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HERMANOS
CONTRATO DE FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR

1. Por una parte, CAPUTO HERMANOS SA, CUIT 33-70897527-9, con domicilio
comercial en Av. Sucre 1767 of 8 San Isidro, Provincia de Buenos Aires, representada
en este acto por el Sr. Flavio Luis Nicolds Caputo DNI 13.736.576 en su caracter de

Presidente del directorio de la Sociedad Anénima (en adelante denominado el

“FIDUCIARIO”), y

2. Por la otra, Juan Martin OREGUY, nacido el 23/03/1988, DNI 33.706.063,
CUIT/L: 20-33706063-4, casado, domiciliado en Blanco Encalada 1335 Beccar, PBA
“En Comisién” y quienes en el futuro se incorporen (en adelante denominados en

forma conjunta 'los “FIDUCIANTES” e individual e indistintamente el
“FRIDUCIANTE” y en forma conjunta, con el FIDUCIARIO, las “PARTES” e

individual e indistintamente la “PARTE").

CONSIDERANDO:

I) Que el FIDUCIARIO es una persona con facultades para la administracion de

fideicomisos.

II) Que los F IDUCIANTES desean reahzar una inversion mmoblhana a través de la

compra de tierra y la construccion de un emprendxmlento mmoblhano destmado a la

recreacion, el esparcimiento y el uso residencial.

1) Que conforme el régimen juridico clasico, ese deseo deberia materializarse a través de
la conformacién de un condominio de construccién al costo. Que el condominio

representa un régimén por medio del cual el cumplimiento de los objetivos buscados

se torna diﬁéultoso.

IV)  Que la sancién de la Ley 24.441 ha regulado la figura del fideicomiso contribuyendo
a la difusién de dicho régimen. Que el fideicomiso permite la transmision de dominio

afectado a un plazo y a una condicién. Que mientras dicho plazo y condicién se
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V)

establece la separacién del patrimonio del fiduciario de los bienes recibidos en el
fideicomiso. Que en tal sentido los beneficiarios tienen mayor cobertura en el
fideicomiso de la que otorgaria el condominio, en el cual, la accion sobre un
condémino puede afectar la totalidad del emprendimiento. Que bajo el régimen del
fideicomiso se encuadra perfectamente la garantia reciproca de cada titular de
derechos respecto del cumplimiento del objetivo. Que el cumplimiento del objetivo
del fideicomiso cumpliria reglas analogas a lo que ocurriria en un condominio en el

sentido que el fiduciario actua en interés exclusivo de cada condémino resultando en

ultima instancia titular a nombre de terceros.

Que por lo tanto el negocio a instrumentar implica la formacion de un fideicomiso, en

tanto la funcion esencial del Fiduciario es la custodla del patrimonio fiduciario en
beneficio de terceros.

VI) Que conforme la fraccién de tierra elegida, y considerando las normas que finalmente

regulen su subdivision, resultara conveniente realizar un solo fraccionamiento, o dos o

. tres diferentes, 'y eventualmente vinculados o no, conforme el proyecto final de

inversion.

VII) Que los FIDUCIANTES para ello desean transferir al FIDUCIARIO. la- propiedad

fiduciaria de los fondos necesarios a tales efectos, para que:

VIL.1. el FIDUCIARIO adquiera tierra, construya la obra (conforme se define este

término mds adelante), y posteriormente transfiera la propiedad plena de las unidades

(conforme se define este término mas adelante) a los FIDUCIANTES (conforme se
define este término mas adelante). | |

VIII) Que un grupo de personas (los Fiduciantes) han expresado su voluntad de participar en

la ejecucion de la Etapa inicial del Barrio Cerrado a través de la incorpo‘racién al
Fideicomiso bajo la modalidad de “Consorcio al Costo”, con ajuste del aporte
expresade en cuotas por el indice que informe la C4mara Argentina de la Construccion
(en adelante CAC), en el cual la totalidad de los suscriptores en su caricter de
Fiduciantes aporten proporcionalmente los recursos necesarios para adquirir la

fraccion de tierra donde se va a ejecutar la etapa requerida para su suscripcion y

afronten la totalidad del costo para la realizacion de dicha etapa
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Por esta razén los F iduciantes, luego de analizar diferentes opciones, resolvieron
requerir la asistencia de un administrador Fiduciario con experiencia demostrada. Asi
las cosas y en consonancia con lo expuesto, luego de contactar al Fiduciario,
asistieron a varias reuniones explicativas del modelo “Fidecomiso al costo con

Ajuste del aporte expresado en cuotas por los Indices de la Cimara de la

Construccién”, recibieron asesoramiento, fueron debidamente informados de todos

los procesos administrativos pliblicos y privados que conlleva la obra, conforme este
tema mas adelante se define, asi como de las diferentes instancias publico
administrativas como para obtener rezonificaciones, prefactibilidades, factibilidades y
finalmente la convalidacion y aprobacion Provincial y/o Municipal del

Emprendimiento.

Que a su vez y en funcidén de este proceso de informacién previa los Fiduciantes,
tienen cabal conocimiento de que la formacion de este contrato implica la agrupacion
de un conjunto de interesados (los FIDUCIANTES), en el cual no hay compradores,
sino que solo hay Fiduciantes adherentes, que son los aportantes y que finalmente, ya
en rol de beneficiarios recibiran la transformacion de sus aportes en un beneficio
materializado en una parcela o0 unidad funcional (conforme estos términos se definen
mas adelante). Saben por ende los Fiduciantes que no hay rentabilidad empresaria
dentro del Fideicomiso, y que el fiduciario solo recibe honorarios establecidos por

contrato.

Que por lo tanto el proyecto a instrumentar implica la formacion de un fideicomiso, en

tanto la funcion esencial del Fiduciario es la custodia del patrimonio fiduciario en

‘beneficio de terceros, no puede caratularse como contrato de adhesion sino por el

contrario como la expresa voluntad de los Fiduciantes de contratar a un administrador
fiduciario en particular y circunscribir sus derechos y obligaciones a aquellas que

expresamente el presente contrato impone.

Los Fiduciantes - Beneficiarios manifiestan que: (i) previo a incorporarse al Contrato
de Fideicomiso como Fiduciantes a través de la firma del Certificado de Participacion,

recibieron con antelaciéq ¢l texto del Contrato de Fideicomiso y sus Anexos.; (ii) se

han celebrado reunig¢ pliminares entre los interesados y con el fiduciario, en las
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cuales se les fueron explicados todos y cada uno de los procesos constructivos y

administrativos, y las obligaciones y derechos que asumian con la incorporacion al

Contrato de Fideicomiso; (iii) durante el citado proceso fue puesto a disposiciéon de

todos y cada uno de los suscriptores el debido asesoramiento tanto juridico como

econdmico financiero.

Por ello, LAS PARTES CONVIENEN celebrar el siguiente contrato de fideicomiso (el
“Contrato’ '), sujeto a los siguientes términos y condiciones:

SECCION PRIMERA

DEFINICIONES E INTERPRETACION

continuacion tendran en el presente el siguiente significado:

Anexos: Son aquellos documentos que se individualizan e integran el Contrato- Anexo I:
Pautas sobre Urbanizacién y sistema de ajuste del costo por los Indices de la Camara de Ia
Construccion; Anexo II: Plano de superficies del Barrio Cerrado (que no se anexa a este

contrato y se va a anexar a cada certificado de participacion); Anexo III: Cronograma

originario de Aportes tomando a valores “base cero” el mes que se determine en cada

certlﬁcado de participacion y aj justando la cuota a percibir con la variacién producida entre el
indice “base cero" y el indice informado del mes inmediato anterior al de la liquidacidn de la

Cuota, Amexo IV: Certificado de Participacién; Anexo V: Acta modelo de entrega de
Posesion.

O Asamblea: significa la expresién de voluntad de los FIDUCIANTES que requiera y
convoque el FIDUCIARIO con las formalidades previstas en la clausula décimo-quinta,
para considerar cualesquiera de los temas alli sefialados.

0 Areas Imputables: Serdn las sucesivas instancias de suscripcién de Certificados de
Participacién a emitirse toda vez que el FIDUCARIO reciba la cantidad suficientes de
requerimientos, tal que, a su criterio, hagan viable la puesta a disposicién de futuros
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Fiduciantes, de una Fraccion parcial (fraccion imputada) o de la Fraccion Total dispuesta

para el desarrollo. Consecuencia de ello y sin perjuicio de las charlas preliminares e
informacion previa, referida en los considerandos, al resolverse la suscripcion de una
nueva ctapa se emitirdn nuevos Certificados de Participacion y asi sucesivamente

indicando derechos, obligaciones y superficie Imputada

Barrio Cerrado: es el régimen juridico establecido por la Ley Provincial de la provincia

de Buenos Aires 8912 y su decreto reglamentario y por el Cédigo Civil y Comercial para

todo conjunto inmobiliario

Beneficiarios: significan los FIDUCIANTES indistintamente denominados también

suscriptores y tenedores de los Certificados de Participacion.

Bienes Fideicomitidos: significan la totalidad de los bienes, derechos y obligaciones

integrantes del Patrimonio Fiduciario (conforme se define este término mas adelante).

Certificado de Participacién: es el documento emanado por el Fiduciario que refleja la

incorporacion de Fiduciantes suscriptores y no implica de ninguna manera oferta publica.

Contrato: significa el presente instrumento y sus Anexos y las adhesiones que en el futuro

suscriban nuevos Fiduciantes.

