad gue desarrella

{l oL, segin 2l caso).

4.1.8 ¢Cuando vence el Monotributo y coOmo se efectua el pago?

El Monotributo vence el dia 20 del correspondiente mes, excepto
cuando se trate de inicio de actividades, en cuyo caso el 1° pago podra

efectuarse hasta el ultimo dia de ese mes.

Las modalidades de pago son: débito directo en cuenta bancaria, tarjeta
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de crédito, a través de cajero automatico, Pago Facil, Rapipago, etc.

, - . .
Para abonar se debera exhibir la credencial para el pago, formularios
152, 153 0 157, seguln corresponda.
10) Tabla resumen del importe a pagar para las diferentes categorias. i
L
Componente impositivo Monto TOTAL a
Cantidad (1) Componente ingresar
) minima de previsional (I4+II+III): De (a) &
Er’mrgla Monto de empleados b)
Cateq | Ingresos brutos Superficie eléctrica alquileres
(anual) afectada P id i i Locaciones | Ventade | Aportes | Aporte Locaciones |Venta de
(anual) (anual) y/o cosa al SIPA Obra yfo cosa
Prestaciones | mueble (I1) Social | Prestaciones | mueble
de Servicios (III) de Servicios
(a) (b) (@) (b)
B Hasta £ 24.000 Hasta 20 m* Hasta 2.200 kw Hasta £ 5.000 No requiere £35 %157 %100 % 256
C Hasta £ 26.000 Hasta 45 m* Hasta 5.000 kw Hasta £ 5.000 Mo reguiere 573 £157 £100 £332
B D Hasta £ 48.000 Hasta 60 m* Hasta 6.700 kw Hasta £ 18.000 No requiere 128 %157 %157 %100 %385 %375
= Hasta £ 72.000 Hasta 85 m® | Hasta 10.000 kw Hasta £ 18.000 Mo reguiere £ 210 £157 £157 £100 £467 £451
F Hasta £ 56.000 Hasta 110 m* | Hasta 12.000 kw Hasta £ 27.000 No requiere %400 %157 %157 %100 %657 % 567
G Hasta § 120.000 Hasta 150 m* | Hasta 16,500 kw Hasta £ 27.000 Mo reguiere £330 £157 £157 £100 £ 807 £E62
H Hasta £ 144,000 Hasta 200 m* | Hasta 20.000 kw Hasta  26.000 Mo reguiere £ 700 £157 £157 £100 £957 £762
1 Hasta § 200.000 Hasta 200 m* | Hasta 20.000 kw Hasta  45.000 Mo requiere % 1.600 %157 %157 %100 % 1.857 % 1.457
i} Hasta § 235.000 | Hasta 200 m*® | Hasta 20.000 kw Hasta § 45.000 1 Mo aplicable £157 £157 £ 100 Mo aplicable | %2.257
K Hasta $ 270.000 | Hasta 200 m* | Hasta 20.000 kw Hasta $ 45.000 2 Mo aplicable 5157 5157 $100 No aplicable | % 2.607
L Hasta & 200,000 Hasta 200 m® | Hasta 20.000 kw Hasta & 45.000 3 No aplicable £157 £157 £100 Mo aplicable ' 4 2,957
1} L
Observaciones

El IMPORTE TOTAL A INGRESAR en concepto de MONOTRIBUTO surge de la suma de | + 1l + Il correspondientes al:
% Componente impositivo
< Aportes de Seguridad Social (al SIPA: Sistema Integrado Previsional Argentino)
% Aportes de Obra Social
300712
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4.1.9 Inscripcion en la AFIP, Solicitud de CUIT, clave fiscal y alta de impuestos

Para inscribirse ante la AFIP y poder realizar su actividad econdémica
deberéa contar su Clave Unica de Identificacion (CUIT) y su “Clave Fiscal’; para
luego poder realizar el alta de impuestos.

PASO 1 — Solicitud de Clave Unica de Identificacion Tributaria (C.U.L.T.) y Clave

Fiscal.

La solicitud de la Clave Unica de ldentificacion Tributaria (C.U.l.T.), se
debe efectuar personalmente en la Dependencia de este Organismo en
cuya jurisdiccién se encuentra el domicilio fiscal del sujeto que requiere

su inscripcion.

Como efectuar la adhesion al régimen simplificado de pequefios

contribuyentes (Monotributo)

Tenga en cuenta que, para adherir al monotributo, deberé estar inscripto
ante la AFIP, es decir contar con Clave Unica de Identificacién Tributaria (CUIT) y

haber confirmado sus Datos Biométricos.

PASO 2 — Ratificacion de los datos biométricos

Debera ingresar con su “Clave Fiscal” al servicio “Aceptacion de datos

biométricos” para confirmar su firma y fotografia.

PASO 3 — Declaracién de las actividades econdmicas desarrolladas
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PASO 4 - Solicitud de inscripcion en el Registro Tributario (Adhesion al

Monotributo / Alta de impuestos)

Para concluir su inscripcidbn debera ingresar con su clave fiscal al

“Sistema Registral” para realizar el procedimiento que, para cada caso se detalla:

- De optar por el “Régimen Simplificado — Monotributo”: efectuar la adhesion a este
régimen (opcién “Registro Tributario” — “Monotributo”, seleccionar “adhesion”,
completar los datos requeridos y confirmar el envio de los datos del Formulario N°
184).

- De optar por el “Régimen General” de inscripcion: efectuar el alta de
impuestos y/o regimenes (ingresando a la opcion “Registro Tributario” — “420/T
Alta de Impuestos o Regimenes” —y de corresponder la categorizacion como
trabajador auténomo: opcion Registro Tributario® — “Empadronamiento/

Categorizacion de Autonomos”).

4.1.10 Blanqueo de clave fiscal
- Puede realizarse en cualquier dependencia AFIP-DGI.

- Debera presentar la documentacién requerida para verificar su identidad y se
realizara el procedimiento de registracion de datos biométricos, escaneo del

documento de identidad y blanqueo de la clave fiscal.

4.1.11 ¢, Como efectlo la Adhesién al Monotributo?
PASO 1 - Ingrese con su “Clave Fiscal” al Servicio “Sistema Registral”.

PASO 2 - Luego de seleccionar el servicio apareceran en pantalla los
contribuyentes asociados a la CUIT ingresada. Debera cliquear sobre el boton

correspondiente al contribuyente.
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PASO 3 - Debe seleccionar la opcion “Registro tributario” y dentro de los items

desplegados el denominado “Monotributo”:

PASO 4 - Debe completar los datos de los rubros 1y 2. En el rubro 1 debera tildar
la opcién “Adhesion” y en el Rubro 2 seleccionar la CUIT respecto de la cual se
realizara la adhesion al Régimen Simplificado para Pequefios Contribuyentes RS

(monotributo).

Los datos de los rubros 4 y 5 solo deberan completarse para las siguientes

situaciones:

- Integrante de una sociedad adherida al Monotributo, para lo que debe tildar el
item denominado “Integrante de Sociedad” — Rubro 4). Recuerde que para
poder adherir al monotributo la sociedad debe haber confirmado primero su

adhesion al régimen.

- Trabajador Independiente Promocionado (debe tildar el item denominado “TlI

Promovido” (Rubro 5)

- Trabajador Independiente Promocionado con opcion a Obra Social (debe tildar el

item denominado “T.l. Promovido Opcion obra social” — Rubro 5)

- Socio de Cooperativa de Trabajo (debe tildar el item denominado
“‘Asociado a Cooperativa de Trabajo” e ingresar la CUIT de la cooperativa —
Rubro 5)

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 88



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

Tramites con Clave Fiscal

Ayuda en linea

Recategorizacion ¢ Modificacidn de Datos €

VE unacA D DenTEcACon TReuTafs | —Seleccione— | = _

T.1. Promavide I T.I. Promovido Opcion obra social Asociado a Cooperativa de Trabajo [~

CUIT de la Cooperativa: I

Solo d=be completarse en £330 de estar c3rgando 03tos pentenacientss = Fersonas Fisicas

MY i

oimnraciAn da Cradanrialac
e —— p—

IMPORTANTE- DEBITO EN CUENTA O TARJETA DE CREDITO - CLICK AQUI

Luego debera cliquear sobre el boton “GENERAR
DECLARACION JURADA’
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(% Tramites con Clave Fiscal

i- F184 - Monotributo - Declaracion Jurada

(23287564244)
Autenticado por ADMINISTRACION FEDERAL DE INGRESOS PUBLICOS (33-69345023-3)

Ayuda en linea

Tipo de Tramite: Adhesion

CUIT crave unica D2 DENTFICACION TRIBUTARA. = -

[ ~1-]

Apellido/s NOMBre/s: oo vvs e i e e e e e
Domicilio Fiscal cuew oe. -

3
- S { ) -
4 |integrante de Sociedad ™
p—
- T.. Promovide I™  T.I. Promovido Opcion obra Asociado a Cooperativa de Trabajo ™
social ™ CUIT de la Cooperativa:

Solo dsbs complatarss en c3s0 de estar cargando dstos penenscientss 3 Personas Fizicas

¢ Confirma el Domicilio Fiscal informado ?

s ] o

PASO 5 - Confirmacién del Domicilio Fiscal

En esta pantalla se visualiza el Domicilio Fiscal que se encuentra
registrado en el Padron de la AFIP. Verifique que sea el correcto. De ser
correcto debe presionar sobre el boton “SI” para poder continuar con el
proceso de adhesion. Caso contrario deberéd primero efectuar la modificacién

del domicilio fiscal declarado.

PASO 6 - Ingreso de la informacion necesaria para la Adhesion

El sistema solicitard el ingreso de los datos necesarios para
registrar la adhesion al monotributo teniendo en cuenta la opcion
ejercida.
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. Ty

1

Y F184 . Monotributo - Declaracién Jurada

Ayuda en linea

[ ]
Atenticado por ADMINISTRACION FEDERAL DE INGRESOS PUELICOS [33-69345023-9]

1 | Tipo de Trarmite: Adhesion

2 | CUIT cLavE UMK DE IDENTIFICAC KIN TRIBUTARIS, . -

Apellidais Mombrefs: ... . ..o
Coomicilio Fiscal: - ... - oo ..
Co T

4 |Integrante de Sociedad ™

Trabajadar Independiente Promaowido r Trahajadaor
Independients Promovido Opcion obra social T

Asociado a Cooperativa de Trabajo [
CUIT de la Cooperativa:

Solo debe completarse en cazo de estar cangande datos pertenecientes 3 Personas Fisicas

PASO 7 - Confirmacion de la categoria asignada

El sistema solicitara la confirmacion de datos ingresados, luego de lo cual

y de ser correctos debera presionar el botén “CONFIRMAR”.

3 W
ﬁ - F184 - Monotributo - Declaracion Jurada

¢ 1)
Autenticado por ADMINISTRACION FEDERAL DE INGRESOS PUELICOS (33-69345023-9)

Sr. Contribuyente: De acuerdo a los parametros por Ud.
informados le corresponde la siguiente categoria

Categoria Impositiva: D LOCACIONES DE SERVICIO
Categoria Seqg. Social: Activo

Cancelar

|j@

Ayuda en linea

PASO 8 - Visualizacién de la Constancia de Adhesion y de la

Credencial
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Como resultado de la adhesion, el sistema desplegard en pantalla la

Constancia de Adhesion y la Credencial para el pago de las obligaciones.
Aclaracion:

En el presente ejemplo la categoria resultante es “D” por actividades de
servicios y se ha indicado como situacién auténoma “Aportante Activo” y sin
incorporarse adherentes a la Obra Social. La Credencial de Pago que figura en
esta pantalla variard su contenido dependiendo de las actividades y opciones

gue usted seleccione.

| Y
AL de®
:DMINISTMCIDN FEDERAL Adhesidon - Monotributo
DE INGRESOS PUBLICOS

F.184/F

Transaccion N°: -

Fecha: -+ .7

Motivo del Tramite: Adhesian

CULT.: - -

Apellido y Nombre:

Categoria: D LOCACIONES DE SERVICIO
Auténomos: ACT/VO

Obra Social: -
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Ad"dd® Credencial de Pago Sr. Cortribuyente: La preserte credencial ha sido emitida de acuerds
la informacion declarada.
F. 152 MOMNOTRIBUTO PF o
Impuesto Integrado:  Categoria D 5128
. B LOCACIOMES DE SERVICIO
C.ULT.:
wutdnomos:  ACTRO $14a7
Ohra Social:  Titular sin adherentes 100

Cédigo Unico de Revista

T40202'9 Total a pagar: $385

Valido hasta: Modificacion de Datos o Recateqorz acidn| Recuerds obtener su nueva credencial, en caso de recategorizacién y/o
madificacién de datas, a fin de ingresar comectamente sus obligaciones.

Sr. Contribuyente; pars la corrects impresion de esta Credencial, debera tener configurado
el Browwser con margenes & derecha e izguierda no mayores & 10 mmy con un tamarfio de Texto Medisno.

4.2 Trabajo en relacion de dependencia

A la hora de formalizar una relacion de trabajo es preciso cumplir con ciertos
pasos y completar una serie de requisitos, la mayoria de los cuales se repite en
todas las jurisdicciones del pais, con algunas que otras, diferencias y/o

adaptaciones.
Tramites necesarios:

1- Inscribirse formalmente como empleador en la autoridad fiscal AFIP.
(Administracién Federal de Ingresos Publicos) se debe contar previamente con
inscripcion impositiva activa, con clave fiscal habilitada y datos biométricos
validados personalmente por el contribuyente o representante legal de la

sociedad.

2- Solicitar el Alta temprana del/los trabajador/es, por internet, en la pagina de la
AFIP, haciendo firmar una copia de las altas al personal y entregar la otra copia al

empleado firmada por el empleador.

3- Registrar todos los datos de la relacién laboral en la pagina web de AFIP
(modalidad de contrato, convenio colectivo de trabajo, domicilios en los que presta

servicios, modalidad de liquidacién y demés datos que solicite el sistema)
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4- Inscribirse formalmente como empleador en la Direccion General de Rentas de
la provincia para pagar el aporte y las contribuciones correspondientes al fondo de

Reparacién Social o conceptos similares. (segun la jurisdiccion)

4- Inscribirse formalmente como empleador en la Direccidon de Trabajo Provincial o
Ministerio de Trabajo (policia del trabajo) solicitando habilitacion y rubrica del

Libros de Registro de Personal (Libros de Trabajo).

5- Contratar una Aseguradora de Riesgos del Trabajo (ART) y una pdéliza de

Seguro Colectivo Obligatorio.

6- Inscribirse como empleador e inscribir a los trabajadores en la OBRA SOCIAL y

en el SINDICATO de la actividad correspondiente.

4.2.2 En caso de blanqueo por intimacion o inspeccion del fisco:

*Liquidar los sueldos segun convenio colectivo de trabajo que corresponda desde

la fecha de inicio de la relacién laboral verificada hasta la fecha de presentacion

*Liquidar los aportes y contribuciones y presentar las correspondientes
Declaraciones Juradas ante Afip-DGI y Rentas provincial.(si es que no hubo

determinacion de oficio previamente)

*Presentar las constancias de altas tempranas, cuil de los trabajadores y de
sueldos pagados, asi como constancia de las declaraciones juradas presentadas

ante la autoridad que efectud la inspeccién o verificacion.

*Presentar Notas de descargo y/o solicitudes de re-consideracion para evitar o
disminuir las multas que puedan imponerse (en el caso de respuesta en tiempo y

forma al requerimiento)
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4.2.3 Costos:

Las Cargas Sociales totales (aportes y contribuciones) rondan
aproximadamente el 54% del sueldo que se le paga al empleado, segun el sueldo

gue establezca el convenio colectivo de trabajo para la categoria y la actividad.

A esto deben adicionarse los gastos mensuales de liquidacion y registro de
sueldos y jornales (honorarios profesionales, gastos de emisién de recibos, libros

ley, tramites, rubricas y sellados)

4.2.4 (A qué llamamos trabajo y qué se entiende por contrato de

trabajo?

Denominamos ‘“trabajo” a toda actividad licita
gue se presta en favor de quien tiene la facultad de dirigirla y que se realiza a

cambio del pago de una remuneracion.

La remuneracién es lo que recibe el trabajador de su empleador por la

tarea que ha realizado. Puede llamarse: salario, sueldo, haber, jornal, etc.

Hay “contrato de trabajo”, cualquiera sea su forma o denominacién,
siempre que una persona se obligue a realizar actos, ejecutar obras o prestar
servicios en favor de la otra y bajo la dependencia de ésta, durante un periodo
determinado o0 indeterminado de tiempo, mediante el pago de una

remuneracion.
4.2.5 ¢Quiénes son los sujetos en una relacién laboral?

En lineas generales, vamos a decir que las 2 partes que componen la

relacion de trabajo son:

e Trabajador. Persona fisica que se obliga o0 presta servicios en las
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condiciones citadas anteriormente, cualquiera que sean las modalidades de la
prestacion.
e Empleador: Persona fisica o conjunto de ellas, o juridica, tenga 0 no

personalidad juridica propia, que requiera los servicios de un trabajador.

4.2.6 ¢Cual es el marco legal aplicable en las relaciones laborales?

La Ley 20.744 — Ley de Contrato de Trabajo es aplicable en todo el
territorio argentino. Es la norma que regula las relaciones entre trabajadores y

empleadores. Se publicé el 21 de mayo de 1976.

Esta ley rige para todo lo relativo a la validez, derechos y obligaciones de
las partes, sea que el contrato de trabajo se haya celebrado en el pais o fuera

de él; en cuanto se ejecute en el territorio de la Republica Argentina.

Ademas, a raiz de la especificidad de las distintas ramas de actividades y
de las diferentes tareas realizadas, los trabajadores organizados en gremios
celebran con los empleadores del sector Convenios Colectivos de Trabajo. Los
CCT reglan su relacion laboral y generalmente mejoran las condiciones

generales expuestas en la LCT para todos los trabajadores.

4.2.7 ¢ Quiénes pueden celebrar contratos de trabajo?
Pueden celebrar contrato de trabajo las personas desde:

e Jos 18 afios,

e los 16 afios y menores de 18 afios, con autorizacidbn de sus padres,
responsables o tutores. Se presume tal autorizacion cuando el

adolescente viva independientemente de ellos.

Los menores desde los 18 afios de edad tienen la libre administracion vy
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disposicion del producido del trabajo que ejecuten y de los bienes de cualquier
tipo que adquirieran con ello, estando a tal fin habilitados para el otorgamiento
de todos los actos que se requieran para la adquisicion, modificacién o

transmisién de derechos sobre los mismos.

Los menores emancipados por matrimonio gozaran de plena capacidad

laboral.

4.2.8 ;Qué formas puede presentar el contrato de trabajo?

Cuando nos referimos al contrato de trabajo, tendemos a pensar en un
contrato escrito. Sin embargo, habitualmente el contrato de trabajo se explicita
verbalmente. Por ello, es importante destacar la validez del contrato “oral”
entre el empleador y el trabajador; en el que se da consentimiento mutuo y

se establecen ciertos acuerdos en relacion a:

o Lugar, horario y duracion de la jornada de trabajo,
o Tareas a realizar,

o Remuneracion,

° Etc.

4.2.9 ¢Cuédles son los derechos y deberes de las partes en la relacion
laboral?

Las partes estan obligadas a:

e Prestarse colaboracion,
e Ser solidarios,

e Obrar de buena fe,
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Analicemos las obligaciones de c/u de las partes:

Empleado
Organizar economica y técnicamente la empresa, explotacion o establecimiento.

Dirigir la empresa.

Modificar las formas y modalidades del trabajo.

Aplicar medidas disciplinarias.

Aplicar controles personales del trabajador (destinados a la proteccion de los bienes del

empleador).
Pagar la remuneracion debida al trabajador en los plazos y condiciones previstos en esta ley.

Cumplir las normas legales sobre higiene y seguridad en el trabajo.
Observar las pausas (descansos) y limitaciones a la duracion del trabajo establecidas.
Practicar las retenciones correspondientes (Ejemplo: Impuesto a las Ganancias, Aportes

a la Seguridad Social, Aportes Obra Social, Cuota Gremial, etc.).
Ingresar los fondos retenidos a la Seguridad Social, los sindicales a su cargo, el

Entregar la constancia o el certificado de servicios dentro de los 2 dias héabiles de

solicitado por el trabajador donde conste la calificacion profesional obtenida y los

puestos de trabajo desempefiados.

Dar igual trato en identidad de situaciones. Se considerard que existe trato desigual
cuando se produzcan discriminaciones arbitrarias fundadas en razones de sexo,
| religion o raza

Grupo Assandri al tercerizar gran parte de sus areas de trabajo es
responsabilidad de cada gerente de rendir cuentas semanalmente de lo realizado.
Esto ayuda e impulsa a la mejora continua y a una correcta comunicacion entre las

distintas unidades de negocio.
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Trabajador

Prestar el servicio con puntualidad, asistencia regular y dedicacion

adecuada a las caracteristicas de su empleo y a los medios
Observar todos aquellos deberes de fidelidad que deriven de la

indole de las tareas que tenga asignadas, guardando reserva o

Cumplir las O6rdenes e instrucciones que se le impartan sobre el

Conservar los instrumentos o Utiles que se le provean para la
Etc.

Daniela Montes, ocupa su cargo con eficiencia y descomprime la ardua tarea

administrativa en todas sus areas bajo la supervision directa de Gustavo Assandri.

4,210 ¢Cuales son las diferentes modalidades de contrato de

trabajo?
El contrato por tiempo indeterminado dura hasta que:

e el trabajador se encuentre en condiciones de gozar de los
beneficios jubilatorios o
e se configure alguna de las causales de extincion de la relacion laboral

(despido, renuncia, fallecimiento, etc.).

Téngase en cuenta que la formalizacion de contratos por plazo determinado en
forma sucesiva, que se exceda de las exigencias previstas en la Ley de Contrato

de Trabajo, convierte al contrato en uno por tiempo indeterminado.
Periodo de prueba

El contrato de trabajo por tiempo indeterminado se entendera

celebrado a prueba durante los primeros 3 meses de vigencia.

Cualquiera de las partes podra extinguir la relacién durante ese lapso sin

expresion de causa, sin derecho a indemnizacion con motivo de la extincién, pero
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con obligacién de preavisar a la otra parte.
El periodo de prueba se regira por las siguientes reglas:

1. Un empleador no puede contratar a un mismo trabajador, mas de una vez,
utiizando el periodo de prueba. De hacerlo, se considerara que el
empleador ha renunciado al periodo de prueba.

2. El uso abusivo del periodo de prueba con el objeto de evitar la
efectivizacion de trabajadores sera pasible de las sanciones previstas en los
regimenes sobre infracciones a las leyes de trabajo. Se considerara abusiva la
conducta del empleador que contratare sucesivamente a distintos trabajadores

para un mismo puesto de trabajo de naturaleza permanente.

3. El empleador debe registrar al trabajador que comienza su relacion

laboral por el periodo de prueba.

4. Las partes estan obligadas al pago de los aportes y contribuciones a la

Seguridad Social.

5. El trabajador tiene derecho, durante el periodo de prueba, a las
prestaciones por accidente o enfermedad del trabajo. También por accidente o
enfermedad inculpable, que perdurara exclusivamente hasta la finalizacion del
periodo de prueba si el empleador rescindiere el contrato de trabajo durante

ese lapso.

6. El periodo de prueba se computara como tiempo de servicio a todos los efectos

laborales y de la Seguridad Social.

Gustavo Assandri, monotributista categoria B contratdé por término
indeterminado a Daniela Montes. La liquidacion de aportes y contribuciones como
asi también la ART obligatoria seran incorporados como ANEXO Ill a la presente
tesis. Cabe aclarar que Daniela salid beneficiaria del Plan Primer Paso otorgado
por el Gobierno de la Provincia de Cérdoba. Este Plan disminuye la carga salarial
al empleador por el plazo de un afio, momento a partir del cual la empresa abona
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el 100% de la remuneracion a su empleado. El objetivo principal es por un lado
beneficiar a jovenes que no tienen experiencia laboral a insertarse en el ambito
laboral y por el otro otorgarle a la empresa la posibilidad de acceder a mano de

obra subvencionada por el estado.

4.2.11 ¢Qué caracteristicas presenta la licencia por vacaciones y
cuantos dias le corresponden al trabajador segun la antigiedad en el

empleo?

El trabajador para tener derecho al goce de sus vacaciones anuales
“‘pagas” debera haber prestado servicios durante la mitad, como minimo, de los

dias habiles comprendidos en el afio calendario respectivo.

Se computaran como trabajados, los dias en que el trabajador no preste
servicios por gozar de una licencia legal o por estar afectado por una

enfermedad justificable o por otras causas no imputables a él.

El empleador debe conceder el goce de vacaciones dentro del periodo
comprendido entre el 1° de octubre y el 30 de abril del afio siguiente y debe
comunicarle la fecha de licencia al trabajador por escrito, con una anticipacion no

menor de 45 dias.

La licencia comenzara en dia lunes o el siguiente dia habil si aquél fuese

feriado.

Céalculo de los dias de vacaciones:

ANTIGUEDAD EN EL EMPLEO | DIAS CORRIDOS DE
Hasta 5 afos inclusive 14
Mas de 5 y hasta 10 afios 21
Mas de 10 y hasta 20 afios 28
Mas de 20 afios 35
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Para computar las vacaciones de un trabajador se tomara la antigiiedad
gue tenga al 31 de diciembre del afio que correspondan las mismas. Cuando el
trabajador no llegase a totalizar el afio trabajado igual gozar4 de un periodo de
descanso anual que se calculara en proporcion de 1 dia de descanso por cada

20 dias de trabajo efectivo.

4.2.12 ¢Qué licencias especiales pagas tiene el trabajador?

El trabajador gozara de las siguientes licencias especiales. Estas licencias

seran pagas:

LICENCIA DIAS CORRIDOS

Por nacimiento de hijo 2

Por matrimonio 10

Por fallecimiento de conyuge, hijos o padres 3

Por fallecimiento de hermano 1

Por examen 2 dias corridos por examen
Maximo de 10 dias anuales.

Cuando coincidieran con dias domingos, feriados o no laborables las
licencias especiales deberan comenzar a computarse desde el siguiente dia
habil.

4.2.13 ¢Cual es laduracion de la jornada de trabajo?
Duracion de la jornada de trabajo

La jornada de trabajo es el tiempo durante el cual el trabajador
esta a disposicion del empleador. La duracion del trabajo no podra exceder de

8 horas diarias 0 48 horas semanales.
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Recordemos que no estan comprendidos en las disposiciones de la LCT
los trabajos agricolas, ganaderos y los del servicio doméstico, ni los
establecimientos en que trabajen solamente miembros de la familia del jefe,

duefio, empresario, gerente, director o habilitado principal.

Daniela trabaja 4hs diarias de 9 a 13hs totalizando 20 hs semanales

Trabajo nocturno

La jornada nocturna no podréa exceder de 7 horas y la misma es la que se

cumple entre las 21 hs y las 6 hs del dia siguiente.

Trabajo insalubre

La jornada de trabajo en condiciones insalubres (ya sea por la tarea en
si misma o por las condiciones ambientales en las cuales se desarrolla) no

podra exceder de 6 horas diarias 0 36 semanales.

4214 ;Qué se entiende por remuneracién? ¢Qué caracteristicas
tiene? ,Qué  tipos de remuneraciones hay? ¢(Como y cuando se

instrumenta el pago?

Se entiende por remuneracion la contraprestacion que debe percibir el
trabajador como consecuencia del contrato de trabajo. Dicha remuneracién no

podréa ser inferior al salario minimo vital y movil (actualmente $ 2.300).
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Caracteristicas de la remuneracion

1) Igualdad: Tiene su fundamento en el articulo 14 bis de la Constitucién

Nacional, que sefala igual remuneracién por igual tarea.

2) Supervivencia: Se supone que la remuneracion es suficiente para que el

trabajador pueda atender sus necesidades y a las del grupo familiar.

3) Conmutatividad: Laremuneracion que paga el empleador esta drectamente

proporcionada con la calidad y cantidad de servicios que aporta el trabajador.

4) Continuidad: La remuneracion se produce dia a dia sin perjuicio de que existen
plazos para hacer efectivo su pago, pero el derecho a percibirla se va

produciendo dia a dia.

5) Alimentario: Para el trabajador tiene este caracter la remuneracion ya que

cubre necesidades basicas.

6) Intangibilidad: La remuneracién no puede sufrir disminuciones.

Distintos tipos de remuneracion

1) Sueldo: Se denomina asi cuando la remuneracién se paga en relacion con el
mes de trabajo.

2) Jornal: Se denomina jornal cuando la remuneracion se paga en relacion con el
dia u hora de trabajo.

3) Por resultado obtenido:

A destajo: Es la remuneracion por unidad de obra o pieza producida. B)

Comisiones: En funcion de operaciones concretadas. Ej.: ventas.
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Recibo de haberes

Todo pago en concepto de salario u otra forma de remuneracion debera
instrumentarse mediante recibo firmado por el trabajador. El recibo sera
confeccionado por el empleador en doble ejemplar (original y duplicado),

debiendo entregar el duplicado al trabajador.
El recibo debera reunir como minimo los siguientes requisitos:

e Nombre integro o razon social del empleador, su domicilio y C.U.L.T.

e Nombre y apellido del trabajador, su calificacién profesional y C.U.I.L.

e Todo tipo de remuneracién que perciba.

e Total bruto de la remuneracién bésica.

e Importe de las deducciones que se efectian por aportes jubilatorios u
otras autorizadas por

e Ley de Contrato de Trabajo (Obra Social, Sindicato).

e Importe neto percibido.

e Constancia de la recepcion del duplicado por el trabajador (su firma en el
original que queda en poder del empleador).

e Lugary fecha (que debera corresponder con la del efectivo pago).

e Firma y sello del empleador.

e Fecha de ingreso y tarea cumplida o categoria en que se desempefi

durante el periodo de pago.

Pago de haberes

El pago se efectuara una vez vencido el periodo que corresponda dentro de

los siguientes plazos maximos:

o 4 dias habiles para la remuneracion mensual o quincenal

o 3 dias habiles para la remuneracion semanal
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4.2.15 ¢Cudles son las principales caracteristicas del trabajo de
mujeres en relaciobn con proteccion de la maternidad, lactancia y

excedencia?

Caracteristicas del trabajo femenino

e La mujer podra celebrar toda clase de contrato de trabajo.

e No debe haber ningun tipo de discriminacion en su empleo fundada en el
sexo o estado civil de la misma, aunque este Ultimo se altere en el curso de la
relacion laboral.

e Debe observarse el principio de igualdad de retribucion (a hombres vy
mujeres) por trabajo de igual valor

e No se podra encargar la ejecucioén de trabajos a domicilio a mujeres ocupadas
en algun local u otra dependencia en la empresa.

e Queda prohibido ocupar a mujeres en trabajos que revistan caracter penoso,

peligroso o insalubre.