INMUEBLE: significa UNA PARCELA identificada por la Provincia de Buenos Aires

conforme su Plano Antecedente como ubicada en el Partido de Ezeiza; Circunscripcién

IV, Seccion Rural, Parcela 303 B, Partida 81.040; Matricula registrada en el Registro de

la Propiedad Inmueble de la Provincia bajo el namero 14.772 (Ezeiza) con una superficie
de 71 Hectéreas, 57 Areas, 29, Centidreas 65 Decimetros cuadrados

Obra: significa la construccién de un emprendimiento cerrado con Parcelas Residenciales
y espacios destinados a parcelas de Uso comun para el esparcimiento, la recreacion, las
vias circulatorias y retiros exigidos municipalmente que se desarrollard eventualmente en
etapas, la cantidad de espacios y/o parcelas destinadas al uso comun que refiere el Anexo
II (Plano del Barrio), dependera finalmente de la cantidad de Fiduciantes suscriptores

del proyecto y de la inversion de que los Fiduciantes — suscriptores finalmente costeen.

o PAGINA DE INTE UCIARIO: www.inversionesalcosto.com.ar
| @
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Participacién y Participaciones: significa el porcentual que corresponde a cada un

FIDUCIANTES en exclusiva y tnica propiedad en el Patrimonio Fiduciario

define este término mas adelante) y por “Participaciones” al cien por cien (100%yde los
derechos de los FIDUCIANTES sobre el Patrimonio Fiduciario.

Pasivos del Patrimonio Fiduciario: significa la totalidad de los pasivos, sean actuales o

contingentes, exigibles o no, que graven el Patrimonio Fiduciario (conforme se define
este término mas adelante).

Patrimonio Fiduciario: significa el patrimonio de afectacion integrado por el conjunto de

bienes, derechos y obligaciones enumerados enunciativamente en la clausula quinta.

Plan de Inversiones: significa el cronograma de aportes que deberén realizar los

FIDUCIANTES conforme la participacion definida en el Anexo III (Planilla_de
aportes).

Propiedad Horizontal Especial: significa el Régimen consagrado por el Cédigo Civil y
Comercial

Proyecto: significa el conjunto de planos, disefios, memorias técnicas y de calculo que

seran utilizados para ejecutar la Obra que realizara por si, o través de profesionales
contratados, el FIDUCIARIO.

Parcelas Residenciales: significan las Unidades Funcionales individuales que resultaran

de la ejecucién de la Obra y que se adjudicaran al costo oportunamente conforme surge
del Anexo III.

Partes Comunes: significan las vias de circulacion internas, los espacios destinados a

areas deportivas y de recreacion, los sectores destinados a construccion futura de casillas
de seguridad; los accesos y los sectores de depositos de maquinas y herramientas de la
Obra en su totalidad, cuya utilizacion para el total de Fiduciantes se realizard conforme el
régimen legal de la Propiedad Horizontal Especial; en este ultimo sentido el fiduciaro
desde ya, queda autorizado para establecer regimenes y reglamentos de uso de los

espacios recreativos y de accesos y circulacion entre los fiduciantes y los titulares de la

fraccion remanente.

Reglamentos: significa el conjunto de derechos y obligaciones que regiran entre los

Beneficiarios y regularan (i) la forma y condiciones de construir viviendas en las parcelas
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residenciales; (ii) la forma de uso y manteniendo de los sectores comunes; (iii) el régimen

de titularidad de las parcelas residenciales y comunes que se adecuaran a las
prescripciones piblicas derivadas de la aplicacion del la Ley 8912 de Uso de Suelos de la
Provincia de Bs. As. y/o de la Ley de Propiedad Horizontal Especial.

SEGUNDA.: Interpretacion:

En este Contrato, salvo que del contexto surja otra interpretacion:

() Los titulos se incluyen para facilitar su referencia unicamente, y no afectan la

interpretacion de este Contrato;

(b) las palabras en singular incluyen el plural y viceversa;

(¢) las referencias de una Seccion, Clausula, parte 0 Anexo s€ refieren al Anexo, parte,

Cléausula o Seccion de este Contrato;

(d) las referencias a un documento, incluyen las reformas o suplementos, reemplazos o

novaciones de dicho documento, sin tener en cuenta cualquier reforma, suplemento,

reemplazo o novacion efectuada en violacion de este Contrato;

(e) las referencias a una de las PARTES de cualquier documento incluyen a los sucesores

o cesionarios autorizados de dicha PARTE;

(f) el término “inclusive” significa “inclusive a titulo ilustrativo” y a cualquier lista de
ejemplos a continuacion de dicho término no restringira ni limitara en forma alguna el

caricter general de la palabra o disposicion respecto de la cual se brindan tales

ejemplos.

SECCION SEGUNDA

FIDEICOMISO - OBJETO - OBLIGACIONES - COMPRA DE LA TIERRA

TERCERA: Objeto:

3.1
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3.2.

3.3,

Q

divisién de la tierra separando eventualmente en el caso de corresponder la Fracg;
Imputada y la Fraccion Remanente; el sometimiento al régimen legal de propiedad

Horizontal Especial y la posterior adjudicacion de las parcelas resultantes a los

Beneficiarios conforme su propuesta de participacion.

A tales efectos se conformars un Patrimonio Fiduciario, administrado por el
FIDUCIARIO, que quedara afectado exclusivamente a la Obra. Los FIDUCIANTES
tendran el derecho a que se les adjudique las Parcelas Residenciales a las cuales

tuvieren derecho, de acuerdo al presente Contrato, y siempre segun su participacion
porcentual dentro del Patrimonio Fiduciario del presente Fideicomiso.

El Fideicomiso se denomina “FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR?” y tendra su

sede administrativa en Av. Sucre 1767 of 8 San Isidro, Provincia de Buenos Aires y

, CABA, y/o la que el fiduciario

4.2.

BESA requerimiento del FIDUCIARIO, los FIDUCIANTES se obligan a transferir

fiduciariamente las sumas de dinero necesarias para el cumplimiento del objeto del
Contrato en las cantidades y plazos y ajustes expresados en el Anexo I1I del presente

Contrato. Se aclara que los Importes estimados en el Anexo III para cada Fiduciante

constituyen un presupuesto base elaborado conforme costeo actual y tasas e Impuestos
vigentes y que la obligacion de los FIDUCIANTES sera siempre abonar su porcentaje

definido en el Anexo Il de las sumas totales que corresponda abonar por la

adquisicién del Inmueble; construccién de la Obra, la subdivision de la tierra, el

sometimiento del Barrio Cerrado al régimen juridico que resulte vigente; el pago de
aportes, tasas derecho impuestos que gravan en la provincia de Buenos Aires a la
constitucion de Conjuntos inmobiliarios ya fuere derivados de la aplicacion de la Ley
8912 o de la ley de acceso justo al habitat, y/o cualquier otro a crearse en el futuro.
Eventualmente y conforme EL FIDUCARIO lo acepte en funcién de su capacidad de

acopio, podr4, mas no estara obligado, recibir de los Fiduciantes adelanto de cuotas.

El FIDUCIARIO sera propietario fiduciario del inmueble, en beneficio de los
FIDUCIANTES, y una vez concluido el emprendimiento, dividida la tierra afectada a

éste sometiendo la fraccién imputada al Régimen establecido en el Régimen de la
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Propiedad Horizontal Especial, y cumplidos todos los requisitos técnicos y legales
vigentes en la materia, transferird el dominio pleno de las Parcelas Residenciales y de

Uso Comun a los Beneficiarios.

4.3. El FIDUCIARIO celebrarda la correspondiente instrumentacion de compra del
inmueble, constituird el Fideicomiso y recibird el 100 % de los aportes que en
concepto de anticipo aportan los Fiduciantes. Se dejara expresa constancia que el
FIDUCIARIO adquiere fiduciariamente, en su condicién de fiduciario del
denominado “Fideicomiso Damasia al Sur”, y en beneficio de los FIDUCIANTES la
fracci6n imputada, en los términos del articulo 2662 del Cédigo Civil y disposiciones
de la Ley N°® 24.441.

SECCION TERCERA

PATRIMONIO FIDUCIARIO - PARTICIPACION - BENEFICIARIOS

QUINTA: Patrimonio Fiduciario:

5.1. El Patrimonio Fiduciario se constituye con los siguientes Bienes Fideicomitidos, a

saber:
(a) la propiedad fiduciaria de las sumas transferidas;
(b) la propiedad fiduciaria de la tierra,

(c) todos los derechos y obligaciones de los contratos que el FIDUCIARIO

suscriba con terceros para la realizacion de la Obra en los términos definidos en

el presente Contrato,
(d) con las construcciones, equipos e instalaciones que se incorporen a la Obra,;

(¢) = con todo otro bien resultante del uso o inversién de las sumas de dinero o de

los frutos de los Bienes Fideicomitidos;

(f)  cualquier otro bien, deresho u obligacion no expresamente previsto en esta

clausula pero que erec en la iedad fiduciaria del Patrimonio

Fiduciario.
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() El Fondo Fiduciario que se genere por aplicacion de multas conforme se pac‘<§>9

para los supuestos de mora.

5.2 El Patrimonio Fiduciario constituye un patrimonio de afectacion en los términos

previstos en la Ley N° 24.441 y articulo 2662 del Codigo Civil.

SEXTA: Participacion:

La participacién sobre cada parcela Residencial dara derecho a un voto en la Asamblea de

FIDUCIANTES, independientemente de las diferencias que pudieren existir en materia de
valor inmobiliario o superficie.

SECCION CUARTA

BENEFICIARIOS - DISTRIBUCION DE PARCELAS RESIDENCIALES -
PROCEDIMIENTO

SEPTIMA: Beneficiarios — Forma de Distribucion de las Parcelas Residenciales —
Procedimiento:

(a) Una vez cancelados integramente los Pasivos del Patrimonio Fiduciario; sometida la
Obra al régimen de Propiedad Horizontal Especial y dividida la tierra entre la fraccion

imputada al barrio y la fraccién remanente, el FIDUCIARIO debers adjudicar y
escriturar las Parcelas Residenciales a los FIDUCIANTES, de acuerdo a la seleccion ya

preestablecida por los Fiduciantes al suscribir el pertinente Certificado de

Participacion. Los costos y honorarios de escrituracion seran soportados por cada

Beneficiario.

(b) Si durante la vigencia de este Contrato el haber liquido del Patrimonio Fiduciario no

fuera suficiente para atender el pago de la totalidad de los Pasivos del Patrimonio
Fiduciario, el FIDUCIARIO podr4 recaudar de los Fiduciantes los costos adicionales en

proporcion a la participacion de cada uno de ellos en el fideicomiso.
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FIDUCIARIO

OCTAVA: Instrucciones. Facultades:

8.1.