Proteccion de la paternidad

La legislacion prohibe el trabajo del personal femenino durante 45 dias
anteriores al parto y 45 dias después del mismo. Pero la interesada podra optar
por reducir la licencia anterior al parto, hasta 30 dias. Los dias sobrantes del

total de licencia se acumularan al periodo posterior al parto.

Si el nacimiento se adelanta, los dias no usados de la licencia pre-
parto, se acumularad al descanso posterior al mismo, de modo de completar los
90 dias.

La trabajadora deberd comunicar el embarazo al empleador

presentandole un certificado médico en el cual conste la fecha presunta del
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parto. Se garantiza a toda mujer durante la gestacion el derecho a la
estabilidad en el empleo. Tendra caracter de derecho adquirido a partir del
momento en que la trabajadora practique la notificacion de su estado de

embarazo al empleador.

La trabajadora conservara su empleo durante los periodos indicados y
gozard de las asignaciones que le confieren los sistemas de Seguridad Social.
Por lo tanto se le garantiza la percepciébn de una suma igual a la que

corresponda en este periodo de licencia legal.

Lactancia

Toda trabajadora con hijo lactante, dispondra de 2 descansos de 1/2 hora
para amamantar a su hijo, durante la jornada de trabajo y por un periodo de
hasta 1 afio desde el nacimiento. Si hay razones médicas que aconsejen

continuar con la lactancia, este periodo podra prolongarse.

Estado de excedencia

Nacido el bebé y culminados los dias de licencia por maternidad, la
trabajadora puede decidir no ir a trabajar por un periodo de 3 hasta 6 meses,
con el objeto de cuidar a su hijo/a. Cabe aclarar, que en el estado de

excedencia la trabajadora no goza de la percepciéon de haberes.

Entonces, la mujer trabajadora que, vigente la relacion laboral, tuviera un
hijo y continuara residiendo en el pais podra optar entre las siguientes

situaciones:

e Continuar su trabajo en la empresa, en las mismas condiciones en
gue lo venia haciendo.
e Rescindir su contrato de trabajo, percibiendo la compensacion por tiempo

de servicio que se le asigna por esto.
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e Quedar en situacién de excedencia por un periodo no inferior a 3 meses ni

superior a 6 meses.

El reintegro de la mujer trabajadora en situacion de excedencia debera

producirse al término del periodo por el que optara. El empleador podra ubicarla:

e En el cargo de la misma categoria que tenia al momento del nacimiento del
hijo.

e En el cargo o empleo superior o inferior al indicado, de comun acuerdo
con la mujer trabajadora.

e Los plazos de excedencia no se computaran como tiempo de
servicio. Para optar por la excedencia la trabajadora deber& tener como

minimo 1 afio de antigliedad.

4.2.16 ¢(Cudles son las principales disposiciones en relacién con la

prohibicion del trabajo infantil y la proteccion del trabajo adolescente?

Segun lo establece la Ley 26.390 — Prohibicion del trabajo infantil y

proteccion del trabajo adolescente:
e Personas menores de 16 afios

Se eleva la edad minima de admision al empleo a 16 afios. Queda
prohibido a los empleadores ocupar personas menores de 16 afios en cualquier

tipo de actividad, persiga o no fines de lucro.
e Excepcion para personas mayores de 14 afios y menores de 16 afios

Las personas mayores de 14 y menores de 16 afos podran ser ocupados en
empresas cuyo titular sea su padre, madre o tutor, en jornadas que no podran
superar las 3 horas diarias y las 15 horas semanales, siempre que no se trate de

tareas penosas, peligrosas y/o insalubres, y que cumplan con la asistencia
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escolar. La empresa de la familia del trabajador menor que pretenda
acogerse a esta excepcion a la edad minima de admision al empleo, debera

obtener autorizacion de la autoridad administrativa laboral de cada jurisdiccion.

e Personas desde los 16 afios y menores de 18 afios

Las personas desde los 16 afios y menores de 18 afos, pueden
celebrar contrato de trabajo, con autorizacion de sus padres, responsables o
tutores. Se presume tal autorizacion cuando el adolescente viva

independientemente de ellos.

Las reglamentaciones, convenciones colectivas de trabajo o tablas de
salarios que se elaboren, garantizardn a estos trabajadores igualdad de
retribucién, cuando cumplan jornadas de trabajo o realicen tareas propias de
trabajadores mayores.

No podra ocuparse a personas de 16 a 18 afos en ningun tipo de tareas
durante mas de 6 horas diarias 0 36 semanales. La distribucion desigual de las

horas laborables no podra superar las 7 horas diarias.

La jornada de las personas menores de mas de 16 afos, previa
autorizacion de la autoridad administrativa laboral de cada jurisdiccion, podra
extenderse a 8 horas diarias o0 48 semanales.

La jornada de labor de los menores debera realizarse exclusivamente
en horario matutino o vespertino. No se podra ocupar a personas menores
de 18 afos en trabajos nocturnos, entendiéndose como tales el intervalo

comprendido entre las 20 y las 6 horas del dia siguiente.

Las personas menores de 18 afios gozaran de un periodo minimo de

licencia anual por vacaciones, no inferior a 15 dias.
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4.2.17 En relacién con el trabajo de los jévenes: ¢(En qué consiste el

Contrato de trabajo de aprendizaje?

El contrato de aprendizaje tendra finalidad formativa tedrico-practica, la que
sera descripta con precisidon en un programa adecuado al plazo de duracién del
contrato. Se celebrara por escrito entre un empleador y un joven sin empleo, de

entre 16 y 28 afios.

Este contrato de trabajo tendra una duracién minima de 3 meses y una

maxima de 1 afo.

A la finalizacién del contrato el empleador deber& entregar al aprendiz un
certificado suscripto por el responsable legal de la empresa, que acredite la

experiencia o especialidad adquirida.

La jornada de trabajo de los aprendices no podra superar las 40 horas
semanales, incluidas las correspondientes a la formacién teérica. Respecto de
las personas entre 16 y 18 afios de edad se aplicaran las disposiciones relativas

a la jornada de trabajo de los mismos.

4.2.18 ¢(Cuales son las formas posibles de ruptura de la relacién laboral?

La extincion (o finalizacion) del Contrato de Trabajo puede deberse a distintos

motivos:

¢ Renuncia del trabajador.

e Jubilacion del trabajador.

e Despido con justa causa (el trabajador produce perjuicio o injuria al
empleador).

e Despido sin causa (por razones econOmicas 0 productivas se reduce
personal).

e Fallecimiento del trabajador.

e Fallecimiento del empleador.
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4.3 Laempresa

Grupo Assandri esta dividida principalmente en tres areas que son Proyecto,

direccién y administracion.

Proyecto incluye la confeccién de planos, renders, carpetas de promocion y
tramites correspondientes ante La Municipalidad, Colegio de arquitecto y demas
entes publicos con fines de obtener la aprobacién y permisos de edificacion del
emprendimiento. Una vez finalizado el edificio el area proyecto gestiona los
permisos necesarios para obtener el final de obra y posterior mensura y

subdivision correspondiente para gestionar la escritura definitiva de las unidades.

La direccion técnica es el area encargada de que el edificio se construya segun

lo disefiado en planos por el area proyecto.

La administracién del proyecto realiza la comercializacién del emprendimiento,
publicidad, atencion al publico, contabilidad, archivo, compras, logistica, gestion de

recursos humanos, etc.

A continuacion haremos una descripcion procedimental de las actividades
realizadas por el area administracion para conocer el know how de la empresa.
Para evitar explayarnos en areas que no competen al éarea especifica
administrativa- contable, los procedimientos referidos al area proyecto y direcciéon
no lo incluiremos en la presente unidad aunque si estara a disposicion del tribunal

o profesora Miriam Mustaféa de asi requerirlo.

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 111



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

4.3.1 Administracién
- Ventas
- Contable/impositiva
- Atencion al Publico
- Compras

- Logistica

43.1.1 Ventas

Esta area consideramos es una de las mas importantes ya que provee al

emprendimiento del dinero necesario para su construccion.

Hoy en dia la competencia es muy elevada y los clientes se informan cada
vez mas antes de hacer una compra. Esto obliga a las empresas a capacitarse y

diferenciarse del resto para el crecimiento sostenido de la compafiia.

Grupo Assandri ha implementado recientemente un procedimiento en
ventas lo que incluye un seguimiento de los prospectos con fines de
transformarlos en oportunidades de ventas y posteriormente en clientes

conformes.

A continuacién haremos una descripcion del proceso profesional de ventas:
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Estrategiasy
Procesos

Atraer Convertir Transformar Desarrollar

Oportunidad - Clientes

Proceso Profesionalde la Venta

Nutrii i
Planificacién Atraer Captar . Conve_rtlr Enl_:regar Y Ventas Conseguir
de Ve Trafico Prospectos D i Satls ral Cruzada Referidos
le Ventas pe Prospectos en Ventas Cliente
- . . Manejo de Cierre de
Cualificacion Presentacion Objeciones Vent

Desarrollo y Fortalecimiento de Vinculos
Nutricién + Educacién+ Posicionamiento + Motivacién

Sistema de Informacién + Reportes e Indicadores+ Mejora Continua

Tacticasy Desarrollo
Herramientas Personal

4.3.1.2 Contable/Impositiva

Esta area se encarga de informar cual es la situacion econdémico financiera
de la empresa. Se abastece de la informacion necesaria para elaborar flujos de
fondos, balances, entre otros andlisis con fines de determinar la rentabilidad

del proyecto. Entre las actividades que realiza podemos mencionar:
- Registro de ingresos y egresos

- Confeccion de balances

- Confeccion de flujos de fondos

- Corroborar que lo invertido sea acorde a lo presupuestado

- Liquidar impuestos

- Archivo
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4.3.1.3 Atencion al publico

El servicio es un conjunto de elementos intangibles, acciones, interacciones
personales y actitudes que disefilamos para satisfacer las necesidades de los

clientes.

Grupo Assandri busca la calidad en el servicio y la mejora continua lo que
implica exceder las expectativas del cliente, a través del conocimiento de los
servicios, mercancias e informacién en general; ademas de la cordialidad, respeto

y empatia hacia el cliente.

Es fundamental priorizar al cliente ya que es quien recibe el servicio, tiene
una necesidad, tiene poder de decidir, define la calidad, evalda nuestro
desempefio como proveedor, establece los requerimientos, justifica nuestra
existencia como empresa, tiene derecho a reclamar y exigir, busca la mejor
opcion, la mejor publicidad, utiliza nuestros productos y servicios, el que no
siempre tiene la razén pero siempre tiene la Ultima palabra y nos elije como

empresa.

Componentes de un Buen Servicio
1. Seguridad
2. Credibilidad
3. Comunicacion
4. Comprension
5. Accesibilidad
6. Cortesia

7. Profesionalismo
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8. Capacidad de respuesta
9. Flexibilidad

10.Elementos tangibles

Consideramos el servicio al cliente un area fundamental para el crecimiento
sostenido de la empresa ya que un cliente satisfecho transmite su experiencia a
un promedio de 4 personas mientras que un cliente irritado a diez lo que avala

estadisticamente la rentabilidad en la calidad del servicio

Para lograr la fidelizacion de los clientes hay que conocerlos primero, saber lo
gue necesitan, conocer lo que quieren, luego conseguirlos, después preguntarles
que les gusta o no de lo que les estamos ofreciendo. Adaptarnos a sus gustos y

explicarles lo que nos es imposible ofrecerles.

Las tareas que conllevan un contacto directo con los clientes en Grupo

Assandri son:

Elaboracion de informes mensuales: Se informa el avance de obra y montos

a abonar en concepto de cuotas de aporte.
- Atencion de quejas y consultas.
- Busqueda de nuevos clientes
- Fidelizacion de clientes de la empresa

- Publicidad
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4.3.1.4 Compras

Es el area encargada de organizar, coordinar y controlar la adquisicion y

entrega de mercancias, suministros, documentos, bienes y demas bienes

necesarios para el desarrollo normal de las actividades.

Descripcion de funciones:

Elaborar y mantener actualizado el registro de proveedores de la empresa y

suministrar informacion a la Gerencia y Jefe de ventas

Solicitar cotizaciones para la compra de equipos, mercancias y materiales

requeridos para el desarrollo de los objetivos.
Elaborar y tramitar las 6rdenes de compra aprobadas por Gerencia.
Preparar a la gerencia un plan de compras e informarle de su ejecucion.

Realizar el presupuesto de compras de la empresa (este punto es
tercerizado)

Recibir los articulos y mercancias entregadas por los proveedores
verificando que esten de acuerdo con las especificaciones, la calidad y

cantidad estipulada en los pedidos

Velar por la organizacion, codificacion de las existencias en almacen y

mantenerlas dentro de los limites maximos y minimos
Confirmar por escrito a los proveedores la asignacién de la compra.

Mantener la retroalimentacion de la informacion con los proveedores
mediante comunicacién escrita, sobre rechazos, devoluciones y demas

observaciones sobre los productos.

Velar por que las transacciones comerciales, se lleven a acabo en su

totalidad, aun con el ingreso fisico al almacen de la empresa de las
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mercancias de acuerdo con los requisitos establecidos y los plazos

pactados.

- Elaborar y presentar informes mensuales de las estadisticas de compras

clasificadas en sus diferentes rubros

- Realizar estudios y proyeccion de nuevos proveedores (busca evaluar

precios), como respuesta a la constante oferta y demanda de los mercados.

- Desempefar las demas funciones inherentes al cargo que le sean

asignadas en forma regular u ocacional por la gerencia.

- Mantener estricta reserva de la informacién confidencial por motivos de su

cargo.

4.3.1.5 Logistica

La logistica empresarial representa todas aquellas actividades y procesos
gue se realizan en una organizacion con el objetivo de transportar, almacenar y
distribuir eficientemente materias primas, materiales y productos de manera que

lleguen a su destino en condiciones optimas.

Una buena logistica es un elemento clave para la productividad empresarial
y para garantizar la satisfaccion del cliente, entonces se hace necesario prestar
especial cuidado a los procesos logisticos de nuestra empresa y buscar la manera

de optimizarlos para hacerlos mas eficientes.

Para poder optimizar la logistica en una empresa es necesario trabajar
enlas 7 C’'s de la logistica, cada una de ellas es un elemento clave que hara mas
eficiente nuestra organizacion. A continuacion te invito a conocer un poco mas

sobre este enfoque.
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Las 7 C de lalogistica empresarial

1) Tener disponible el producto correcto: ES importante que nuestros
proveedores nos brinden materias primas con las caracteristicas ideales

para la elaboracion de los productos o para la prestacion de servicios.

Este principio también aplica en la logistica desde el punto del vista del
marketing, es decir, es primordial ofrecer el producto adecuado para nuestro

nicho de mercado.

2) La cantidad correcta: Mantener inventarios con las cantidades correctas
garantiza un mejor uso de los recursos y se minimiza la perdida o el

deterioro de materiales, materias primas y productos.

3) Las condiciones correctas: Hay que tener mucho cuidado con el transporte
y almacenamiento, especialmente cuando se trabaja con productos

organicos, fragiles o con una vida util corta.

Es necesario garantizar que los productos y materiales cuentan con
el embalaje adecuado para que se mantenga en condiciones optimas hasta

gue llegue a su lugar de destino.

Los almacenes y bodegas deben estar adecuados para proteger los productos
gue alli se almacenen, de lo contrario se corre un altisimo riesgo de que los

productos pierdan sus caracteristicas optimas.
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4) Lugar correcto: Cada cosa debe estar en su lugar, con esto se logra la
maximizacion de la eficiencia. Algo muy importante para el area de

produccion.

5) El tiempo correcto: El tiempo es un recurso demasiado valioso como para
desperdiciarlo, por ello debemos lograr que las cosas estén justo a tiempo

en el lugar que deben estar.

La metodologia Just In Time se fundamenta en este principio y ha sido la clave

del éxito de diversas empresas Japonesas.

6) Para el cliente correcto: Todos nuestros esfuerzos van a ser en vano si no
nos estamos dirigiendo al objetivo adecuado. Es vital que nuestro modelo de
negocios apunte al segmento de clientes “ideal” y se organicen nuestros procesos
de tal manera que podamos poner nuestro producto en las manos del cliente en el

momento y lugar adecuado.

7) Costo correcto: La eficiencia en costos es un factor determinante. Debemos
elegir aquellas soluciones que brinden mayores ventajas en costos pero sin

sacrificar la calidad y condiciones optimas del producto.
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4.3.2 Puestos de trabajo

Cuando se constituyo la empresa MARAFER SA se vio la necesidad de

contratar personal idéneo para cada una de las areas de la empresa.

Puntualmente para el area ventas, atencién al publico y logistica decidieron
contratar a Gustavo Assandri quien es el encargado no solo comercializar las
unidades sino también captar y atender los clientes desde que ingresan al
fideicomiso inmobiliario hasta que se les entrega las unidades y posterior servicio
post venta. Asimismo es el responsable de coordinar la logistica y la
sincronizacion con el objetivo de evitar tiempos muertos entre las areas y

contribuir a la mejora continua.

En ANEXO IV presentaremos la documentacion legal de Gustavo Assandri,

inscripto ante la AFIP como monotributista categoria B de prestacidon de servicios:

Gustavo tiene a su cargo a Daniela Montes, una estudiante en
administracion de empresas quien ayuda a cumplimentar todas las tareas

eficientemente.

Fernando Bagur, Contador Publico y socio de la empresa fiduciaria
MARAFER S.A. es quien se encarga del area Contable/Impositiva. Su tarea
comprende desde los registros contables y balances de la obra hasta la liquidaciéon

de impuestos.

Y finalmente Martin Assandri, también socio de la empresa fiduciaria, se
encarga del area compras. Puntualmente desde el pedido y evaluacion de
presupuestos, seleccion de contratistas, compras de materiales y posterior control

de entrega.
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4.4 Conclusién

Esta unidad comienza desarrollando las caracteristicas principales del
monotributo, detallando procedimientos de inscripcion, categorias,
recategorizacion entre otros. Continda haciendo un andlisis exhaustivo de los
trabajadores en relacion de dependencia, haciendo incapié en la relacion laboral,
sexo, edad, vacaciones, entre otros para luego aplicar dichos conceptos a la

practica de la empresa en funcionamiento.
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CAPITULO V: Flujo De Fondos
proyectado / Estado de situacion

patrimonial
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5.1 Introduccioén

Comenzaremos este capitulo desarrollando el concepto y la importancia de
la inflacion al momento de analizar el flujo de fondos proyectado del
emprendimiento. Continuaremos analizando la funcion del cash flow vy
procederemos con el estado de situacidén patrimonial del proyecto. Consideramos
gue es fundamental realizar un analisis exhaustivo de estos puntos porque nos
permite anticiparnos a los problemas relacionados con la liquidez y conocer la

situacion patrimonial del emprendimiento cuando se requiera.

5.2 Inflacién

La inflacidbn no es otra cosa que un aumento sostenido en el nivel general
de precios. Esto lo puedes experimentar cuando vas al mercado y notas que con
el paso de los dias los articulos que necesitas cada vez cuestan mas, y sientes
gue tu poder de compra ha ido disminuyendo.

Hay quienes afirman que la inflacibn es uno de los peores flagelos que
puede experimentar una sociedad, especialmente la clase asalariada, ya que
mientras los sueldos y salarios generalmente permanecen al mismo nivel, los
precios tienden a aumentar mas rapido, y esto puede degenerar en un aumento de

la pobreza.

5.2.1 Cudles son las causas

La teoria general acepta que la inflacion se puede dar por el lado de la

demanda de bienes, por el lado de los costos, y por la expansion monetaria.

Cuando la demanda excede considerablemente a la oferta de bienes o
servicios, los precios tienden a subir. Por ejemplo, si la gente empieza a demandar
mas pan, y los panaderos por algin motivo no pueden aumentar su oferta, el

precio del pan subira.
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Si los costos de las materias primas o salarios aumentan, los productores
tienden a transferir los nuevos costos al precio del producto final. Esto quiere decir

gue si el precio del trigo aumenta, el pan serd mas caro.

El tercer factor a considerar es la expansion de la oferta monetaria. Cuando
el banco central adopta una politica monetaria expansiva, el nuevo dinero creado
entra en circulacion en la economia a través de un aumento del crédito bancario y
gasto gubernamental. A medida que el dinero va llegando a la poblacién, ésta va
aumentando el gasto de consumo, o sea, que aumenta la demanda. Si la

produccion no aumenta al mismo ritmo de la demanda, la inflacion se dispara.

Para la Escuela Austriacala inflacion es un problema estrictamente
monetario, ya que como se puede observar, el aumento en la masa monetaria

puede aumentar la demanda de consumo y los costos de produccion.

5.2.2 Consecuencias

La inflacion puede afectar de diferentes maneras si eres ahorrista,

inversionista, prestamista, o consumidor.

Si eres ahorrista y la tasa de interés que recibes por el dinero que tienes
guardado en el banco es del 2% anual mientras la tasa se inflacion es del 5%,

quiere decir que la tasa real es de -3%. Una tasa de ahorro negativa.

Si como inversionista obtienes un rendimiento del 5% anual y la inflacion es
del 6%, tu rendimiento real serda -1%. Por lo tanto, una de tus metas como

inversionista o ahorrista sera obtener un rendimiento mayor que la inflacion.

Es muy conocido los efectos de la inflacion en los consumidores. La gente
siente que ya no les alcanza el sueldo para mantener su nivel de vida y procurara
aumentar sus ingresos o recurrir al endeudamiento, de lo contrario tendra que

experimentar una baja en su nivel de vida.
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También cuando el poder de compra disminuye, los empleados tienden a
demandar un aumento en los salarios y si lo consiguen las empresas trasladaran
el aumento de costos al precio final del producto, creandose una espiral

inflacionaria.

La inflacion también es perjudicial para los prestamistas de montos fijos, ya
gue el valor del préstamo que otorgaron se va perdiendo con el paso del tiempo,

pero por la misma razén puede ser beneficioso para los deudores.

5.2.3 ¢Y qué es la hiperinflacion?

La hiperinflacion se da cuando la tasa de inflacidbn se acelera a una tasa
superior al 50% mensual, y generalmente ocurre cuando el banco central adopta

una politica agresiva de expansion monetaria.

En Latinoamérica hemos sido testigos de su efecto devastador en la

poblacion, afectando especialmente a los sectores mas vulnerables.
5.2.4 Aplicacion al anélisis del proyecto

La inflacion afecta a la construccibn como a muchos otros rubros.
Aumentan los salarios de los trabajadores, los materiales y las tasas de timbrados

necesarios para obtener permisos municipales, provinciales, de servicios, etc.

Por este motivo actualizamos el saldo a pagar por unidad mensualmente
por el indice de la Camara de la Construccién delegacion Cérdoba (ICCC). Esto
nos permite mantener el poder adquisitivo de la moneda y trasladar a los

departamentos los incrementos de costo de mano de obra, materiales entre otros.

Asimismo, para asegurarnos de que la actualizacion mensual de los
departamentos acomparfie la inflacion decidimos incorporar al analisis un flujo de
fondos proyectado. De esta forma mensualmente podremos verificar si los
aumentos registrados en el ICCC reflejan los incrementos de costos de la obra.
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Explicaremos a continuacion como calculamos el indice de inflacion:

El Gobierno de la Provincia de Cérdoba por intermedio de La Direccién
General de Estadisticas y Censos publica mensualmente el indice del Costo de la
Construccion  (http://web2.cba.gov.ar/actual_web/estadisticas/index.htm ). El
objetivo de este indicador es medir las variaciones mensuales que experimenta el
costo de la construccion en base a una vivienda tipo, con una superficie cubierta

de 75,7 m2, compuesta por living-comedor, dos dormitorios, cocina y bafio.
Este indice se divide en tres rubros:

Materiales: son los necesarios para: construccion en general, carpinteria,

sanitarios, materiales eléctricos y pinturas.

Mano de obra: Los costos de la mano de obra se determinan conforme a los
convenios oficiales, suministrados por la Camara Argentina de la Construccion

para la Ciudad de Cérdoba.

Varios: Esta compuesto por un 17% de mano de obra, honorarios profesionales,

instalacion de gas, derecho de conexion y agua de construccion.

Los materiales a su vez estan divididos en 5 grandes rubros:

- Materiales para la construccion en general
- Materiales sanitarios

- Materiales de Electricidad

- Materiales de pintura

- Materiales de carpinteria

Cabe destacar que estos valores son relevados mensualmente en comercios
especializados del ramo, siendo precios de venta al publico de contado, con IVA

incluido.

La muestra se realiza en 218 comercios de los distintos ramos.
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Una vez que publicado el indice, lo dividimos por el correspondiente al periodo

base, segun se detalla en la planilla 2, obteniendo la inflacidn total desde que se

inicia la obra hasta la actualidad.

INDICE DE COSTO DE LA

CONSTRUCCION

Afo
Mes
Ene
Feb
Mar
Abr
May
Jun
Jul
Ago
Set
Oct
Nov

Dic

2009

Indice

9709990,03

9739259,42

9768767,51

9784697,06

9810180,11

10287741,02

10412270,98

10461918,91

10500729,28

10898626,79

10932511,3

10952522,26

2010

Indice

11001481,71

11119755,14

11228993,15

11353443,83

12067411,49

12238573,14

12310401,68

12897234,25

12944879,68

13012568,13

13117595,63

13579367,07

2011

Indice

13662709,59

13763873,26

13856881,98

13934711,69

14917849,91

15059041,72

15182642,47

15791835,42

15950080,63

16110889,72

16859304,62

17106045,93

2012

Indice

17244157,33

17433516,58

17601762,96

17827404,70

18001167,80

19379508,17

21622986,47

21858076,06

22073617,25

22234032,68

22423449,06

22517223,19

2013

Indice

22622661,56

22779689,78

23314354,92

23523788,5

23693563,34

26209286,36

26453779,20

26676713,84

27884644,66
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Esta planilla transcribe los indices del costo de la construccién de la pagina

oficial, ordenandolos de manera tal que nos facilite el calculo de la inflacion

mensual que sufre la construccion del edificio.

Variacion Var % x|Var % Prom % X
Cuota % Coef. Act. |mes tot mes
jul-12 | Mes base MAYO 2012 = |0,000% 1,00000 45,35% |2,67%
Dif % entre May 2012 vy
ago-12 |Junio 2012 = 7,657% 1,07657 |7,657%
Dif % entre May 2012
sep-12 |Julio 2012= 20,120% |1,20120 |11,577%
Dif % entre May 2012
oct-12 |Agosto 2012= 21,426% |1,21426 |1,087%
Dif % entre May 2012
nov-12 |Septiembre 2012= 22,623% |1,22623 |0,986%
Dif % entre May 2012
dic-12 | Octubre 2012= 23,514% |1,23514 |0,727%
Dif % entre May 2012
ene-13 | Noviembre 2012= 24,567% |1,24567 |0,852%
Dif % entre May 2012
feb-13 | Diciembre 2012= 25,088% |1,25088 |0,418%
Dif % entre May 2012
mar-13 |Enero 2013= 25,673% |1,25673 |0,468%
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Dif % entre May 2012 vy

abr-13 |Febrero 2013= 26,546% |1,26546 |0,694%
Dif % entre May 2012

may-13 |Marzo 2013= 29,516% |1,29516 |2,347%
Dif % entre May 2012

jun-13 | Abril 2013= 30,679% |1,30679 |0,898%
Dif % entre May 2012

jul-13 | Mayo 2013= 31,622% |1,31622 |0,722%
Dif % entre May 2012

ago-13 | Junio 2013= 45,598% |1,45598 |10,618%
Dif % entre May 2012

sep-13 |Julio 2013= 46,956% |1,46956 |0,933%
Dif % entre May 2012

oct-13 | Agosto 2013= 48,194% |1,48194 |0,843%
Dif % entre May 2012

nov-13 |Septiembre 2013= 54,905% |1,54905 |4,528%

Esta planilla nos indica la inflacion total que sufrié la construccién desde
Mayo de 2012 hasta el dia de la fecha. Asimismo calcula también la variacion
mensual de los precios en % y el incremento promedio a lo largo de toda la

construccion.
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5.2.6 Modalidad de pago

Los inversores pueden incorporarse al Fideicomiso adoptando la modalidad

de pago que mejor se adapte a sus posibilidades, teniendo como Unico requisito

gue el aporte total de dinero no vaya por detras del avance de obra. Es decir, el

porcentaje aportado debe ser igual o mayor al porcentaje de avance general de la

obra.

La siguiente planilla muestra un modelo de aporte:

PB'B Luis Valdivieso

FECHA _ |CONCEPTO VALOR DPTO ACT CUOTA PAGA % Canc Ac Saldo en % a canc | DEUDA OBSERVACIONES
Valor del Dpto a Marzo 2013 386.761.99
24-04-13 |Aporte inicial 100.000,00 25,92% 74.08%
Valor del dpto a Mayo 2013 397.758,30
8.184.83 74.08%
Valor del Dpto a Junio 2013 401.331.37
8.268.35 74.08%
Valor del Dpto a Julio 2013 404.227.84
02-ago-13 |Abono cuotas1,2 y 3 8.317.96) 25.000,00 6.18% 67.89%
(05-ago-13 [Valor del Dpto a Agosto 2013 44714774
9.201.14
Valor del Dpto a Septiembre 2013 451.318.95
9.285.41
Valor del dpto a Octubre 2013 455.122 36
23-0ct-13 9.363.66| 28.090,98 6.17% 61.72%
04-nov-13 |Valor del dpto a Moviembre 2013 475.730.46
9.787.65
Valor del dpto a Diciembre 2013
3.418.419.01 62.398.99 | 153.090.98 38.28% 0.00

A continuacion explicamos coOmo se obtienen cada uno de los valores:

- Valor del dpto. actualizado: surge del producto entre el precio del

departamento a valores de origen por el coeficiente de actualizacion del

mes en Ccurso.

- Cuota: se calcula multiplicando el precio del departamento actualizado por

el porcentaje que falta por abonar dividido los meses que restan para

finalizar la obra.

- % Cancelacién: Surge de dividir lo que efectivamente paga con el precio del

departamento actualizado.
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Es importante resaltar que los aportes de los fiduciantes van a ser controlados
mensualmente en funcién de la modalidad de aportes acordada por contrato. En
caso de mora se hara un seguimiento para evitar retrasos en el avance de obra

proyectado.

5.3 Flujo de Fondos del Proyecto

Por lo general se emplean de forma indistinta los términos flujo de fondos o
flujo de caja. Ambos se refieren a un flujo del proyecto que ilustra cuales son sus

costos y beneficios y cuando ocurren.