8.2.

Ademas de lo previsto en el presente Contrato, el FIDUCIARIO estara legitimado

para ejercer todas las acciones y cumplir todas las instrucciones brindadas en el

presente contrato, o las que en el futuro le indicare la asamblea de beneficiarios.

Sin que ello implique limitacion de lo expresado precedentemente, el FIDUCIARIO

estara facultado, a efectos de cumplir con los fines del Contrato para:

(a)

(b)

(c)
(d)

(e)

()

(8)

Adquirir, recibir, conservar, y mantener los Bienes Fideicomitidos en los

términos estipulados en el presente Contrato.

Pagar los impuestos, gravamenes, honorarios, comisiones, gastos y cualquier

otro costo que corresponda al Patrimonio Fiduciario.
Recibir pagos y otorgar recibos.

Iniciar, proseguir, contestar, rechazar, y desistir cualquier accién, juicio o
procedimiento en cualquier clase de Tribunal (judicial, arbitral o
adminmistrativo) con relacion al Contrato, los Bienes Fideicomitidos, con
facultades de realizar acuerdos, transacciones, avenimientos, conciliaciones o

cualquier otra forma de terminacion de pleitos o disputas.

Otorgar poderes y mandatos generales y/o especiales a personas que se
desempeiien como apoderados del FIDUCIARIO.

Suscribir los contratos enderezados al cumplimiento de la ejecucion de este
Contrato.

Verificar la Realizacién la Obra por administracién, en los términos y
condiciones previstos en el Proyecto. Deberd contratar con cargo para el

Patrimonio Fiduciario al Director de Obra y a los contratistas y subcontratistas

que tendran a ¢ supervision y ejecuciéon de la Obra, quienes deberan

cumplir con t una de las obligaciones que impone su actividad

11
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(h)

(1)

0)
(k)

(1)

(m)

(n)

(0)

(p)

Someter la Obra al régimen de Propiedad Horizontal Especiql y f'su vez dividir

la tierra entre “fraccion imputada y fraccion remanente conforme fueran

definidos estos términos en el encabezado de la presente, en su caso.

Otorgar las escrituras de adjudicacion de dominio a los Beneficiarios y, de
corresponder, de los sectores Comunes conforme el reglamento que se dicte, en

su calidad de titular fiduciario, de todos los derechos y obligaciones emanados
del presente contrato.

Otorgar la posesion de las parcelas residenciales a los beneficiarios.

Designar a los profesionales que representaran al FIDUCIARIO, en su
condicion de titular de los Bienes Fideicomitidos, en el supuesto de
incumplimiento de terceros o de los contratistas o subcontratistas o del
Director de Obra o de cualquier otro profesional que se hubiera contratado para
el cumplimiento de los objetivos previstos en este Contrato, o de cualquier
tercero ajeno a la Obra, o para la defensa de los intereses y derechos del
Patrimonio Fiduciario, seleccionando el procedimiento extrajudicial y/o
judicial que se considere conveniente. Se designa a la Escribania Caputo,

Registro Notarial 398 y/o 1981, para cualquier tipo de intervencién juridica y/o
notanal.

Rendir cuentas a los FIDUCIANTES mediante un informe de gestion y de

avance del Fideicomiso y estado de origen y aplicacién de fondos.

Pagar los certificados de obra, previa verificacion y conformidad del Director
de Obra.

Sustituir al Director de Obra, a los contratistas y subcontratistas y a otros

asesores y profesionales, cuando asi lo requieran los intereses del Patrimonio
Fiduciario.

Abonar los impuestos, tasas, contribuciones y servicios publicos, hasta la

efectiva transferencia a los Beneficiarios de totalidad de las Parcelas

Residenciales.

Arbitrar y ejecutar todas las medidas que considere necesarias y conducentes

para desarrollar y concluir la Obra, cancelar la totalidad de los Pasivos del

12
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8.3.

(9)

()

(t)

(V)

(W)

Naa HERMANOS 2 » /%

Patrimonio Fiduciario, adjudicar y distribuir las Parcelas Residenciales y
distribuir el saldo que pudiere existir luego de cancelados la totalidad de los

Pasivos del Patrimonio Fiduciario entre los FIDUCIANTES, en proporcion a la
Participacion de cada uno.

Adquirir y/o aceptar e inscribir a su nombre el dominio Fiduciario de la tierra
para incorporarla al presente fideicomiso, dejando constancia en el acto de
adquisicion y/o aceptacion y en el del registro del carcter en que actiia y que

lo hace en virtud del cumplimiento de este Contrato.

Realizar todas las demas inscripciones necesarias en los registros

correspondientes.

Abrir por cuenta del Fideicomiso y a nombre suyo en entidades financieras
autorizadas por el Banco Central de la Repiblica Argentina, cuentas corrientes
y cajas de ahorro; incluyendo las cuentas para el depésito Fiduciario pudiendo
inclusive en su caso realizar operaciones de Comercio Exterior y toda otra que

requiera la normativa relativa a operaciones con moneda extranjera

Depositar en las referidas cuentas los fondos ingresados al Fideicomiso y
realizar a través de ellas la totalidad de los pagos y la administracion de

sistemas de fondo fijo.

Realizar movimientos de fondos y mantener contabilidades separadas de la

propia.

El FIDUCIARIO queda expresamente facultado para la contratacion de todos
los seguros necesarios, convenientes y que respondan a los riesgos tipicos de la
actividad de la construccion, con cargo al Fideicomiso, como asi mismo para la
contratacion de los que cubran el riesgo referido en el articulo 14 de la Ley N°
24 .441.

Llevar cuentas y contabilidades del fideicomiso, separadas de las propias.

El FIDUCIARIO prep

13
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8.4.

8.5.

(@) Por cada Ejercicio Fiscal: los Estados Contables auditados

(b)

P
\o
Estado de Situacion Patrimonial, el Estado de Resultadoy y

Cambios en la Situacion Patrimonial por el periodo cubierto. La fecha de cierre
del ejercicio sera el 31 de agosto de cada afio, pudiendo en consecuencia

practicarse estados que correspondan a periodos irregulares, al principio y/o al
final del Fideicomiso; y

Liquidacién Final: concluido el plazo de duracién del fideicomiso, el
FIDUCIARIO emitira una cuenta de liquidacién final y Estados Contables de

Situacién Patrimonial y de Resultado Final auditados, con cierre a la fecha de

conclusién del fideicomiso, pudiendo emitirse con anterioridad estados de
liquidacién parcial. Los informes y estados contables se pondrdn a disposicion
de los Beneficiarios en la sede del FIDUCIARIO. Los informes y estados
contables, incluidas las cuentas de liquidacion, tendrén el caracter de rendicién
de cuentas y se los considerara aprobados, si no hubieran sido observados en

forma puntual y fundada dentro de los sesenta (60) dias corridos de haber sido
puestos a disposicion.

En ningun caso el FIDUCIARIO podr4 ser requerido para que tome cualquier accién
que, segun su opinion razonablemente sea (1) contraria a este Contrato, leyes o demas

disposiciones aplicables, o (b) lo €Xponga a responsabilidad frente a terceros.

Aun después de Finalizada la construccion de todas las etapas a que dieren lugar los
requerimientos y suscripcion de Fiduciantes, administrar el barrio SEA CUAL
FUERE EL REGIMEN JURIDICO QUE SE LE ASIGNE DESDE LA ORBITA DEL
DERECHO PUBLICO, COMO UN CONJUNTO INMOBILIARIO
DETERMINANDO EXPENSAS, GASTOS COMUNES, REFACCIONES OBRAS
DE MANTENIMENTO, CONTRATACION DE SEGURIDAD SEGUROS Y
OTROS ABONOS MENSUALES COMO MANTENIMIENTO DE AREAS
VERDES, AUTORIZACION DE OBRAS PARTICULARES vy realizar todos y cada
uno de los actos de administracién tipicos de la administracién de todo conjunto
inmobiliario ya fuere por si o través de la tercerizacion de dicha administracién a un

administrador contratado ELEGIDO LIBREMENTE, DENTRO DE LOS
PARAMETROS DE MERCADO, POR EL FIDUCIARIO.

14
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NOVENA: Prohibicién de Compra:

El FIDUCIARIO no podrd adquirir, para o por si bienes integrantes del Patrimonio

Fiduciario, ello sin perjuicio de mantener en su dominio fiduciario la eventual fraccion

remanente, si existiere.

DECIMA: Honorarios — Gastos — No afectacion de Recursos Propios:

10.1 EI FIDUCIARIO percibira por las tareas previstas en este Contrato, un honorario
equivalente al 12 % del costo total del emprendimiento, mas el Impuesto al Valor

Agregado.

10.2 El FIDUCIARIO percibira las sumas de todos los costos y gastos razonables en que el

FIDUCIARIO incurra en el cumplimiento de sus funciones.

10.3 Los honorarios del FIDUCIARIO y los gastos en que incurra, como asi también, todos
y cada uno de los pagos que deba realizar el FIDUCIARIO para cancelar los Pasivos
del Patrimonio Fiduciario seran cancelados unicamente con los Bienes Fideicomitidos.

Los Bienes Fideicomitidos constituyen un patrimonio separado del patrimonio del
FIDUCIARIO y de los FIDUCIANTES.

DECIMO PRIMERA: Responsabilidad — Limitaciones:

11.1. El FIDUCIARIO empleara en todo momento el cuidado y diligencia exigible a un

administrador de bienes ajenos y a un buen hombre de negocios.

11.2. Los deberes del FIDUCIARIO sdlo son aquellos establecidos en este Contrato y en la
legislacion vigente, sin que pueda interpretarse la existencia de compromisos u

obligaciones implicitas.

11.3. Sin perjuicio de las disposiciones de los numerales anteriores, ninguna estipulaciéon de
este Contrato, liberara al FIDUCIARIO de su responsabilidad por su propia
negligencia o dolo en el desempeifio de sus funciones.