El flujo de fondos o flujo de caja consiste en un esquema que presenta
sistematicamente los costos e ingresos registrados afio por afio (0 periodo por
periodo). Estos se obtienen de los estudios técnicos de mercado, administrativo,
etc. Por lo tanto, el flujo de fondos puede considerarse como una sintesis de todos
los estudios realizados como parte de la etapa de pre-inversion (para la evaluacion

ex - ante) o como parte de la etapa de ejecucion (para la evaluacion ex — post).

Los cuatro elementos basicos que componen el flujo de fondos son:

a. Los beneficios (ingresos) de operacion.

b. Los costos (egresos) de inversion o montaje, o sea, los costos iniciales.
c. Los costos (egresos) de operacion.

d. El valor de desecho o salvamento de los activos del proyecto.

Cada uno de estos elementos debe ser caracterizado segun:
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a. Su monto o magnitud.

b. Su ubicacion en el tiempo.

Es decir, cada elemento es registrado en el flujo de fondos, especificando su

monto y el momento en que se recibe o se desembolsa.

Para esto las actividades deben llevarse a cabo bajo un orden predeterminado,
y los diagramas de redes facilitan la representacion de las relaciones de prioridad,
con sucesiones logicas y secuenciales. Para obtener un diagrama de redes
adecuado, debemos tener actividades que se puedan identificar facilmente, que
tengan inicio y fin, que guarden relacion entre ellas y con un tiempo especifico

para realizarse

Toda red o diagrama permite realizar un control permanente del avance de
obras, objetivos y metas, conforme a los calendarios previstos, sefialando ademas

el camino mas corto de ejecucion sin sacrificar la calidad.
En el ANEXO 5 se desarrollara el flujo de fondos del proyecto.

Si bien los ingresos son estimativos, el calculo de un presupuesto
pormenorizado, contribuye a la exactitud del andlisis y nos permite conocer con un

alto grado de precision los egresos que intervienen en el proyecto.

Por otro lado el Flujo de fondos nos sirve también para realizar un analisis
de la evolucién de los costos e ingresos. Esto se realiza actualizando los ingresos
por el ICCC por un lado. Y los costos constructivos en funcion de los incrementos

reflejados en el mercado de Mano de obra y materiales.

Si bien la actualizacion de ingresos es simple de realizar y lo hacemos
todos los meses. Consideramos dificultoso un relevamiento exhaustivo de los
aumentos registrados en el mercado por lo que este analisis lo realizaremos cada

tres meses.
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De esta forma podremos saber si la actualizacion de los ingresos acompafia

0 no los aumentos reales en los precios de construccion.

5.3 Estado de Situacion Patrimonial

El balance general es el estado financiero de una empresa en un momento
determinado. Para poder reflejar dicho estado, el balance muestra contablemente
los activos (lo que la organizacion posee), los pasivos (sus deudas) y la diferencia

entre estos (el patrimonio neto).

El balance general, por lo tanto, es una especie de fotografia que retrata
la situacion contable de la empresa en una cierta fecha. Gracias a este
documento, el empresario accede a informacion vital sobre su negocio, como la

disponibilidad de dinero y el estado de sus deudas.

El activo de la empresa esta formado por el dinero que tiene en caja y en
los bancos, las cuentas por cobrar, las materias primas, las maquinas, los

vehiculos, los edificios y los terrenos.

En el caso de los activos tenemos que subrayar que estos se suelen

clasificarse en tres tipos claramente delimitados:

Activos corrientes. Entre los mismos se encuentran aquellos elementos que son
capaces de convertirse facilmente en dinero efectivo. De ahi que dentro de esta
tipologia se hallen el dinero que hay en el banco y el que existe disponible en la
propia empresa, las cuentas que quedan por cobrar de clientes, los cheques que
hay que cobrar y lo que son los bienes inventariados (materias primas, productos

terminados, productos en proceso de elaboracion...).

Activos fijos. Bajo dicha denominacion incluyen todos los inmuebles y los bienes
muebles que la empresa en cuestion tiene y que le son basicos para el

desempenfo de su actividad. De esta manera, ejemplos de activos de este tipo son
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los vehiculos, los muebles, los terrenos, las construcciones o la maquinaria, entre
otros. Es importante saber que estos activos estan sometidos a lo que se conoce

por el nombre de depreciacion, es decir, al desgaste que sufren por el uso.

Otros activos. En esta clasificacion se incluyen los activos que no pertenecen a
ninguna de las dos categorias anteriormente citados. Ejemplos de aquellos serian

los gastos que son abonados de manera anticipada.

El pasivo, en cambio, se compone por las deudas, las obligaciones

bancarias y los impuestos por pagar, entre otras cuestiones.
En el caso de los pasivos estos también pueden clasificarse en tres categorias:

Pasivos a largo plazo. Son los que la empresa debe abonar en el plazo superior a

un afno.

Pasivos corrientes. Son los que la industria debe pagar en el plazo menor a un

afno: prestaciones, sobregiros, créditos...

Otros pasivos. Son los que no se incluyen en ninguna de las dos anteriores

clasificaciones.

Cabe destacar que el balance general también se conoce como estado de
situacion patrimonial. El documento suele presentar distintas columnas, que
organizan los valores segun sean activos o pasivos. La diferencia entre estos es el
patrimonio neto, es decir, la diferencia entre lo que la compafiia tiene y lo que
debe.

5.3.1 Balance general edificio Mirador IV
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Grupo Assandri ha incorporado un sistema para registrar los gastos e

ingresos y poder asi elaborar el estado de situacion patrimonial.

A continuacién detallaremos el procedimiento de contabilizacién:

1- Los dias viernes Gustavo Assandri entrega a Fernando Bagur:
a) Planilla de caja con comprobantes de pago y cobros + planilla cheques
emitidos por Martin, Gustavo y Fernando
b) Facturas
c) Contratos con montos o documentos no validos como factura.
d) Remitos sin importe que solo comprueben entrega de mercaderia
2- Los dias Lunes Fernando Bagur entrega todo lo mencionado en punto uno
a Daniela Montes
3- Daniela Montes carga con la siguiente secuencia.
a) Facturas o proveedores de los que necesitamos llevar cuenta corriente
I. Controlar que no se haya cargado previamente
Il. Cargar facturas en libro médulo compras devengando la deuda.
lll. Luego se les pone sello de “pasado” a Libro IVA compras
IV. Si esta pagando de contado, en ese momento hace la orden de
pago. Si no se abona queda registrado como deuda del
Fideicomiso.
V. Archivar en carpeta proveedores
b) Contratos con montos (sin factura) o documentos no validos como
factura o Gastos de la planilla de caja sin comprobantes.
I. Carga en contabilidad devengando la deuda
II. Luego se les pone sello de “pasado” a Libro IVA compras.
[ll.  Archiva en la carpeta del proveedor.
c) Planilla de caja ( con comprobantes de pagos y cobros)
|. Carga de contabilidad
Il. Bancos: se registran depositos y cheques emitidos / gastos segun

planilla de caja ( no cuando se emiten)
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lll. Se le pone sello “pasado” libro IVA compras
IV. Archivar en carpeta del proveedor o Fiduciante.
d) Imprimir sumas y saldos
e) Transferir sumas y saldos a Excel de balance
f) Imprimir detalle de cuentas corrientes de deudas
g) Remitos sin emporte que solo comprueben entrega de mercaderia
I. Archivar en la carpeta del proveedor
h) Impresion de libros de IVA
I. Filtrar los comprobantes o gastos sin factura con IVA computable

Il. Agregar IVA de los gastos bancarios

A continuacion detallaremos la emision de saldos, el resumen de cuenta de
proveedores y finalmente el estado de situacion patrimonial del proyecto a
Septiembre de 2013.
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CHIRADOR IIII JL/L0/2013 HOJAR HBED. - 1
EMISTOH DE SEIDOS

DESDE FECHA : O0L/01/2012

A LA FECHAR: 31/10/2013

CUEHTA DESCRTPCTON DEEBE HABER
11111000 Caja Gustawo 978,074 83

11114000 Caja Carlos Assandr]l Padre 717
11115000 Caja de Previzion Mirdor IV 12 046 70

11120210 Banco Frances Cta Cja d= Seqg TOO.00

11120220 BEVA Cta Fideicomdso Hir 2 150 224 35
11120230 Chegues de Terceros 8,768 .26
11251000 Cta Particular Fernando 12,833.34

11252000 Cta Particular Gustaso 45 000.00
11253000 Cta Particular Martin 400,000 .00
11254000 Cta Particular Carlos Assand 000 0O
11255000 Cta Particular Dani=]l Fernan 3,321.13
51110002 = Sociales 1,950.00

51110003 Gastos de Viaje y Bepress=nta 216_00

51110004 Publicidad y gastos promocio 2, 50000

51110010 Gastos Generales 2, 164_50

51110018 Gastos Escribanda 1.,418._00

51110118 Caja de Seguridsd DINHO 273, 10000

51110200 Gastos de Comercislissci=n 2, 127.50

52110003 Gastos de Viaje y Bepresant. 2525

52110004 Costos de Bepuesstos 1,057.20

52110007 Impuestos y Tasas Mundcipale 13, 668 61

55110001 Sueldos 1,000 00

55110003 Honorarios Joo.oo

55110006 Papelerisa y Ttiles sscritori TE3I_ 75

55110009 Howdlddsd TL.50

55110015 Gastos Bancarios 55.00

55110019 TImpuesto a los ingrescos kbout 2, TBZ2._33

55110021 Gastos de comoutaci=n 298 .23

S6110006 Popeleria y Utlles de Escrit 40.00

36110011 Servicios Fublicos 1,.864.78

57133000 Hierros Mayas, Clavos Alsmoee 100, 000._00

57134000 Ladrillos 150,244 26

57143000 Instalacion Electrica 10,000 00

57146000 Instalacion de Gos 584 .30

STLS52000 Proyecto y Direccdon 1l&, 000.00

STLS5000 Gastos Ferreterisa Varicos S40.00

STL56000 Gastos Timbrado 1,857.57

STL5T000 Gastos Flano 5,317.688

57157100 Gastos Demolicion 17,830_00

ST157200 Honorarios abogado Montoysa F 2, 000.00

ST159000 PB B - Valdivieso Luads 100, 000.00
STL60000 PB C - Valdivieso Luis 100, 000.00
STLT5000 23 C — Del Filar- Garcia 13,5008 .20
STLT6000 23 C - Bellido Maria Florenc 13,.443.73
STLTTO00 2Z3 C Portinari Puken 5,103.50
STLTE000 3Sak 37,340.00
S7180000 3aC - Lardelld Marins 276,000 00
STLEL000 42k - Vargas— Sacariacs Bl,446.19
57185000 SaB - Coavallero Bodolfo 158 000 .00
STL8T000 Gaf — Dandel Fermandews 121 500.00
TOTATES : 1,615, 75253 1,615,752.53
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MTRANOR ITIT 31/10/2013 HOJAR HRO. - 1

EESIHEN DE OJENTA DE FROVEEDDOERES

PROVEE . : 0001 Easy PERIODO: 0170172012 - 3171072013
FECHA COMPROEANTE HONTO SAIDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .00
31/08/12 FB 02-0016% 00001 -23.00 0o ~23.00
31/08/12 OP 000OOOOL 23.00 0o .00
TOTALES: DE 23.00 0D

CR -23.00
PROVEE . : 0002 Agustin Di Maurc PERIODO: 0170172012/~ 31710/2013
FECHA COHPROBANTE HOMTO SALDO ) SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .00
23/05/13 OP DDDOST4E 87 .50 0o 87.50
19/09/13 FB 01-00090 19106 -§7.50 00 .00
TOTALES DE 87.50 .00
CR -87.50
PROVEE.: 0003 Aromitecto BEMASSI, Maximilian PERIODOD: OLF0L/2012 - 31/10/2013
FECHA COMPROBANTE HONTO SAID6 gorfe . SALDO
01/01/12 SALDO THICTAL oD
15/08/13 OP DDDOS749 2000.00 .00 2,000.00
19/09/13 FB 01-00090 19105 -2000.00 .00 .00
TOTALES DE 2000.00 .00
CR: -2000.00
PROVEE.: 0004 Alini Franc Ezic PERIODO: 0170172012 - 3171072013
FECHA COMPROBANTE HONTO SAIDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .00
26/11/12 OP DDDOS7S0 14 00 .00 14.00
23/08/13 FB 01-48535 19107 -14" po 0o .00
TOTALES: DE 14.00 0D
CR -14.00
PROVEE . : 0005 Cencosud SA PERIODO: 0170172012 - 3171072013
FECHA COHPROBANTE HOMTO SALDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .00
15/05/13 OP DDOO&751 96625 88.25 986_25
24/09/13 FB 41-45126 19408 -0BE.25 88.25 .00
TOTALES DE: 986.25 .00
cR -986.25
PROVEE.: 0006 Cofrec Oficial Rep Arg SA PERIODO: 0170172012 - 3171072013
FECHA COMPROEANTE HONTO SAIDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDA TMICTAL oD
31/08/13 OP /J0B0OETS2 153.00 0o 153.00
25/09/13 FB 09234940 19109 -153.00 00 .00
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MIBADOR IIIT 31/10/2013 HOJA WRO.: 2
REESUMEN DE CUENTA DE PROVEEDORES
PROVEE : 0006 Correo Dficial Bep Arg SA PERIODD: 0170172012 - 3171072013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SATDD COMP. SALDO
TOTALES DE 153.00 L
CR -153.00
PROVEE.: 0007 CBI Burc de Megocios PERIODD: 0170172012 - 30710/2013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SALDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .0o
07/06/13 OP OODDOE753 3000.00 .00 3,000.00
25/09/13 FBE 03-00807 19110 -3000.00 . DD .Do
TOTALES : DE: 3000.00 .0o
CR: -3000.00
PROVEE . : 0008 DINDSAURIO SA PERIODD: 01/0l42012 - 31/10/2013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SALDD COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .0o
22/06/13 OP O0DDOS754 159 .20 o 15920
26/09/13 FB 40-66488 19111 -159.20 /0o .Do
TOTALES DE 159.20 .0o
CR -159_20
PROVEE : 0009 Eduoards Iumis Cavaglia PERTODD: 0170172012 - 3171072013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SATDD COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .0o
24/05/13 OP ODDOS7TSS 200480 .00 200.00
29/05/13 OP ODDO87S6 108 . 00 . DD 300.00
26/09/13 FB 01-01662 19112 -200%00 .00 100.00
26/09/13 FB 01-01667 19113 <ip0 Do .00 .0o
TOTALES DE 300.00 .Do
CR -300.00
PROVEE : 0010 Franchi Lamkertti Benata PERIODD: 0170172012 - 3171072013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SALDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDO INICIAL .Do
05/07/13 OP O0DO87ST 700.00 .00 700.00
26/09/13 FBE 01-00759 19134 -700.00 .00 .0o
TOTALES oE: 700.00 .0o
CR: -700.00
PROVEE.: 0011 Daniel O. Obregon PERIODD: 0170172012 - 3171072013
FECHAR COMPROEANTE HONTO SALDO COMP. SALDO
01/01/12 SALDQENTCIAL .Do
26/11/12 OP QODOB7SE 2500.00 .00 2,500.00
26/05/13 FB OL-06671 19115 -2500.00 .00 .0o

Assandri, Gustavo Daniel Pagina 139



“Fideicomiso inmobiliario Edificio Mirador IV”