J

11.4. El FIDUCIARIO se ¢

ete a realizar esfuerzos razonables para el cumplimiento

l
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de las funciones que se le asignan en el presente Contrato.
resultard responsable de cualquier pérdida o reclamo que pudiefe resultar de sus
acciones u omisiones, salvo culpa o dolo de su parte, calificada como tal por una

sentencia judicial firme dictada por tribunales competentes. E1 FIDUCIARIO no sera

responsable de cualquier informacién, afirmacion, o declaracién vinculada con este

Contrato, como por su cumplimiento, siempre que se trate de informes o reportes que
el FIDUCIARIO haya recogido de buena fe o de fuentes oficiales, o que considere
genuinos y que hayan sido firmados o presentados por la o las partes adecuadas. En
ningun caso, el FIDUCIARIO sera responsable por un cambio material adverso en el
valor o en el estado de los Bienes Fideicomitidos, o insuficiencia de recursos
disponibles para afrontar los Pasivos del Patrimonio Fiduciario. En especial, el

FIDUCIARIO no tendra responsabilidad cuando se incurra en peérdidas que no resulten
de su dolo o culpa.

DECIMO SEGUNDA: Empleo de Fondos Propios — Indemnidad:

12.1. El FIDUCIARIO sélo estara obligado a emplear los fondos transferidos por los
FIDUCIANTES.

12.2. Los FIDUCIANTES se obligan a mantener indemne e indemnizar al FIDUCIARIO, a
sus Directores, empleados y/o apoderados por todas las obligaciones que éstos
asuman en cumplimiento de este Contrato, asi como de las consecuencias que su

accionar pueda causar a terceros, en tanto dicho accionar se ajuste a las disposiciones
de este Contrato y de la legislacion en vigencia.

DECIMO TERCERA: Cese del FIDUCIARIO:

13.1. EIFIDUCIARIO cesar4 en sus funciones en los siguientes casos:

(a) Por disolucién del FIDUCIARIO o su quiebra, circunstancias que el

FIDUCIARIO debera poner en conocimiento de los FIDUCIANTES en el plazo
mas breve posible; y

16
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(c) Porrenuncia del FIDUCIARIO, con expresion de causa o sin ella.

13.2. Si1 se produjera cualquiera de las circunstancias previstas en el apartado anterior, la
Asamblea —convocada por el FIDUCIARIO o por cualesquiera de los FIDUCIANTES
~ deberan designar, dentro de los treinta (30) dias de producida dicha circunstancia al
fiduciario sustituto a quien se le transmitirdn los Bienes Fideicomitidos. Hasta tanto el
fiduciario sustituto acepte, el FIDUCIARIO debera continuar cumpliendo con sus
obligaciohes y si ello fuese imposible cualquiera de los FIDUCIANTES podra
solicitar al Tribunal Arbitral que designe un fiduciario sustituto interino, hasta tanto
se reuna la Asamblea. Cua‘lquier fiduciario sucesor designado por el Tribunal Arbitral
serd reemplazado en forma inmediata por el fiduciario sustituto que designe la

Asamblea.

13.3. Durante el lapso que lleve el perfeccionamiento del traspaso de funciones del
FIDUCIARIO saliente al nuevo, las responsabilidades de la gestién serdn a cargo del
FIDUCIARIO, para lo cual, éste tendra derecho a percibir las retribuciones
convenidas en este Contrato durante ese periodo, salvo el caso de remocion por culpa

o dolo del FIDUCIARIO.

13.4. El FIDUCIARIO podra renunciar en cualquier momento, mediante notificacion
fehaciente cursada a los FIDUCIANTES, en la cual, fijara dia, hora y lugar para la
celebracion de la Asamblea que designara al fiduciario sustituto, con las mayorias
previstas en el apartado 15.4., y quedara liberado de las responsabilidades previstas
en este Contrato al momento de efectuarse la transferencia de los Bienes
Fideicomitidos al fiduciario sustituto. Si la aceptacion fehaciente del fiduciario
sucesor no fuese remitida al FIDUCIARIO dentro de los cuarenta y cinco (45) dias de
notificada su renuncia, el FIDUCIARIO podré solicitar al Tribunal Arbitral la
designacion del fiduciario sucesor. La renuncia del FIDUCIARIO tendra efectos
luego de la transferencia de los Bienes Fideicomitidos al fiduciario sustituto, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 9°, Inciso €) de la Ley N° 24.441. En el caso que
la renuncia del FIDUCIARIO fuera sin expresién de causa, éste debera mantener

indemnes a los FIDUCIANTES respecto de todos los gastos relacionados con la

renuncia y la desig
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DEC

de las funciones que se le asignan en el presente Contrato.{EY - IARIO ng
resultara responsable de cualquier pérdida o reclamo que pudiefe resultar de sus
acciones u omisiones, salvo culpa o dolo de su parte, calificada como tal por una
sentencia judicial firme dictada por tribunales competentes. El FIDUCIARIO no sera
responsable de cualquier informacion, afirmacién, o declaracién vinculada con este
Contrato, como por su cumplimiento, siempre que se trate de informes o reportes que
¢l FIDUCIARIO haya recogido de buena fe o de fuentes oficiales, o que considere

genuinos y que hayan sido firmados o presentados por la o las partes adecuadas. En
ningun caso, el FIDUCIARIO ser4 responsable por un cambio material adverso en el
valor o en el estado de los Bienes Fideicomitidos, o insuficiencia de recursos
disponibles para afrontar los Pasivos del Patrimonio Fiduciario. En especial, el

FIDUCIARIO no tendra responsabilidad cuando se incurra en pérdidas que no resulten
de su dolo o culpa.

12.1.

12.2.

IMO SEGUNDA: Empleo de Fondos Propios — Indemnidad:

El FIDUCIARIO s6lo estar4 obligado a emplear los fondos transferidos por los
FIDUCIANTES.

Los FIDUCIANTES se obligan a mantener indemne e indemnizar al FIDUCIARIO, a
sus Directores, empleados y/o apoderados por todas las obligaciones que éstos

asuman en cumplimiento de este Contrato, asi como de las consecuencias que su

accionar pueda causar a terceros, en tanto dicho accionar se ajuste a las disposiciones
de este Contrato y de la legislacion en vigencia.

DECIMO TERCERA: Cese del FIDUCIARIO:

13.1.

El FIDUCIARIO cesara en sus funciones en los siguientes casos:

(a) Por disolucion del FIDUCIARIO o su quiebra, circunstancias que el

FIDUCIARIO debera poner en conocimiento de los FIDUCIANTES en el plazo
mas breve posible; y
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(c) Porrenuncia del FIDUCIARIO, con expresion de causa o sin ella.

13.2. St se produjera cualquiera de las circunstancias previstas en el apartado anterior, la
Asamblea —convocada por el FIDUCIARIO o por cualesquiera de los FIDUCIANTES
— deberan designar, dentro de los treinta (30) dias de producida dicha circunstancia al
fiduciario sustituto a quien se le transmitirdn los Bienes Fideicomitidos. Hasta tanto el
fiduciario sustituto acepte, el FIDUCIARIO deberé continuar cumpliendo con sus
obligaciones y si ello fuese imposible cualquiera de los FIDUCIANTES podré
solicitar al Tribunal Arbitral que designe un fiduciario sustituto interino, hasta tanto
se reuna la Asamblea. Cua‘lquier fiduciario sucesor designado por el Tribunal Arbitral
sera reemplazado en forma inmediata por el fiduciario sustituto que designe la

Asamblea.

13.3. Durante el lapsb que lleve el perfeccionamiento del traspaso de funciones del
FIDUCIARIO saliente al nuevo, las responsabilidades de la gestion seran a cargo del
FIDUCIARIO, para lo cual, éste tendrda derecho a percibir las retribuciones
convenidas en este Contrato durante ese periodo, salvo el caso de remocién por culpa
o dolo del FIDUCIARIO. o

13.4. El FIDUCIARIO podra renunciar en cualquier momento, mediante notificacion
fehaciente cursada a los FIDUCIANTES, en la cual, fijara dia, hora y lugar para la
celebracion de la Asamblea que designara al fiduciario sustituto, con las mayorias
previstas en el apartado 15.4., y quedara liberado de las responsabilidades previstas
en este Contrato al momento de efectuarse la transferencia de los Bienes
Fideicomitidos al fiduciario sustituto. Si1 la aceptacion fehaciente del fiduciario
sucesor no fuese remitida al FIDUCIARIO dentro de los cuarenta y cinco (45) dias de
notificada su renuncia, el FIDUCIARIO podra solicitar al Tribunal Arbitral la

- designacién del fiduciario sucesor. La renuncia del FIDUCIARIO tendra efectos
luego de la transferencia de los Bienes Fideicomitidos al fiduciario sustituto, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 9°, Inciso ¢) de la Ley N° 24.441. En el caso que
la renuncia del FIDUCIARIO fuera sin expresion de causa, eéste debera mantener
indemnes a los FIDUCIANTES respecto de todos los gastos relacionados con la

renuncia y la desig del fiduciario sustituto.
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SECCION SEXTA

FIDUCIANTES

DECI ARTA: Compromiso de los FIDUCIANTES:

Los FIDUCIANTES acuerdan que:

(a)

(b)

(c)

(c)

asistirdn al FIDUCIARIO en todos aquellos aspectos que hagan a la consecucién del

objeto del presente Contrato y colaboraran en la forma que ¢ste les requiera, en

cualquier reclamo y/o litigio que sea necesario para exigir el cumplimiento de

cualquier derecho cedido al FIDUCIARIO bajo el presente Contrato:

reconocen las mas amplias facultades al FIDUCIARIO tanto para administrar como
para ejecutar el presente Contrato.

Liberan al fiduciario de Ia obligacion de rendir cuentas respecto de la eventual
fraccién remanente si existiere.

DECIMO QUINTA: Asamblea:

15.1.

15.2.

15.3.

154,

15.5.

Cuando el FIDUCIARIO lo estime necesario O para considerar los temas que se han

establecido en este Contrato que requieren consulta de la Asamblea, el FIDUCIARIO
convocara a una Asamblea a tal fin.

El FIDUCIARIO convocars a la Asamblea a celebrarse via electrénica en la fecha que
determine a fin de tratar los temas consultados.

Las decisiones seran adoptadas con el voto favorable de FIDUCIANTES que

representen la mayoria simple de las Participaciones computables en la Asamblea.

EL FIDUCIARIO deber4 guardar registro de las consultas electrénicas.

Cualquier consentimiento de los FIDUCIANTES a los temas puestos a consideracion
por el FIDUCIARIO en virtud de lo dispuesto en esta clausula, debera evidenciarse

por acta en la que consten los temas sometidos a consideracién por el FIDUCIARIO

que ¢ste labrard, dejando conmstancia del resultado de las votaciones de los
18
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"FIDUCIANTES.

15.6. En todos aquellos asuntos no previstos en esta clausula respecto de la Asamblea, se
aplicardn supletoriamente las disposiciones de la Ley de Propiedad Horizontal
Especial (conjuntos inmobiliarios), con excepcion del plazo para impugnar una
decision de la Asamblea que ser4 de 10 (diez) dias corridos a contar de la fecha de
clausura de la Asamblea respectiva.

SECCION SEPTIMA

DECLARACIONES Y GARANTIAS

DECIMO SEXTA: Declaraciones y Garantias del FIDUCIARIO:

El FIDUCIARIO declara y garantiza que:

(a) Ni la celebracion de este Contrato, ni el cumplimiento de sus términos, constituira o
requerira ningin consentimiento bajo cualquier escritura, gravamen, convenio u otro
instrumento o acuerdo del que el FIDUCIARIO sea parte o por el cual esté obligado,

~ ni violard sentencia, resolucién u. orden judicial, ni ninguna ley, norma o
‘reglamentacion aplicable al F IDUCIARIO.
(b) No participa de, y segun su leal saber y entender no es inminente, ningun litigio,
" arbitraje o procedimiento administrativo ante ninguna autoridad gubernamental o
tribunal, cuyo objeto sea ordenar o prohibir la celebracién o cumplimiento de este
Contrato.
SECCION OCTAVA

EXTINCION Y LIQUIDACION

DECIMO SEPTIMA: Causas:

17.1.

Seran causales de extincion las que se indican a continuacion:

ido la Obra, se hayan cancelado los Pasivos del Patrimonio
"u las Parcelas Residenciales a los FIDUCIANTES, vy

J
xgs todos los pasivos del Patrimonio Fiduciario, se hubieren

)‘ 19

(a) Se haya conc

Fiduciano, ¢

luego de car
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distribuido los fondos liquidos excedentes, si los
FIDUCIANTES, en funcién de la Participacion de cada uno de ellos.

(b)  Haya transcurrido el plazo de DIEZ (10) afios a contar de la fecha de este

Contrato, sin que se hubieran cumplido los actos sefialados en el acapite (a)
anterior.

17.2. En el caso de extincién previsto en el apartado (b) precedente la Asamblea resolvers
si: (i) prorroga el plazo del Contrato para concluir los actos pendientes de
cumplimiento o (ii) resuelve designar un nuevo fiduciario o (111) resuelve que el
FIDUCIARIO transfiera el dominio pleno de los Bienes Fideicomitidos a los
FIDUCIANTES en el estado en que se encuentran, en funcién de la Participacién de

cada FIDUCIANTE. En este Supuesto, sera condiciéon para que el FIDUCIARIO

transfiera los Bienes Fideicomitidos a los FIDUCIANTES, que se encuentren
totalmente cancelados los Pasivos del Patrimonio Fiduciario, o en su defecto, que
totalidad de los acreedores del Patrimonio Fiduciario presten su expresa conformidad

con la transferencia de los Bienes Fideicomitidos a los FIDUCIANTES vy liberen
cxpresamente al FIDUCIARIO de Cualquier clase de responsabilidad por el pago de
los Pasivos del Patrimonio F iduciario que se encuentren pendientes de cancelacion a
la fecha de dicha transferencia. De los procedimientos sefialados en los apartados (i),

(11) y (iii), la Asamblea que convoque el FIDUCIARIO con el quorum previsto en el

apartado 15.4., seleccionara el procedimiento que obtenga el porcentual mas alto de

las Participaciones computables en la Asamblea. En caso de empate resolvera el
FIDUCIARIO entre los procedimientos mas votados, y tal decision sera vinculante y
obligatoria para todos los FIDUCIANTES, incluidos los que hubieran votado otro

procedimiento que el procedimiento elegido o0 que estuvieran ausentes, sin que la
decision adoptada les confiera ningiin derecho de oposicion o de reclamo.

17.3. La extincién cuanto el proceso de liberacién de responsabilidad y aprobacion de

cuentas sera individual entendiéndose cumplido con y por cada uno de los fiduciantes

en la medida en que reciban su parcela sin reservas

SECCION NOVENA

INCUMPLIMIENTO

20
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DECIMO OCTAVA: Declaracién - Incumplimiento de los IDUCIANTES:

18.1. Los FIDUCIANTES declaran expresamente que es esencial para el desarrollo del
emprendimiento y por ende, para resguardar y asegurar los derechos de los restantes
FIDUCIANTES, que se efectien las transferencias fiduciarias de los aportes de cada
uno de ellos, en las fechas que requiera el FIDUCIARIO, y que la demora de
cualquiera de ellos en cumplir con la transferencia fiduciaria de los aportes,
ocasionara un grave perjuicio a los restantes FIDUCIANTES y al emprendimiento ya

que se conforma como un Fideicomiso al Costo.

18.2 Resolucién y Exclusién por Mora: La falta de pago en término por un FIDUCIANTE de
una cualquiera de las cuotas correspondientes a los aportes y contribuciones, y/o el
incumplimiento por el FIDUCIANTE de que se trate de cualquier otra obligacion a su
cargo, dara derecho a la FIDUCIARIA a reclamar el pago o cumplimiento en mora o
bien optar por resolver el presente CONTRATO respecto del FIDUCIANTE moroso,
previa intimacion fehaciente para que en un plazo no inferior a diez (10) dias,
contados desde la recepcion de dicha intimaciéon, cumpla con los aportes y
contribuciones adeudados, con mas los Intereses que correspondan, y/o con la o las
obligaciones incumplidas. El ejercicio de la primera de las citadas alternativas, no
obstara al posterior ejercicio de la segunda en caso que el incumplimiento subsistiera.
La resolucion del CONTRATO se producira a través de la mera manifestacion de la
voluntad del FIDUCIARIO en tal sentido, comunicada por medio fehaciente dirigido
al FIDUCIANTE moroso de que se trate, ¢ importardA la exclusion de dicho
FIDUCIANTE moroso y del caracter de BENEFICIARIO de sus derechos. En tal
supuesto, y como clausula penal, el FIDUCIANTE vy, en su caso, el BENEFICIARIO
excluidos perderan en beneficio del FONDO FIDUCIARIO las sumas abonadas, hasta
un importe que represente el veinticinco por ciento (25 %) del total de las sumas
comprometidas y que hubieren estado a su cargo para hacer frente al costo total final
(la “Multa”), el cual sera calculado en ocasién de la finalizacion del otorgamiento de
la totalidad de las escrituraciones traslativas de dominio que deba efectuar el
FIDUCIARIO a favor de los BENEFICIARIOS de conformidad a lo previsto en este
CONTRATO, sin_pgsibilidad para el FIDUCIANTE y/o, en su caso, para el

o de formular reclamo alguno sobre el particular con

nto. En caso que las sumas abonadas por el FIDUCIANTE
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18.3

decir, sin actualizacién ni variacién de ningun tipo) el importe correspondiente a la

Multa, el FIDUCIARIO le reintegrard al FIDUCIANTE y/o, en su caso, al

BENEFICIARIO excluido, segiin lo que corresponda, las sumas remanentes dentro de
los treinta (60) dias contados desde la fecha de la finalizacion del otorgamiento de la
totalidad de las escrituraciones traslativas de dominio que deba efectuar el

FIDUCIARIO a favor de los BENEFICIARIOS de conformidad a lo previsto en este
CONTRATO, sin intereses ni actualizacion de ningun tipo.

Reemplazo del FIDUCIANTE Excluido - Procedimiento: En el supuesto de

resolucion y exclusion del FIDUCIANTE moroso, y por ende de su BENEFICIARIO,
de conformidad a lo previsto en el apartado que antecede, el FIDUCIARIO convocara

a los Fiduciantes a un concurso privado. El importe que resulte abonado como
consecuencia de la adjudicacion de dicho concurso integrara el FONDO
FIDUCIARIO vy en consecuencia redundard en beneficio de la totalidad de los
BENEFICIARIOS, aclarandose que en caso que dicho importe sea menor al que

eventualmente corresponda reintegrarse al excluido por aplicacion de lo previsto en el

apartado pertinente, la diferencia serd en tal caso soportada por todos los

FIDUCIANTES a titulo personal (a cuyo pago en tiempo y forma, desde ya quedan
obligados en forma conjunta y solidaria), incluido el FIDUCIANTE sustituto del

. excluido, de acuerdo a los porcentajes y proporciones de participacion establecidos en

el ANEXO III. De fracasar este concurso el FIDUCIARIO procurara obtener, dentro

de los treinta (30 dias) posteriores a la realizacion del mismo, otro tercero

FIDUCIANTE, en los mismos términos o bases previstos para éste entre los
FIDUCIANTES. Vencido el plazo citado sin que se haya obtenido un reemplazante, el
FIDUCIARIO quedara autorizado a tomar financiacién externa para cubrir las
obligaciones de aportes y contribuciones del FIDUCIANTE excluido (y/o, en su caso,
del BENEFICIARIO), quedando facultada para convenir las condiciones del
préstamo. Vencido el plazo de treinta (30) dias desde que la FIDUCIARIA se
encuentre autonizada para recurrir a financiacion externa sin que la misma se haya
obtenido, el FIDUCIANTE excluido (y/o, en su caso, del BENEFICIARIO) sera
automaticamente sustituido por la totalidad de los restantes FIDUCIANTES, quienes

adquiriran en proporcion a sus porcentajes y proporciones de contribucién y aportes, y

en conjunto y de manera indivisible, la totalidad de los derechos y obligaciones
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corrspodietes al 0 a los excluidos (a lo cual desde ya quedan obligados los
FIDUCIANTES en forma conjunta y solidaria).