FLLEALILIE LA1) JLAIUSZ0LS  HUWAA HHLY. 3
EESUHEM DE OOTENTA DE PROVEEDORES

PROVEE. : 0011 Daniel 0. Dbregon PERTODD: 0170172012 - 3171072013
FECHA COHPROGANTE HOHTO SALOD COrE. SALOGC
IOTALES: DE: 2500 .00 o
CR.: -2500.00
FROVEE. : 0012 Heyra Hnos SA FEETODD: 0170172012 - 30/1L0F2013
FECHA COHPROSANTE HOHTO SALOD COHE. SALNC
01701712 SALDOD INICIAL oo
26/0%/13 CB 10-03659% 19116 125.02 125.02 125.02
IOTALES DE: 125 .02 125.02
CR.: oo
FROVEE.: 0013 Sergio M. Soppetti FEETODD: 010172012 - 3171072013
FECHA COHPROSANTE HOHTO SALOD COHE. SALNC
01701712 SALDOD INICIAL oo
10707713 OF QDDOET759 40.00 . OG 40.00
26/0%/13 FB 01-10558 19117 -40.00 e .o
IOTALES: DOE 40 .00 oo
CR —40 .00

PROVEE. : 0014 Regional Uno Coleg de Arooitec FPEETOOD: 0170172012 - 3171052013

FECHA COHPROGANTE HOHTO SALOD COrE. SALNC
0l/01/12 SALND IHICIAL oo
0z/08/13 OF QDDOE7TED S5272.TL . 0o 5,272.71
26/0%9/13 FBE 01l-08949 19116 -5272001 .o .o
TOTALES: DE: 5272.7T1 oo

CR.: -527&.7TL
PROVEE. : 0015 Acuasz Cordobezas PERTODD: 0170172012 - 31710752013

FECHA COHPROGANTE HOHTO SALOD COrE. SALNC
0l/01/12 SALND IHICIAL oo
IOTALES: DE: oo .o

CR.: oo
PROVEE. : 0016 Monicipalddsc de CHA FERETODD: 0170172012 - 3171072013

FECHA COHPROGANTE HOHTO SALOD COHE. SALNC
OL/01/12 SALDOD INICEAL oo
05708713 OF 0DDOE76L 6749 .70 . 0o 6, 74970
27709713 FBE 21-36534 19119 -&74% .70 . 0o .o
TOTALES: DE: 6749 .70 oo

CR.: -6749.70
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Estado de situaciéon Patrimonial

ACTIVO PASIVO
Caja Gustavo 978074,83 Caja Carlos Assandri 97,17
Caja de Previsién Mirador 4 14046,7 Bbva Cta Fideicomiso Mir 2 150224,35
Banco Francés Caja de Seg 700 Cheques de terceros 8768,26
Cta particular Bagur 12833,34 Cta particular Gustavo Assandri 45000
Cta particular Martin Assandri 400000
Cta particular Carlos E Assandri 62000
Cta particular Daniel Fernandez 3321,13
TOTAL pasivo 669410,91
PN
Estado de resultados 336243,967
TOTAL PN 336243,967
TOTAL Activo 1005654,87 TOTAL pasivo + TOTAL PN 1005654,88

5.5 Conclusién

En este capitulo realizamos un analisis contable del proyecto. La rentabilidad

del mismo fue desarrollada en la tesis de pregrado, por lo que decidimos

profundizar en el flujo de fondos y el balance del proyecto. Este analisis nos

permite no solo tener informacion del estado de situacion patrimonial del proyecto

en todo momento sino también nos permite proyectarnos y conocer si los costos

de obra van a ser cubiertos con los ingresos en el futuro.
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CONCLUSIONES

Argentina es un pais que se caracteriza por tener ciclos econémicos de
importante crecimiento como asi también etapas de recesion significativa. Hoy en
dia la experiencia me dice que las entidades financieras (bancos por ejemplo), si
bien son indispensables para todo tipo de transacciones, no brindan a sus clientes
la seguridad juridica y legal que necesitan.

El Fideicomiso inmobiliario es una figura legal relativamente nueva, que
garantiza a sus integrantes el respaldo juridico que la operacién amerita.

El trabajo estudia el marco legal, contable, impositivo y juridico de la
construccion de un edificio bajo la modalidad de un Fideicomiso inmobiliario al
costo por administracion.

En la unidad ndmero uno, realizamos un analisis demografico de la
Provincia de Cérdoba, junto con aspectos tales como su arquitectura y distribucion
barrial. Especificamos la misidén, vision y valores que caracterizan a la
desarrollista. Describimos el proyecto e incorporamos imagenes y renders de la
carpeta de promocion.

En la segunda unidad estudiamos el marco tedrico que rige a los
fideicomisos inmobiliarios y desarrollamos un breve resumen de los contratos
necesarios para llevar a cabo el emprendimiento.

Iniciamos la unidad tres con una introduccion al concepto de sociedad
comercial analizando luego los distintos tipos de personerias juridicas. A
continuacion desarrollamos las ventajas y desventajas de las SA y SRL,
decidimos el tipo societario que llevara a cabo la administracion fiduciaria
describimos como constituir la sociedad e incorporamos el estatuto societario.

La unidad cuatro comienza desarrollando las caracteristicas principales del
monotributo. Continda haciendo un analisis exhaustivo del marco tedrico que
regula a los trabajadores en relacion de dependencia, para luego aplicar dichos
conceptos a la practica de la empresa en funcionamiento.

Por ultimo, la unidad numero cinco y a mi entender la mas importante
realiza un andlisis contable, un estudio minucioso del flujo de fondos y del balance
del proyecto lo que nos permite tener no solo informacién del estado de situacion
patrimonial del proyecto en todo momento sino también nos permite proyectarnos
y conocer si los costos de obra van a ser cubiertos con los ingresos en el futuro.
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Por todo lo expuesto anteriormente, llegamos a la conclusion que invertir en
un fideicomiso inmobiliario brinda toda la seguridad juridica y legal que el cliente
necesita y a pesar de la situacion econdmica/politica volatil que la Argentina suele
atravesar nuestra cultura impulsa el crecimiento inmobiliario apoyando a la
construccion como instrumento de capitalizacién y ahorro por inflacion.

ANEXO |

Contrato de Fideicomiso: Edificio Mirador 1V

En la ciudad de Cordoba, Provincia del mismo nombre, Republica Argentina, a tres
dias del mes de Mayo de dos mil once, entre el sefior Carlos Alberto ASSANDRI,
DNI.: 7.693.937, C.U.l.L. N° 20-7693937-4, casado en primeras nupcias con Maria
Cristina Carbonetti, con domicilio en calle Lino Spilimbergo 3841 Barrio Parque
Corema de esta Ciudad por una parte y por la otra la sociedad denominada
‘MARAFER S.A.”, C.U.LT. N° 30-71061887-5, con Estatuto inscripto en la
Direccion de Inspeccion de Personas Juridicas - Ministerio de Justicia de la
Provincia de Cérdoba, en Matricula N° 8.933-A, Folio 105 con fecha 6 de mayo del
afo 2009, con domicilio en Av. Colon N° 184 - Piso 9, Oficina 6 de esta ciudad,
representada por el Presidente del Directorio, sefior Martin Alejandro ASSANDRI,
D.N.I. 24.368.552, convienen en celebrar el presente CONTRATO DE
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION INMOBILIARIO, que se regira por las
clausulas y condiciones que a continuacion se enuncian:

PRIMERA. PARTES - APORTES: Seran partes en este contrato:

1°) FIDUCIANTES: Se establecen dos categorias: A) Originarios: Sera el sefor
Carlos Alberto ASSANDRI, quien formalizard su aporte al Patrimonio Fiduciario
con la transferencia de una fraccion de terreno ubicada en calle Lavalleja 2095 de
esta ciudad de Cordoba, Departamento Capital, designada como parte del LOTE
UNO, que mide: ocho metros cincuenta centimetros de frente al norte; por quince
metros de fondo, que es también su frente en su costado Este; con superficie de
CIENTOVEINTISIETE METROS CINCUENTA DECIMETROS CUADRADOS;
lindando; al norte, con la calle Sarachaga (0); al sud, con Cornelio Moyano
Gacitua; al este, con calle Lavalleja, antes Comercio; y al oeste, con parte del
citado lote uno.- El inmueble esta empadronado en la Direccion de Rentas de la
Provincia como PROPIEDAD NUMERO 1101-0017731-5 y tiene una Base
Imponible Fiscal vigente de $ 13.176.- Y su Nomenclatura Catastral es la
siguiente: Departamento 11 - Pedania 01 - Localidad 01 - Circunscripcion 03 -
Seccion 14 - Manzana 022 - Parcela: 011.- EI Dominio se encuentra inscripto en el
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Registro General de la Provincia a nombre del sefior Carlos Alberto ASSANDRI,
con relacion a la Matricula N° 917.216 del Departamento Capital (11).- El sefior
Carlos Alberto ASSANDRI se compromete a transferir a la Fiduciaria en Dominio
Fiduciario dicho inmueble, en base a titulos perfectos, libre de embargos y demas
medidas cautelares y restricciones al dominio, en un plazo de treinta dias desde la
firma del presente contrato, momento que se considerara como integracion de
dicho aporte, por ante el Escribano que designe la Fiduciaria, siendo los gastos y
honorarios que la misma devengue a cargo del Patrimonio Fiduciario. El sefior
Marco Aurelio Juarez Crespo entrega en este acto a la Sociedad Fiduciaria, la
posesion del inmueble libre de intrusos, ocupantes y/o cosas y la autoriza
expresamente a que comience a partir del dia de la fecha con las tareas de
demolicion del inmueble construido sobre el terreno. Y B) Futuros: Seran todos
los sujetos que realizaren aportes en dinero con posterioridad a la celebracién del
presente contrato, a través de la suscripcion de Convenios de Adhesion en
caracter de Fiduciantes-Beneficiarios.- En dichos contratos se estableceran los
montos de dinero que cada uno de los Fiduciantes aportaren, las modalidades y
plazos en que tales aportes han de efectuarse y la equivalencia en parcelas
horizontales construidas que los mismos representen y que han de adjudicarse en
compensacion por los aportes realizados y consecuente participacion en el
presente contrato de fideicomiso.- A los fines de mantener una equidad entre los
aportes actuales y futuros, el monto del Patrimonio Fiduciario, se actualizara a la
fecha de la integracion de los aportes, segun la variacion que experimente el
indice de Precios del Costo de la Construccion de la Camara Argentina de la
Construcciéon - Delegacion Cordoba, entre el mes ante-anterior al del efectivo
aporte y el mes de Dic/2010 (indice base Dic/2010: 13.579.367,07),

fecha de confeccion del presupuesto de obra. 2°) FIDUCIARIA: Sera la sociedad
denominada “MARAFER S.A.”, C.U.L.T. N° 30-71061887-5.-

SEGUNDA. OBJETO: Las partes convienen en constituir un Fideicomiso de
Administracién Inmobiliario, en los términos de la Ley 24.441, que se denominara
“Fideicomiso Mirador IV”, con el objeto de construir un edificio de departamentos,
en el Inmueble relacionado en la Clausula anterior, de conformidad con el Plano
General, Planos de Detalles, Memoria Descriptiva, Especificaciones Técnicas y
Presupuesto General; documentacion toda ésta que se agrega al presente
contrato (Capitulo 3 y 4) formando parte integrante del mismo y la posterior
adjudicacion en propiedad de las unidades resultantes a los Fiduciantes-
Beneficiarios en proporcion a sus aportes.- El presente Fideicomiso tiene por
finalidad exclusiva administrar, con los cuidados y precauciones que se le pueden
exigir a un buen hombre de negocios, el Patrimonio Fideicomitido, a los efectos de
gue mediante un sistema de construccion al costo, se destinen todos los aportes
realizados por los Fiduciantes-Beneficiarios, a la construccion del edificio
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proyectado para la posterior adjudicacién a ellos, de las unidades terminadas en
proporcion al monto de los aportes realizados, cuestion que sera determinada en
cada contrato de adhesién, razén por la cual la actividad que se desarrolle con el
presente fideicomiso, no tendra fines de lucro.-

TERCERA. PATRIMONIO FIDUCIARIO: Estara formado con el inmueble
descripto en la Clausula Primera del presente, cuyo aporte se compromete a
realizar el Fiduciante Originario, mediante Escritura Publica de Transferencia; con
las sumas de dinero que los Fiduciantes Futuros se comprometen a aportar
mediante la suscripcién de los respectivos convenios de adhesion al presente
contrato y con las construcciones, equipos e instalaciones que eventualmente se
incorporen al inmueble.-

CUARTA. FORMALIZACION DE LOS APORTES: Los Fiduciantes se obligan a
integrar el PATRIMONIO FIDUCIARIO, con los bienes comprometidos, en la
cantidad, tiempo y forma establecidos en la Clausula Primera y en los que se
establezcan en los respectivos contratos de adhesién que se suscriban en el
futuro.- La mora se producird de pleno derecho, sin necesidad de intimacién previa
de ninguna naturaleza, por lo que, en el supuesto de incumplimiento de la
obligacion asumida, los Fiduciantes morosos deberan abonar en concepto de
clausula penal el 0,15% (cero coma quince por ciento) diario sobre el valor del
aporte, por cada dia de demora en su integracion, pasando las sumas resultantes
a integrar el PATRIMONIO FIDUCIARIO, sin que ello implique variacion alguna de
los porcentajes de participacion en el mismo.- Transcurrido un plazo maximo de
treinta dias de mora, sin que el Fiduciante moroso haya integrado los aportes
comprometidos, con la pena establecida, perdera el derecho a integrar el aporte
aludido, quedando su participacion en el PATRIMONIO FIDUCIARIO en el
porcentaje que finalmente resultara de los aportes integrados con anterioridad,
respondiendo ademas por los dafios y perjuicios que su incumplimiento hubiere
irrogado al Fideicomiso.-

QUINTA. DERECHO DE PREFERENCIA: La Fiduciaria, con relacion a los aportes
no integrados segun Clausula Cuarta, deberd otorgar a los Fiduciantes Futuros,
gue no estuviesen en mora, un derecho preferencial para acrecer hasta el limite
de sus aportes integrados o comprometidos, derecho que éstos deberan ejercer,
bajo sancion de caducidad, dentro del plazo de siete dias contados a partir de la
comunicacion efectuada en forma fehaciente.- De resultar necesaria la integracion
de mayores fondos para la concrecion del objeto del presente, la Fiduciaria
procederd conforme se expresa a continuacion: a) Con la antelacion necesaria
para evitar la paralizacion de la obra, efectuara una estimacién fundada de la
cuantia de los fondos necesarios y el plazo para su integracion al PATRIMONIO
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FIDUCIARIO y b) A fin de no alterar los porcentajes de participacion que posean
los Fiduciantes Futuros, a la fecha de determinacion de la necesidad de
incorporacion de fondos, la Fiduciaria deber& otorgar a los Fiduciantes Futuros un
derecho preferencial para acrecer hasta el limite de sus aportes integrados o
comprometidos, siguiendo el procedimiento establecido precedentemente.-