18.4.- Destino de los Fondos: Todos los importes que ingresen al FONDO FIDUCIARIO en
concepto de Intereses y/6 Multa, conformarén un fondo de reserva especial destinado
a afrontar los eventuales incumplimientos de eventuales FIDUCIANTES morosos
durante la vigencia del FIDEICOMISO. Finalizado el FIDEICOMISO, el remanente

de estos fondos si existiera serd distribuido proporcionalmente entre los

BENEFICIARIOS.

18.5 La mora producir4 la suspension de todos los derechos previstos en el presente para el

Fiduciante Incumplidor, pero subsistirdn todas sus obligaciones.

SECCION DECIMA

VARIOS
DECIMO NOVENA: Renuncia y Modificaciones:

19.1. Ninguna renuncia ticita u omision realizada por uno o mas FIDUCIANTES o por el
FIDUCIARIO a cualquiera de los derechos o privilegios otorgados o emergentes del
presente, sera interpretada como una renuncia de dichos derechos o privilegios, ni

serd un impedimento para su ejercicio en el futuro.

19.2. No podran efectuarse modificaciones a este Contrato, sin el previo consentimiento por
escrito de todos los FIDUCIANTES y el FIDUCIARIO. Ningun curso de accién
adoptado por uno de los FIDUCIANTES o el FIDUCIARIO podra ser interpretado

como una modificacion (tacita o expresa) a una de las disposiciones del presente.

VIGESIMA: Divisibilidad e Interpretacion:

20.1. Toda vez que cualquier clausula de este Contrato, por cualquier razén, pueda ser
declarada invalida, cada decisidn o determinacién no afectara la validez de las
clausulas restantes y dichas clausulas restantes conservaran fuerza y efecto como si
este Contrato hubier

clebrado sin la parte invalida eliminada. Si cualquiera de

las clausulas del prk era declarada ilegal, invalida, nula o de cualquier otro
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20.2.

VI

r
modo inejecutable, las Partes se comprometen a utilizar sus me esSe€fuerzos Pary

negociar una cldusula en forma o sustancia de idénticos efectos y propésitos que

aquellos de la disposicién declarada inejecutable, remediando cualquier defecto legal
que pudiere haber determinado dicha declaracién

Los titulos y epigrafes contenidos en el presente son utilizados solamente con el

propésito de conveniencia y referencia y no seran interpretados como una parte de
este Contrato. Las Partes acuerdan que cada seccidon de este Contrato se interpretara

independientemente de cualquier otra seccion o disposicion de este Contrato.

GESIMA PRIMERA.: Domicilios especiales y Notificaciones:

———= VA TRIVIERA

21.1,

21.2.

21.3.

VIG

Los FIDUCIANTES y el FIDUCIARIO constituyen domicilio especial a todos los

efectos del presente en las direcciones que se consignan en el encabezado del

presente, donde se tendran por validas todas las notificaciones Yy comunicaciones que

alli se les dirijan. La modificacion de tal domicilio especial debera ser notificada a la

otras PARTES de un modo fehaciente y produciré efectos a partir del quinto (5) dia
habil de recibida tal comunicacién.

comunicaciones e informes que emita el FIDUCIARIO para los FIDUCIANTES, al

vencimiento de los tres (3) dias habiles siguientes

a la fecha de la comunicacion 0
informe.

22.1.

ESIMA SEGUNDA: Ley Aplicablé Arbitraje:
. - .

Este Contratc; sera regido e interpretado de conformidad con las leyes de la Republica
Argentina.
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22.2. En caso de disputa, controversia, divergencia, conflicto o reclamo en relacién con el

presente Contrato, o en relacion con su interpretacién, violacién, resolucion o

invalidez (en adelante, una "Disputa"), las Partes primero pondran su mejor empefio

para dirimir la cuestion de buena fe de un modo mutuamente satisfactorio. Si
transcurridos 30 (treinta) dias de iniciadas las conversaciones entre las Partes no se ha
llegado a una resolucién que resulte mutuamente satisfactoria, las partes someteran la
Disputa al Tribunal de Arbitraje General del Colegio de Escribanos de la Ciudad de
Buenos Aires, con expresa renuncia a cualquier otro fuero o jurisdiccion que pudiere

corresponder.

22.3. El trémite se llevard a cabo de acuerdo con el Reglamento Organico del citado

Tribunal de Arbitraje General.

22.4. Las Partes acuerdan que pondran su mejor empefio para lograr que el Tribunal
Arbitral solucione y dirima cualquier Disputa dentro de los 180 (ciento ochenta) dias
de iniciado el tramite del juicio arbitral. El laudo sera definitivo y vinculante para las
Partes. El Tribunal estara autorizado a fijar la multa para la parte que se alzare contra

el laudo arbitral.

22.5. Cualquier divergencia que se pudiere suscitar en la interpretacion y/o ejecucion del
laudo arbitral se sometera a los Tribunales de Alzada que los reglamentos de dicho

tribunal impongan, con expresa renuncia a cualquier otro fuero o jurisdiccion que

pudiere corresponder.

EN UN TODO DE CONFORMIDAD, en la Ciudad de Buenos Aires, a los 15 dias de
septiembre de 2022, se suscaibe un ejemplar que oportunamente el fiduciario procedera a

protocolizar notarialm

QUE LA CERTIFICACION
DE LA FIRMA OBRA EN EL
SELLADO NOTARIAL N° IR).2009274

l/éesé ‘

/4 0 A. G, CAPUTO

. ASCRIBANO
RICULA 3534
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Buenos Aires, 15 de Septiembre de 2022°T En mi caricter de escribano

, | Publico Titular del Registro 398 de Cap. Fed. Claudio A.G. CAPUTO.-----

CERTIFICO: Que la/s Firmas que obra/n en el

documento que adjunto a esta foja, cuyo requerimiento de certificacion se

formaliza simultineamente por ACTA numero 184 del LIBRO

numero 100 , es/son puesta/s en mi presencia por la/s persona/s

cuyo/s nombre/s, documento/s de identidad y justificacion de identidad se indican:

g | Flavio Luis Nicolds CAPUTO, Documento Nacional de Identidad 13.736.576; Juan

10

11|

12

13

14

15

16

17 |

18

19

20

21

22

23

24

25

'Martin OREGUY, Documento Nacional de Identidad 33.706.063; quienes

concurren: el primero en su caricter de Presidente de la sociedad que gira en plaza
con la denominacion de CAPUTO HERMANOS S.A., CUIT 33-70897527-9, con
domicilio legal en Av. Santa Fe 1385, piso 6° de Capital Federal, a ménto del
Estatuto Constitutivo otorgado segun escritura 216 del 3 de junio de 2004, que paso al
folio 957 ante el presente Registro, inscripto en Inspeccion General de Justicia el 2 de
julio de 2004 bajo el numero 8131, Libro 25, Tomo de S.A. y Designacion de
Autoridades segtin escritura 27 del 25 de junio de 2021 que paso al folio 82 ante el
Registro 1981 de Capital Federal, inscripta en Inspeccion General de Justicia el 30 de
junio de 2021 bajo el nimero 11710 del Libro 103, Tomo de S.A; y el segundo por
sus propios derechos.- Se deja constancia que; 1) Los comparecientes poseen
facultades suficientes para realizar el presente acto; 2) La documentacion relacionada
en sus originales tuve a la vista; 3) El documento ha sido firmado ante mi; 4) Son
persona de mi conocimiento conforme inciso “B” del Articulo 306 del Cédigo Civil y
Comercial de la Naci6n.-
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1 OBJETIVOS

1.1 Del emprendimiento

El emprendimiento consiste en la organizacién de un barrio cerrado, a ser ejecutado eventuaimente en
etapas, en el cual se busca obtener un nivel sociocultural homogéneo de familias que decidan vivir en un
lugar abierto, con muchos espacios verdes, tranquilidad, privacidad y seguridad, a una dugtanqa
prudencial de la Capital Federal y centros de educacién, donde los accesos y medios de comunicacion

sean 4giles y con posibilidad de mejorar a corto plazo (autopistas, ferrocarril, etc.).

Se considera prioritario conseguir un bajo costo por metro cuadrado de terreno propio y costos de
mantenimiento y seguridad también bajos. A fin de lograr este propésito, si bien se le dara suma
importancia al buen gusto, calidad y durabilidad de las obras comunes, estas se encararan con un
criterio de sobriedad y con rigurosidad en el andlisis de los costos de inversion y de mantenimiento

futuro.
Para la ejecucion del barrio cerrado se constituy6 el “Fideicomiso Damasia al Sur’.

Durante la etapa de construccién del emprendimiento se destaca naturaimente la actividad de QAPUTO
HERMANOS S.A. en tanto administrador de obra, pero también desarrolla actividad como administrador
de los gastos de mantenimiento del barrio, los cuales serén ser abonados por los fiduciantes de acuerdo

a lo previsto en el Contrato.

Sobre el final de la obra CAPUTO HERMANOS S.A. cesa naturaimente en su actividad de administrador
de obra y centraliza su actividad como administrador del barrio. Tal actividad cesa a su vez con la
subdivisién y adjudicacion de parcelas/unidades en la cual el barrio elige su sistema de administracion,
quedando en cabeza del fiduciario eventuaimente la fraccion de tiera eventuaimente remanente del

barrio cerrado, que corresponde a la o las eventuales etapas aun no desarrolladas.

No podra nunca configurar esta relacion contractual como una compraventa de un lote, por ello no existe
precio. Se trata en cambio del desarrollo de un emprendimiento inmobiliario por el concurso exclusivo de
los suscriptores quienes se agrupan organizados bajo fideicomiso, todo ello de acuerdo a las pautas de
informacioén, asesoramiento y difusion previamente realizadas en cumplimiento y defensa de los

derechos del consumidor.

En tal sentido la obligacién del suscriptor es abonar un valor determinable cumpliendo el cronograma de
aportes con mas los ajustes derivados de la aplicacion de los indices informados por la Camara
Argentina de la Construccion, que se pueden incrementar en funcion de los mayores costos que se
generen por la ejecucion del emprendimiento (ya sea por imprevistos o imposicion de modificaciones
derivadas de la aplicacién de requerimientos de las autoridades publicas), teniendo en cuenta que el
esquema econémico adoptado para la ejecucion del emprendimiento es el de fideicomiso al costo
ajustado el aporte del saldo por el Indice de ajuste informado por la Cdmara Argentina de la Construccién
tomando como indice base cero el que establezca cada certificado de participacién y ajustando el
valor de cada cuota al indice informado por CAC para el mes anterior al de su percepcion, por lo
cual cada FIDUCIANTE reconoce y acepta que en definitiva debera aportar proporcionaimente los
importes que fuesen necesarios para cubrir el costo real de ejecucion del emprendimiento, de acuerdo a

lo expresado.

No obstante que para la ejecucion de la Obra se ha previsto un plazo tentativo de 36 meses contados
desde el inicio de las obras, las Partes dejan constancia que la Obra se ira ejecutando a medida que lo
permita la existencia de recursos econdémicos y, en su caso, una vez obtenidas las aprobaciones y
autorizaciones municipales y provinciales que fuesen necesarias—En virtud de las caracteristicas del
FIDEICOMISO (construccion/al cgétd, con ajuste por Indice de fa céinara de la Construccién) y de las

circunstancias inherentes a Ig pla 5n y ejecucion del proygdto, la atividad del FIDUCIARIO no esté
sujeta a plazos, ni se lo ppdra pesponsabilizar por las eve i:
36 e

3

\ 0ggs del plazo originalmente
que o

\ DUCIANTES/BENEFICIARIOS
\
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: i | razonable, COmMo or
puedan acceder fisicamente a sus respectivas unidades en un lapso tempora ; Prime,
objetivo. EI FIDUCIANTE/BENEFICIARIO sabe que los tramites n%q?sa.HO(sPrgail‘eadagrgsngar ol
emprendimiento y el bario cerrado bajo la figura de Conjunto Inmobiliario (Frop e U Zontal
Especial) suele ser complejo y extenso. Por ese motivo, a partir del momento ez';\ qg:. ' DADES
hayan sido habilitadas para su uso individual, el F IDEICOMISO funcionaré de hecho bajo el régimen de
propiedad horizontal o la figura legal que -a criterio del FIDUCIARIO- mejor se adapte al
emprendimiento, pudiendo en tal caso dictar el FIDUCIARIO la reglamentacion correspondiente.

Correlativamente, la obligacion del fiduciario es de medios y no de resultado.

La eficiencia del desarrollador fiduciario consiste en su idoneidad para el mejor cumplimiento de las
estimaciones formuladas, pero el riesgo del cumplimiento inviable es del suscriptor, sin perjuicio, por
Clerto, de las responsabilidades que le correspondan al fiduciario en tanto mandatario en confianza.

Los gastos comunes que generan los lotes son asimismo responsabilidad exclusiva de los suscriptores,
correspondiendo su administracion al fiduciario.

RESPECTO DE LA PROPIEDAD

Fideicomiso: El predio se adquiere bajo la forma transitoria de dominio fiduciario hasta la divisin final
bajo el régimen legal que en definitiva los organismos publicos provinciales y municipales autoricen y
aprueben y posterior adjudicacioén de la

\ § unidades funcionales a los beneficiarios que hayan adherido el
acuerdo de Fideicomiso.

) 8llo, poara arse una comision de representantes de los Fiduciantes/beneficiarios, la
cual actuara brindado opiniones y sugerencias no vinculantes ante el Fiduciario.

La administradora fiduciaria tiene ex

L ! periencia en la organizacién de este tipo de emprendimientos. La
experiencia acumulada la hace idonea respecto de las obligaciones de medio que asume.

y disposicion de los aportes destinados al objetivo del em prendimiento es excedente. Con esta expresion
pretende indicarse:

® que el logro del objetivo podria obtenerse sin necesidad de establecer el dominio fiduciario
en cabeza del fiduciario;

que sin embargo se acepta esta'excedencia como constitutiva del proyecto a efectos que el

interes comin expresado en el presente contrato prevalezca sobre las situaciones
individuales; |

® que en tal sentido, los beneficiarios delegan en forma amplia en el fiduciario la concrecién
del objetivo comun; ‘ |

esta delegacion amplia incluye cierto poder discrecional sobre aspectos sobrevinientes del
proyecto durante su desarrolio: adaptaciones urbanisticas, manejo caso por caso de
situaciones de mora, seleccion de proveedores, etc.

Sobre estas bases queda claro que la regla general establece que el mandato otorgado por el
BENEFICIARIO/FIDUCIANTE al FIDUCIARIO es amplio, suficiente, definitivo e irevocable por lo que no

se requiere la consulta permanente; Unicamente se realizardn convocatorias de los propietarios en

Asamblea ante casos que se aparten por algin motivo excepcional del objetivo trazado. A dichos
efectos, se pacta expresamente la consulta y respuesta electronica (asamblea virtual) como método
general de consulta y deliberacién de los beneficiarios, conforme lo acordado en el Contrato.
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En tal caso, y sin pe!'juicio de su organizacion bajo el régimen legal definitivo, los beneficiarios deliberan
dentro del fideicomiso agrupados en analogia con el régimen de organizaciones plurilaterales de
volunt?des de forma tal que cuando se requiere la decisién de los beneficiarios l0s mismos deciden por
mayoria.

El extraordinario privilegio que implica la urbanizacion de tales caracteristicas no debe hacer perder de
vista las particularidades de los emprendimientos de este tipo, por ejemplo, el ineludible cuidado que
cada propietario debe guardar en relacion con la presencia de agua, las caracteristicas de las
urbanizaciones con costa en tanto se busca una pendiente que alienta las vistas, las eventuales

variaciones de nivel por altura de agua, etc.

1.2. Del predio:

1.2.1. El disefio de arquitectura corresponde al estudio del Arq. Hugo Luis Caputo.

cada suscriptor BENEFICIARIO/FIDUCIANTE
indicada, derecho que se consolida al dividir
definitiva en el cual se otorga un titulo

1.2.2 El predio se divide en Parcelas Residenciales y
tiene y se le reconoce un derecho sobre la parcela
la fraccién bajo el régimen de propiedad que se adopte en

individual a cada propietario.

1.3 De la organizacién. El Fiduciario es organizador de barrios cerrados al costo. No se trata de la
compraventa de un lote por ello no existe precio fijo.

miento inmobiliario por el concurso exclusivo de

131 Se trata en cambio del desarrolio de un emprendi .
bajo un contrato de fideicomiso al costo.

los suscriptores quienes se agrupan organizados

132 Los FIDUCIANTES asumen el compromiso de afrontar los mayores costos que se generen por la
ejecucion del emprendimiento (ya sea por imprevistos 0 mayores costos propiamente dichos),
teniendo en cuenta que el esquema economico adoptado para la ejecucion del emprendimiento
es el de fideicomiso al costo con ajuste de cuotas por CAC, por lo cuél cada FIDUCIANTE

reconoce y acepta que en definitiva debera aportar proporcionalmente los importes que fuesen
necesarios para cubrir el costo total y real de ejecucién del emprendimiento teniendo como
parametro de ajuste los indices de la camara Argentina de Construccién, segun lo expresado en

los documentos comerciales.

13.3 Correlativamente, la obligacion del fiduciario es de medios y no de resultado.

134 La eficiencia del Fiduciario consiste en su idoneidad para el mejor cumplimiento de las
estimaciones formuladas, pero el riesgo de que resulte inviable es del Fiduciante, sin perjuicio

por cierto de las responsabilidades que le corresponden al Fiduciario en tanto hubiera actuado
con dolo o negligencia en el desempefio de sus funciones.

1.3.5 Los gastos comunes que generan los lotes son asimismo responsabilidad exclusiva del
Fiduciante, correspondiendo su administracion al fiduciario.

Régimen juridico definitivo

La aprobacién o implementacion de un “barrio cerrado’, como es el caso de DAMASIA al sur esta
condicionado al cumplimiento de una serie de requisitos legales y técnicos que deben ser sometidos a la

aprobacién municipal y provincial.

Entre los requisitos que se deben cumplir para poder implementar el barrio cerrado se encuentra la
obtencién de la Rezonificacién; la Convalidacion Técnica Preliminar (Prefactibilidad), asi como la
Convalidacion Tecnica (Factibilidad), cuya tramitacién y gestién (mas no el resultado) ante las
autoridades municipales y provinciales estara a cargo del Fiduciario.

Una vez obtenidas la rezonificacién y demas aprobaciones del barrio, e inscripto el barrio cerrado
- 2. erritorial, dicho barrio cerrado debera
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E| Fiduciario
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22.  Entre las facultades y obligaciones del fiducia D romiedad Horizon ‘sl Especial, 12 iniciacion Yy
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imi ipcion bajo el régimen : e S
ds:g 3:‘“:3;\%5:::;(112"22? ér;:‘cgpg ado;:cién y firma del reglamento de Propiedad y naci

consorcio de propietarios.

23. Cesion.

El derecho del BENEFICIARIO sobre la fraccion es plenament .
caso, la cesion se condiciona a la intervencién de la escribania actuante (designada en el contrato y la

o, e : o - deudores, asi como
notificacion previa al Fiduciario, a efectos de la confirmacion cje eyentuales saldos . :
para aseguramiento de las obligaciones asumidas por los Fiduciantes. En cualquier caso el cedente

mantendra la responsabilidad solidaria con el cesionario.

mente susceptible de ser cedido. En cualquier

3) AREAS COMUNE PERFI DE LOS TERRENC

3.1. Superficie de los terrenos: Los metros indicados para cada lote estdn sujetos a la realizacion de la
mensura definitiva del predio y de las parcelas y calles interiores. Por ello, son previsibles diferencias, en
més o en menos, de hasta un 10% respecto de la superficie indicada en los Certificados de Participacion.