SEXTA. OBLIGACIONES DE LA FIDUCIARIA: Son: a) Administrar el patrimonio
fideicomitido hasta la total terminacion el “Edificio Mirador IV” y transferir el
dominio pleno de las distintas unidades que conforman el edificio objeto del
contrato, a los Fiduciantes-Beneficiarios, de conformidad con la Clausula Décima
Primera y una vez obtenida y aprobada la documentacion e inscripciones
necesarias a tales fines; b) Recaudar el dinero correspondiente a los aportes que
efectuen los Fiduciantes Futuros y destinarlo a la construccién del “Edificio Mirador
[1I”; c) Depositar todos los fondos aportados en una cuenta fiduciaria especial
creada al efecto; d) Intervenir en su caracter de titular fiduciario, en todas las
actuaciones que resulten menester a los fines de proteger y defender los bienes
fideicomitidos, contra actos de terceros que pudieran agredirlos (Vgr. Embargos,
inhibiciones, interdicciones, etc.); €) Asume expresamente la obligacion de abonar
el pago de tasas, impuestos y contribuciones, que graven el o los inmuebles
resultantes de la construccion a partir de la firma del presente contrato y hasta
operada la transferencia a favor de los beneficiarios; f) Contratar en su caracter de
titular del dominio fiduciario de los bienes fideicomitidos, los seguros que estipulen
las normas vigentes y/o los que hubieren caducado; g) Realizar y/o contratar y/o
subcontratar total o parcialmente, el proyecto, direccion y representacion técnica,
administracion y la ejecucion y desarrollo integro de la construccion del edificio
objeto del presente contrato, de conformidad con el ANEXO I, con una o mas
empresas constructoras de reconocida solvencia, o profesionales independientes,
a su exclusiva eleccién; h) Adquirir la totalidad de los materiales e insumos
necesarios para el cumplimiento de las obligaciones precedentemente expuestas,
con cargo al PATRIMONIO FIDUCIARIO; i) Realizar todos los tramites pertinentes
ante las reparticiones publicas, municipales y/o provinciales para la aprobacion del
proyecto y obtener el final de obra; j) Realizar todos los tramites necesarios
tendientes a la afectacion y subdivisién en propiedad Horizontal y Reglamento de
Copropiedad, del inmueble objeto del presente; k) Realizar todos los tramites
necesarios ante Organismos publicos y/o privados, con el objeto de lograr la
conexion y provision de la totalidad de los servicios que permitan la habitabilidad
de las unidades que compondran el edificio (Ecogas, E.P.E.C., Aguas
Cordobesas, etc.; I) Suscribir los instrumentos publicos y privados que fueren
necesarios a los fines del cumplimiento del objeto del presente; Il) Gestionar el
otorgamiento de los créditos que fueren necesarios para cumplir con el fin
encomendado, a cuyo efecto debera contar con la previa y unanime autorizacion
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de los Fiduciantes Originarios y Futuros; m) Confeccionar los estados de situacion
patrimonial y contables del PATRIMONIO FIDUCIARIO, de acuerdo a los
principios de contabilidad y normativa del Consejo Profesional de Ciencias
Economicas de Coérdoba (CPCE) o contratar un profesional idéneo para su
realizacidon; n) No podra renunciar sin causa y si asi lo hiciera sera responsable
por los perjuicios causados.- De cesar en sus funciones serd de aplicacion lo
dispuesto en la Clausula Décima del presente; i) Podra designar los profesionales
gue creyere conveniente a los efectos de hacerse asesorar en cuestiones de
indole técnicas, siendo los costos que ello demande afrontados por el fideicomiso;
0) Debera ejecutar personalmente sus funciones, no obstante que podra hacerse
asistir por profesionales idoneos y p) Sera la depositaria de todos los instrumentos
publicos y/o privados relativos a los bienes fideicomitidos, siendo responsable de
su custodia.-

SEPTIMA. FACULTADES DE LA FIDUCIARIA: De conformidad con las
instrucciones del presente contrato, gozard de amplias facultades de
administracion y disposicion de los bienes que integran el PATRIMONIO
FIDUCIARIO. Podré ejercer todos los derechos, facultades y privilegios inherentes
a la propiedad fiduciaria de los bienes fideicomitidos que sean compatibles con los
fines perseguidos con la constitucion del Fideicomiso y los intereses de los
Fiduciantes-Beneficiarios. Podra entonces percibir los aportes pactados, canones,
etc., y en suma, cuantas facultades resulten necesarias para la administracion y
disposicion del PATRIMONIO FIDUCIARIO y para el cumplimiento de este
contrato.-

OCTAVA. GASTOS Y COMISIONES: Todos los gastos, tributos, honorarios
profesionales y comisiones emergentes de la redaccién, instrumentacion y
constitucion del FIDEICOMISO, de la transferencia de los activos al mismo, como
los emergentes de la administracion, conservacion y defensa de su patrimonio,
deberan ser soportados en su integridad y sin exclusion alguna por el
PATRIMONIO FIDUCIARIO.-

NOVENA. RETRIBUCION DE LA FIDUCIARIA: La Sociedad “Marafer S.A.,
percibira en concepto de honorarios por su funcién, una retribucion mensual de
tres mil pesos ($3.000,00) por todo concepto.-

DECIMA. SUSTITUCION DE LA FIDUCIARIA: Si se produjere el cese de la
FIDUCIARIA por alguna de las causales previstas en el articulo 9 de la Ley
24.441, la misma sera reemplazada conforme el siguiente procedimiento: a) Los
Fiduciantes de ambas categorias, que representen la mitad mas uno del valor
porcentual de los bienes fideicometidos y a simple mayoria de votos, procederan a
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elegir un nuevo Fiduciario, dentro de los siete dias corridos de producirse el cese;
b) Si finalizado el plazo mencionado, no se hubiere logrado dicha designacion,
dentro del plazo de siete dias corridos a contar del vencimiento de aquel, el
Fiduciario sera designado en forma directa por el Fiduciante de cualquier categoria
gue posea el mayor valor porcentual en relacion con los bienes fideicometidos y c)
Vencido el plazo consignado en el punto anterior, el Fiduciario alli nhominado
asumird tal caracter, comprometiéndose al cumplimiento de todas y cada una de
las obligaciones consagradas en el presente. En su caso, resultardn de aplicacion
las previsiones del articulo 10 de la Ley 24.441.- En todos los casos de cese del
Fiduciario, el reemplazo se producira una vez acaecido el cambio de la titularidad
fiduciaria de los bienes fideicomitidos a nombre del Fiduciario Sustituto. Dicho
cambio de titularidad se efectuara por acto otorgado por el Fiduciario que cesa o
por los Fiduciantes o los Beneficiarios, actuando cualquiera de ellos, por
delegacién fehaciente de la mayoria.- El Fiduciario debera transmitir el Patrimonio
Fiduciario dentro de los 30 dias en que se aprobare su gestion.- Dicho instrumento
debe contener documentacién fehaciente que pruebe la renuncia, incapacidad,
fallecimiento o remocién judicial del anterior Fiduciario y la designacion vy
aceptacion del Sustituto.-

DECIMA PRIMERA. BENEFICIARIOS: Los FIDUCIANTES Originarios y
Futuros se constituyen y aceptan ser Beneficiarios del presente Fideicomiso, en
los términos previstos en la Ley 24.441.- Cumplido el objeto previsto en el
presente contrato, cual es, la construccion del Edificio, los destinatarios finales de
los bienes fideicomitidos seran los Beneficiarios, revistiendo a tales efectos la
calidad de FIDEICOMISARIOS en los términos del articulo 26 de la Ley 24.441, en
cuyo caso, la Fiduciaria, debera suscribir las respectivas Escrituras Publicas de
transferencia a favor de los Fiduciantes-Beneficiarios, en un todo de acuerdo con
lo dispuesto en el presente contrato y en cada uno de los contratos de adhesion
gue se hubieren suscripto. Asi, al término del Fideicomiso y de acuerdo al
porcentual que se detente en el PATRIMONIO FIDUCIARIO, se realizara la
distribucion de la siguiente manera: a) Al FIDUCIANTE ORIGINARIO, sefior
Carlos Alberto ASSANDRI, le corresponderan, en compensacion por el aporte
realizado, dos unidades o departamentos, ubicadas e identificadas internamente
como: PB - Dpto.“A”; Piso 1° - Dpto.“A”, todo de conformidad con el Plano
agregado en el Capitulo 3, manifestando el Beneficiario su plena conformidad
para con dicha distribucion y b) A los FIDUCIANTES FUTUROS, les
corresponderan las restantes unidades o departamentos, conforme se disponga
en los respectivos convenios de adhesion al presente contrato.-

DECIMA SEGUNDA. PLAZO EXTINCION: El plazo de vigencia del presente
contrato, sera de cinco afios contados desde la fecha de suscripcion del mismo o
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uno menor si antes se hubiere cumplido en forma integra con los objetivos
dispuestos en este contrato.-

DECIMA TERCERA. EFECTOS DEL FIDEICOMISO: Los bienes fideicomitidos
que se transfieren a la Sociedad “Marafer S.A.” en propiedad fiduciaria,
constituirdn un patrimonio separado del patrimonio de la Fiduciaria y de los
Fiduciantes, razén por la cual quedaran exentos de la accion singular o colectiva
de los acreedores, tanto de la Fiduciaria como de los Fiduciantes, de conformidad
con lo prescripto por los articulos 14 y 25 de la Ley 24.441. Los bienes de la
Fiduciaria no responderan por las obligaciones contraidas en la ejecuciéon del
FIDEICOMISO, las que sélo seran satisfechas con los bienes fideicomitidos. La
insuficiencia de éstos para atender a dichas obligaciones, no dara lugar a la
declaracion de su quiebra (Art. 16 Ley 24.441). —

DECIMA CUARTA. RENDICION DE CUENTAS: La Sociedad Fiduciaria debera
rendir cuentas de su gestion a los Fiduciantes-Beneficiarios, cada tres meses y en
un todo de acuerdo a los prescripto por el articulo 7° de la Ley 24.441.-

DECIMA QUINTA: ASENTIMIENTO CONYUGAL: La sefiora Maria Cristina
CARBONETTI, D.N.l. N° 10.048.036, casada en primeras nupcias con el sefior
Carlos Alberto ASSANDRI y con su mismo domicilio, presta su conformidad para
con el acto de disposicion que por el presente instrumento formaliza su conyuge,
en un todo de acuerdo con el Art.1277 del Cédigo Civil y demés disposiciones
legales vigentes.-

DECIMA SEXTA. DOMICILIO JURISDICCION: Para todos los efectos de este
contrato de fideicomiso, las partes constituyen domicilio en los expresados al inicio
del presente y debiéndose estipular en cada uno de los convenios de adhesion,
los correspondientes a los Fiduciantes Futuros.- Por cualquier divergencia
originada y/o derivada del presente contrato, las partes se someten a la
Jurisdiccion Ordinaria de los Tribunales de ésta Ciudad, renunciando
expresamente al Fuero Federal si pudiere corresponder.-

En prueba de conformidad se firman dos ejemplares de un solo tenor y al mismo
efecto, en el lugar y fecha ut-supra mencionados.-

ANEXO 1l

Convenio de adhesion al caracter de fiduciante-beneficiario
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Entre "MARAFER S.A.", C.U.L.T. N° 30-71061887-5, inscripta en la Direccion de
Inspeccion de Personas Juridicas - Ministerio de Justicia de la Provincia de
Cérdoba, en Matricula N° 8.933-A, Folio 105 de fecha 6 de mayo del afio 2009,
representada por el Presidente del Directorio, sefior Martin Alejandro ASSANDRI,
D.N.I. N° 24.368.552, en su caracter de administradora fiduciaria del fideicomiso
“EDIFICIO MIRADOR IV”, con domicilio en Colén N° 184 Piso 9 Oficina 6 de la
ciudad de Cérdoba, conforme resulta el Contrato de Fideicomiso celebrado el dia
3 de Junio de 2009, por una parte, en adelante llamado el fiduciario o la
administradora fiduciaria indistintamente, y por la otra parte, el sefior Néstor José
BIANCHI DNI:10445714 CUIL: 20-10445714-3 con domicilio en calle 18 casa 8 B°
Infanteria Il La Rioja Capital CP: 5300 y la sefiora Raquel Trinidad ELIZONDO
DNI: 11343972 CUIL: 27-11343972-1 con domicilio en Calle 18 casa 8 B°
Infanteria Il, La Rioja Capital CP: 5300 en adelante llamados los adquirientes, los
fiduciantes o los beneficiarios indistintamente, convienen en celebrar el convenio
de adhesion al contrato de fideicomiso “Edificio Mirador IV” segun las siguientes
clausulas:

(Antecedente. Descripcion del emprendimiento.) PRIMERA. La administradora
fiduciaria tiene a su cargo la realizacion, gestion y administracion de un edificio a
construir ubicado en el ejido de esta unidad en calle Lavalleja 2095 de esta ciudad
de Cordoba, tal como resulta de las constancias del contrato de fideicomiso
relacionado al inicio, cuyas constancias y estipulaciones son aceptadas y
conocidas por los adquirientes, y forman parte del presente, teniendo a su cargo la
celebracién de todos los actos relacionados con la incorporacién de adquirientes
de las unidades funcionales resultantes del proyecto, que se regira por lo
normado en la ley 24.441, y las condiciones que, especialmente, se establecen
para el desarrollo y realizacién del proyecto. Dentro de las actividades designadas
a la fiduciaria especialmente se le encomienda la celebracién de los contratos de
incorporacion de fiduciantes/beneficiarios con el fin de que les sean adjudicadas
las unidades resultantes del proyecto. El proyecto constructivo del edificio
‘MIRADOR IV” constituye el objeto unico del fideicomiso inmobiliario y sera
desarrollado con el aporte de los fiduciantes que adhieran al contrato de
fideicomiso al costo por administracion. El plazo estimado de construccion sera de
24 meses contados a partir de concluidos los trabajos preliminares en el terreno;
dichos trabajos consisten en el corte de los servicios de suministro actuales, la
demolicion de la construccion existente y el estudio de suelo correspondiente para
determinar la fundacién del edificio y se realizaran en un periodo de dos a cuatro
meses contados a partir de la firma del convenio de fideicomiso. Queda
expresamente determinado en este convenio el aporte a integrar al fondo fiduciario
por cada adquirente, valor que se estima para cubrir el costo constructivo de todo
el edificio, asignado proporcionalmente a cada unidad resultante. Las
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caracteristicas y calidad constructiva del emprendimiento han sido establecidas y
anexadas al contrato principal, y gozan de la proteccion del patrimonio de
afectacion que surge de la ley 24.441.

(Adhesion) SEGUNDA. El sefior Néstor José BIANCHI y la sefiora Raquel
Trinidad ELIZONDO adquieren en este acto el caracter de fiduciantes/beneficiarios
del fideicomiso “Edificio MIRADOR IV” en virtud de comprometer el aporte, al que
mas adelante se hace referencia, al patrimonio fiduciario, con la finalidad de que le
sean adjudicadas a la finalizacion del plazo establecido para el desarrollo de la
obra la unidad funcional dpto. “B” del Piso 5 en el caracter de beneficiario. Como
consecuencia, la transferencia de bienes al fideicomiso en su calidad de
fiduciantes implica la adquisicion de caracter de beneficiarios del fideicomiso, y
como tales, adjudicatarios de su unidad, en todo de acuerdo con lo establecido en
la presente clausula.

(Aporte del fiduciante por adhesion) TERCERA. Los fiduciantes se obligan a
transferir a la fiduciaria, y esta a percibir, en ese caracter, la suma convenida de
doscientos ocho mil novecientos ochenta y cinco pesos ($208985), valor de la
unidad a Diciembre de 2010, que sera aplicada al desarrollo del emprendimiento,
guedando los importes que se transfieran incorporados al patrimonio fiduciario,
con la proteccidn y las caracteristicas que resultan de los Art. 11, 14, y 15 de la ley
24.441. A los fines de mantener una equidad entre los aportes actuales y futuros,
el monto del Patrimonio Fiduciario, se actualizara a la fecha de la integracion de
los aportes segun la variacion porcentual que experimente el indice de Precios del
Costo de la Construccion de la Camara Argentina de la Construccion - Delegacién
Codrdoba, entre el mes ante-anterior al del efectivo aporte y el mes de Dic/2010
(indice base Dic/2010: 13.579.367,07). La transferencia del dinero aportado se
realizara del siguiente modo. Los fiduciantes hacen entrega al fiduciario del 5% del
monto total estimado equivalente a la suma de diez mil cuatrocientos cincuenta
pesos ($ 10450), sirviendo el presente de eficaz recibo. La suma restante de
ciento noventa y ocho mil quinientos treinta y cinco pesos ($ 198535) se abonara
en 24 cuotas mensuales de ocho mil doscientos setenta y dos pesos ($ 8272)
actualizables segun indice de la CACC conforme lo citado anteriormente, con
vencimiento, la primera el dia diez de Mayo del afio 2011 y las restantes el mismo
dia cada mes hasta completar su pago total.-

(Bienes a adjudicar al adherente) CUARTA. Los fiduciantes recibiran del
fideicomiso y en su caracter de beneficiarios, la propiedad plena y libre de
gravamenes del siguiente inmueble: una unidad funcional de vivienda designada
como departamento “B” Piso 5, parte del edificio a construir en una proporcién de
5,0010 %, sito en calle Lavalleja 2095 de esta ciudad de Cordoba, y que de
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acuerdo con el proyecto de obra constara de una superficie de 66.35 metros
cuadrados cubiertos propios mas balcon de 2.18 metros cuadrados comunes de
uso exclusivo aproximadamente, suscribiendo las partes un croquis descriptivo de
la unidad funcional a adjudicar.

(Condiciones de entrega de la unidad) QUINTA. La posesion de la unidad
funcional se otorgara a sus adquirientes dentro de los veinticuatro (24) meses
aproximadamente, contados a partir de concluidos los trabajos preliminares en el
terreno, totalmente terminado con aberturas, revestimientos, pintura, placares,
griteria, sanitarios, muebles bajo mesadas, caldera dual y en condiciones de
habitabilidad, libre de ocupantes, inquilinos, intrusos y efectos personales .

(Titulos) SEXTA. La presente operacion se realiza sobre la base de titulos
perfectos, sin vicio alguno, declarando la fiduciaria que el fideicomiso no registra
ninguna inhibicién o gravamen para disponer libremente de sus bienes, ni del que
por este acto se compromete a adjudicar a los fiduciantes como beneficiarios.

(Variacion en los montos de los aportes por menores 0O mayores Ccostos)
SEPTIMA. Queda convenido que el aporte comprometido en este convenio serd el
exigible a los fiduciantes por adhesion; no obstante por tratarse de una obra a
construir al costo por administracion pueden surgir diferencias respecto del
presupuesto inicial. Para el caso que los aportes superen el costo total de la obra,
se acordara a propuesta del fiduciario y por mayoria simple de
fiduciantes/beneficiarios el destino de los excedentes, entre las siguientes
posibilidades: equipar unidades, realzar detalles del acceso al edificio, reduccion
del dltimo aporte comprometido o devolucién. Si por el contrario los aportes
resultaran insuficientes, por variaciones en los costos de la obra que pudieran
responder a imprevistos o causas de fuerza mayor, queda habilitada para el
fiduciario la posibilidad de demandar aumento de aportes, derivados de los
mayores costos que pudieran haberse generado, y que podran trasladarse al
beneficiario.

(Escrituracion de la unidad. Gastos.) OCTAVA. La escritura publica de
transferencia de dominio pleno se otorgara a favor de los fiduciantes/beneficiarios
ante el notario que designe la administracion fiduciaria. Los gastos y honorarios
gue se generen en la escrituracion y en el tramite de afectacion de la propiedad al
régimen de subdivisién en Propiedad Horizontal seran en su totalidad a cargo de
los fiduciantes/beneficiarios. Se incluyen los importes que corresponda abonar por
iImpuesto a la transferencia de inmuebles, impuesto a las ganancias, impuesto
sobre los ingresos brutos, impuesto de sellos, etc. asi como la confeccion y
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aprobacion de planos de mensura y subdivision en PH, escritura de reglamento
interno, y demas costos de la afectacion.

(Cargas del inmueble) NOVENA. Todos los impuestos, tasas y contribuciones que
graban al inmueble objeto de este contrato quedan a cargo de la fiduciaria hasta el
dia de entrega de la posesion. De alli en adelante, y en la parte proporcional de la
unidad asignada a cada beneficiario, seran responsabilidad de los adquirientes,
gue los tomaran a su cargo a partir de los nuevos vencimientos y los abordaran
como expensas del Régimen de Propiedad Horizontal hasta la asignacién de
nameros de partida individuales para cada unidad.

(Mora. Clausula Penal.)) DECIMA. Para las obligaciones pendientes de
cumplimiento las partes convienen que la mora se producira de pleno derecho, en
forma automatica, sin necesidad de intimacion judicial o extra judicial alguna, y por
el solo transcurso del tiempo. En caso de mora por parte de los fiduciantes por
adhesion en la efectiva realizacion de los aportes comprometidos, sera de
aplicacién un interés punitorio establecido en un 0,15% (cero coma quince por
ciento) diario sobre el valor del aporte, por cada dia de demora en su integracion.
Dicho interés punitorio se aplicara sobre el saldo pendiente de integracion al
fideicomiso, desde la fecha de vencimiento de la obligacion de que se trate y hasta
su efectivo aporte al fideicomiso. Transcurrido un plazo maximo de treinta dias de
mora, sin que los Fiduciantes morosos hayan integrado los aportes
comprometidos mas el interés punitorio, facultara al fiduciario a emplazarlo para
gue en el término de quince dias siguientes abone los importes adeudados y
costas generadas, hecho que de no producirse habilitara al fiduciario para
disponer la inmediata resolucion del presente contrato de adhesion. Los
fiduciantes tendran derecho a la restitucién del monto efectivamente aportado una
vez finalizada la encomienda fiduciaria. Dicha suma se restituird con los
descuentos correspondientes a gastos y costas por dafios y perjuicios que
pudieran haberse generado.

(Cesion de los derechos del adherente a terceros.) DECIMOPRIMERA. Todos los
derechos emergentes de este contrato, asi como le correspondan a los fiduciantes
gue hubiera adquirido como consecuencia de este contrato, el caracter de
beneficiarios del fideicomiso, y emanados del contrato “Fideicomiso EDIFICIO
MIRADOR III” en su favor, podran ser cedidos o transferidos libremente a terceros
por sus titulares, en forma onerosa o gratuita, con la PREVIA NOTIFICACION Y
CONFORMIDAD de la administradora fiduciaria, a los fines de mantener
debidamente acreditada la identidad de los adquirientes. Las cesiones que
realicen los adherentes sin notificacion al fiduciario, haran inoponible al fideicomiso
las constancias de la cesion, e implicaran la posibilidad de desconocimiento de los
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derechos del cesionario y la posibilidad de demandar al adherente originario el

cumplimiento de las obligaciones pendientes.

(Jurisdiccién y Domicilios.) DECIMOSEGUNDA. Para todos los efectos derivados
del presente las partes se someten a la jurisdiccion de los tribunales ordinarios de
esta ciudad, con renuncia a cualquier otra jurisdiccién que pudiera corresponder a
las partes, constituyendo domicilios especiales en los enunciados al inicio de este
contrato, donde seran validas todas las notificaciones judiciales o extrajudiciales

cursadas.

Conformes las partes, suscriben dos ejemplares de este documento en la ciudad
de Cordoba a los diez dias del mes de Julio de 2011.

ANEXO I
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Contribuckin ANSSAL 2,00 5,00
Contribuciin Asig. Familares »nm 13
Total Contribuciones 55 136,51 13651
* perestage apmcari [
Contribuckin RENATEA 0,00 0,00
Apartes RENATEA 0,00 1,00
Aporte Freviscnal 165,00 165,00
Agorte FAML 45,00 45,00
Aporte Adicosal 55 (%) 0,00 -
Apome ANSSAL 450 4,50
Decretc TEE/E 0,00 2,00
. perscral Reg. esp. 000 0,00
Excedentes Apoctes 55 0,00 1,00
Aporte Deferencial Prey 0,00 0,00
Total Aportes 55 214,50 214,50
* morlai gk [T
Contribecién 05 M) E1,00
Contrizecién Adocnal 05 0,00 0,00
Dto. 1273-2541 12 0,00 0,00
Total Contribuciones 05 81,00 B0
Aporte 05 #0,50 40,50
Aporte Adioional de 05 o.00 0,00
Esredentes Aportes 05 0,00 0,00
Total Aportes 05 A0.50 40,50
Paginas:
AP 2007 - [Sbwen dwmarrolisco por is Diveccién informitics de lon [tecumon de b Seguriced Sock
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Declaracidn en linea Formulario F.931 Pagina 1 d
CUAT. [ H-IEE7340 5 ]
Q\DFD DD Declaro que los datos consignados en Weioaie || Ovg () heo A0
A Redihebeellll gste  formularic son  comectos v i racd At |
g 3 1 completos v que no s2 ha omitido ni m;:r:ﬁ"l = D;'
faleeado  informacidn que deba |seEss e
Dedaracin Jurada en contener esta declaracidn, siendo fiel |G E s LE00.00
Pess Con Centavos expresion da la verdad, fima ce Rem, 4 1.5|:|:-:mi
SUSS5. fSima e mam. 5. 1.5E|2-,I]i
Sunmi e . 5 10,00
Apallide y Mombre o Rama Socis: Wro. Verficador:  [Suma de fem. 7: 0,0
GUESTAVD DAMIEL ASSANDRL SqE155 [Suma de Rem. 8: 1.500,00)
Suma ot R, 9 0,00
Domiglic Fscal: LING SPILIMBERGD 3847 BARRID P, ELC W 3500
I- REGIMEN NACIONAL DE SEGURIDAD SOCTAL II - REGIMEN NACIONAL DE OBRAS SOCTALES
A1l - Totsl de sporte 214,50 | a1 - Total de aportss &0 50
a2 - hportes & favor 0,00 | a2 - Aportes & favor 0,00
a3 - Aportes 5.5, & pagar 214,50 | a3 - Aportes 0.5, a pagar #0.50
b - Asgradonds familares pagadas 0,00 | bl - Total de contribucionss 1,00
b1 - Tota de contribudonss 135, 51 | B2 - Eecederfes de contibuconss & fEvar 0,00
b2 - Asgracons; mmpersadasg 0,00
b3 - Excerdertes de contribucdonss & favor 0,00 Subbotal cortribucones 0.5, 81,00
[Pt erciore 0,00
Subbotal contribuciones 5.5 L1551 Contribucicnes 0.5, a pagar B1.00
Betendonss 0,00
Contribuciones 5.5, & r 136,51 |
(- RETENGIONES — TV~ VALES ALTMENTARIOS | CA0AS O ALTENToS |
Saldo retencones periodo Srterior 0,00 Pt base de caloulo 0,00
Aetencones de pariada 0,00 Contribuciones, Vales Alimentarios
Total reterciones 0,00 y/o Cajas de Alimentos & pagar 0,00
Percepcicnes de Vales Aliment 0,00
Rebendoness aplicadas 4 Segundad Social 0,00
Rebenconess apiicadas a Obva Socal 0,00 v - RENATEA, ]
Sakde de meterciones  periodo futurs 0,00 Total Contribuciones REMATEA 0,00
Total Aportes RENATES 0,00
[¥1i-LE¥ DE RIESGOS DE TRABAIOD V11 - SEGURD DE VIDA ]
Carsidad de CUILES con ART a 0,00 Cules o5 CWOL - Prima 0- 0,00
Remun. con ART 0,00 0,00 Coetry EmiSidn: 0,00
. L.R.T. total a pagar 0,00 S0 & Pagar: l.'l,.l!.‘;
¥5 C0F Ercusdere Mo Comesponde Porcentaje: 0,00 Fiestudbcln: 0,00
I VIII - MONTOS QUE SE INGRESAN
1E1 - Contribuciones de Sequridad Socal 136,51 M2 - Aporbes de Obra Socal 40,50
01 - Aportes de Sequridad Socal 214,50 20 - Wales Alrmentarics/Cajas de simentos 0,00
350 - Contribudones RENATES 0,00 312 -LAT. 0,00
152 - Contribudanes de Obra Social 81,00 028 - Segurd Colectn de Vida Obligatora 0,00
GA5 - Aportes REMATES 0,00
Forma de Paga: Efective
& Imprimic
CERRAR
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ANEXO IV

E & Imprimir pantaia
AFIP AFIF ATIP ATIP AFIP AFTP ATIP ATEIP ATOP AFIP

CONSTANCIA DE OPCION

Régimen Simplificado para Pequefios Contribuyentes

[CUIT: 20-31557342-5

ASSANDRI GUSTAVO DANIEL

LINO SFILIMBERGO 3847

BARRIO PARQUE COREMA *
5009-CORDOBA

Fecha inicio Monotributo : 01-05-2012

CATEGORIA|

B

LOCACIONES DE SERVICIO

EEY FPEV FPEV FEEV FPIV FIEY HPEV FPEV JFPEY FPEV SPEY FIEY

Vigenia de la presente constancia 10405-2012 a 06-11-2012  so 17:01:35 vertcader 204337043988

| PRV

AFIP AFIP AFIP ATIP ATIP ATIP AFIP ATIP AP AP

Los datos conbenidos en la presente constancia deberdn ser valdados por & necepior de la misma, &n la pagina instiucional de esta Administracion
Fedeml | hitm waw.a90.0o.ar |
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AFde

F. 152

Credencial de Pago
MONOTRIBUTO PF

ISr. Contribuyente: La presente credencial ha sido emitida de acuerdo con
|la informacion declarada.

C.U.L.T.: 20-31557342-5
ASSANDRI GUSTAVO DANIEL

Cédigo Unico de Revista

120202-5

Valido hasta: Modificacién de Datos o Recategorizacion

Impuesto Integrado: Categoria B $39

LOCACIONES DE SERVICIO

|Auténomos: ACTIVO $110

(Obra Social:  Titular sin adherentes $70
Total a pagar] $219

[Recuerde obtener su nueva credencial, en caso de recategorizacion y/o
Imodificacion de datos, a fin de ingresar correctamente sus obligaciones.

Sr. Contribuyente: para la correcta impresion de esta Credencial, debera tener configurado
el Browser con margenes a derecha e izquierda no mayores a 10 mm y con un tamafio de Texto Mediano.

H700v

ADHSIETRACION &

I FAL

Presentacién de DJ por Internet
Acuse de recibo de DJ

Organismo Recaudador:
Formulario:

CUIT:

Impuesto:

Concepto:
Subconcepto:

Periodo:

Nro. verificador:
Cantidad de registros:

Fecha de Presentacion:
Nro. de Transaccion:
Cadigo de Contfrol:
Usuario autenticado por:

AFIP

931 v3600 - EMPLEADOR DJ MENSUAL-SUSS
20-31557342-5

301 - APORTES SEGURIDAD SOCIAL

19 - OBLIGACION MENSUAL/ANUAL

19 - OBLIGACION MENSUAL/ANUAL

2013-06

546356

109

2013-07-11 Hora: 09:44:23
317104428

y9gsoJ

AFIP (ClaveFiscal)

[546356F0931.4f0324dbb8d470c7 c3aal6177dclbd68.b64]

Venficador de integndad (algeritmo MD5)
[4f0324dbb8d470c7c3aa06177dc0bd68]
qo de barras rara

ar en bancos vy lugares habilitados
T
19312031557342500030106133

Conserve este Acuse de Recibo como comprobante de presentacion

Datos sujetos a verificacion
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