El tipo de construccion, superficies minimas y maximas, retiros, etc. se definiran en el reglamento de
copropiedad. Salvo para las zonas especialmente previstas, los lotes seran para uso unifamiliar, no se
admitira su utilizacién con fines comerciales o profesionales.

Superficie de lotes con costa de agua: lo expresado anteriormente en el sentido que las eventuales
diferencias de superficie derivadas de diferencias de mensura pueden ser compensadas en su €aso
entre los BENEFICIARIOS a los costos originales, no rige para las diferencias de superficie de los lotes
con costa de lago. Ello deriva de que la superficie de lotes con costa de lago es esencialmente variable
en relacién con la variacién de la cota de agua de la laguna; dicha variacién puede tener diferentes
causas, p. €. baja de la napa entre invierno y verano, réegimen de lluvias, etc. E| BENEFICIARIO

suscriptor de derechos de un lote con costa de agua acepta este condicionamiento como esenci
emprendimiento y en tal sentido renuncia desde ya a cualquier reclamo al efecto. sencial al

3.2. Areas comunes: son las que se detallas en el punto 4) OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

Estas obras, la subdivision de los gastos que implique la atencién de las drea i i
st : | S comunes, de circulacion,
vigilancia y acceso, seran prorrateadas por los copropietarios del emprendimiento segun el regimen de
:u&d:;;s;ﬂ 0{1 adr?umstrgg:?n que finaimente se adopte. Asimismo, el fiduciario queda desde ya facultado
. as las mo ificaciones al proyecto urbanistico que contribuyan a solucionar los
basicos del emprendimiento como ser accesos, servidumbres, cesiones por la ley de uso de sﬁre?g"sen;ta:

En tal sentido, el proyecto urbanistico pr iari
My opuesto por el fiduciario se respetaré en f
puede modificarse dur : : orma conceptual, pero
del fiduciario urante el proceso para producir las adaptaciones que resulten convenientes a criterio

3.3. Uso de lagunas

Las lagunas y el uso a la misma es exclusivo de los F

certificado de participacién. En los lotes cuyo fondo d

iduciantes del Fideicomiso y/o que indique el
exclusivo del Fiduciante propietario del

a contra la laguna, el acceso a la misma es

derecho a ;)se lote. La Reglamentacién definitiva sobre sy uso
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estara reglamentpda en el Reglamento General del Barrio Cerrado a oficializarse al momento de
conformar la escritura del Consorcio de Copropietarios y debera ser aprobado por los consorcistas.

4) OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

Para la ejecucién de las obras que se detallan a continuacion se ha previsto un plazo tentativo de 36
meses contados desde el inicio de la Obra.

a) Calles asfaltadas con pavimento intertrabado, cordones y cunetas, y Sus correspondientes obras
pluviales

b) Tendidos de redes de
- Energla eléctrica, red de media y baja tension

- Red de agua corriente

- Red domiciliaria de Cloacas

- Planta de tratamiento de efluentes
- Red de iluminacion

- Red interna de gas

- Red de tritubos para internet por fibra Optica

c) Tres canchas de Tenis, tres de padel y el are de house.

42. Provision_de Servicios: Resulta claro que las obras a realizar refieren a . ipfraestr_uctyra en
condiciones de poder recibir la prestacion del servicio, pero no la prestacion .del servicio en si mismo lo
cual depende de las empresas prestatarias y de sus condiciones en relacibn con la mayor 0 menor

posibilidad de conectarse a la red en cuestion.

En general, existe un regimen similar para los casos de luz y gas, segun el cual las obras internas se
ceden a las prestatarias quienes las operan. Los casos de teléfono, TV por cable, agua y cloaca, no

tienen en cambio un régimen uniforme y cada caso se analiza por separado.

43. Tramites; Gastos. Plazos: No se encuentran incluidos entre los gastos presupuestados los
correspondientes a gastos de tramites de aprobacién, subdivision de la tierra, cesion de las tierras,
escritura de las parcelas y adjudicacion de las parcelas, ni tampoco estd estimado un plazo para la
realizacion de dichos trémites, ya que la mayoria de ellos son trdmites administrativos (como son las
aprobaciones municipales o provinciales que se requieren para implementar el barrio cerrado, o para
subdividir la tierra, o para inscribir las parcelas) que dependen de organismos publicos y son ajenos al
Fiduciario. Asimismo, todos los gastos derivados de los tramites de aprobacién, subdivision, cesion de
las tierras, escritura definitiva y adjudicacion de las parcelas, estaran a cargo de los

Fiduciantes/Beneficiarios y se informarén y recaudaran a medida que ocurran.

4.4. Responsabilidad Social: El emprendimiento realizara adicionaimente una intensa tarea tendiente
a su integracion en las comunidades vecinas. A tal efecto, y teniendo en cuenta las inversiones a
desarrollar en obras de infraestructura, se intentard efectuar en coordinacion con el Municipio y las
Empresas Prestatarias, un aporte al mejoramiento de las comunidades vecinas y/o trabajar
mancomunadamente con las ONG que actuan en la zona. Esta actividad se desarrollara bajo el principio
de la responsabilidad social del emprendimiento, principio cuyo mantenimiento en la vida futura del
emprendimiento se alienta sostener. EI BENEFICIARIO acepta este principio como constitutivo del

emprendimiento y que parte de los fondos que aporta seran destinados a su cumplimiento.

5.1. Fiduciario
31
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El emprendimiento se desarrolla impulsado por el fiduciario, que tiene a su cargo las siguientes tareag:

a) Detectar el lugar apto para el emprendimiento, negociar su adquisicién, reunir a los aportantes y
concretar la operacion inmobiliaria.

b) Instrumentar legaimente la organizacién de los fiduciantes, para alcanzar la formacion de un "barrio
cerrado’.

C) Implementar el reglamento de copropiedad y administracién, que dependera del régimen juridico que
finaimente adopte el barrio cerrado.

d) Proyectar el disefio arquitecténico-urbanistico del barrio, programar la ejecucion de todas las obras
descriptas, hasta su conclusién. Incluye los honorarios del estudio de Arquitectura actuante.

8) Seleccionar y contratar a los distintos contratistas que ejecutaran las obras comunes.

f) Los honorarios que al réspecto recibe el FIDUCIARIO responden a los honorarios propios y a los que
el FIDUCIARIO abonara a '

los distintos profesionales que el FIDUCIARIO contratara como responsables
de cada tarea a desarrollar.

0) los honorarios del Fiduciario detallados no incluyen:

las tareas de mensura y topografia, la direccion de obra, las
:,a:ian?; :m: r‘:‘e Cada obra requiera; estos items estan presupuestados dentro del costo de cada obra

9.2.  Administracién

El F§dpciario cobra adicionalmente de cada FIDUCIANTE un
administrativos, conforme se indica en el Anexo Il del Contrato

53.  Cesion de Derechos:

La cesion de derechos que puede efectuar el ben

eficiario, implica para el beneficiario la expresa
aprobacion de las cuentas y la gestién del Fiduciario a la fecha de la cesién. v
6) P RIE JN A LO A % W

COMUNES) — FONDO DE EQUIPAMIENTO

Sin perjuicio del compromiso de aportes asumido respecto de la compra de la tierra y el costo de la Obra,
el FIDUCIANTE/BENEFICIARIO deberd contribuir proporcional

mente al pago de los gastos de
mantenimiento (gastos comunes) del barrio cerrado, que son a

quellos gastos esenciales para el
mantenimiento del barrio cerrado, y que se iran generando progresiva y paulatinamente durante &
ejecucion del emprendimiento.

& suma mensual en concepto de gastos

AAN MIENTO C 2ARRIQ CERRADO (GASTO

Entre estos gastos de mantenimiento (gastos comunes) se encuentran, a titulo meramente
ejemplificativo, los gastos referidos/vinculados al (i) combustible para maquinarias: (i) personal afectado
al edificio de acceso del barrio cerrado: (iil) personal afectado a las tareas de mantenimiento antes
descriptas; (iv) personal de seguridad del barrio cerrado: (v) honorarios contables, de administracién,
juridicos, paisajista, etc.; (vi) Servicio de mantenimiento de las lagunas; (vii) servicios, luz, gas, telefonia,
Internet, y sistemas operativos; (ix) insumos y herbicidas para mantenimiento de las especies plantadas:
(x) repuestos y accesorios para el mantenimiento de las Redes, (xi) repuestos y accesorios para el
mantenimiento de las maquinarias; (xi) los impuestos municipales, provinciales etc., (xiii) servicio de

restaurante para el Club House; (xiv) el impuesto inmobiliario y las tasas municipales por alumbrado,
barrido y limpieza que se devenguen mientras el Inmueble se mantenga indiviso.

Estos gastos del barrio cerrado comienzan en un nivel bajo, y van incrementandose de acuerdo a los
avances e incorporacion de sectores comunes. No deben ser confundidos con los importes

comprometidos de obra que son recaudados a través de las cuotas que figuran en el cronograma de
obra (Anexo lil) y de las cuotas por los mayores costos o refuerzos.
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-,

Una vez que comiencen a devengarse estos “gastos comunes®, el Fiduciario notificaré via mail a los
Fiduciantes/beneficiarios la cuota mensual que haya que abonar en concepto de “gastos de
mantenimiento’, la que se ird ajustando en funcién de los gastos de mantenimiento que se vayan
devengando. Todo ello independientemente que la propiedad o la posesién del Lote se haya transferido
o no al Fiduciante/Beneficiario. La existencia de estos gastos de mantenimiento es independiente dei
estado de avance de la obra total, 0 de la entrega misma del lote al suscriptor, sin perjuicio de la
evolucion que tienen durante el proceso.

En el caso de las tasas de Alumbrado, barrido y limpieza que cobra actuaimente el Municipio, el mismo
sufre un incremento cuando se aprueba el plano de subdivisioén a nivel Municipal. A su vez, cuando dicho
plano se aprueba a nivel Provincial, existe un nuevo incremento y un cambio, ya que el impuesto pasa a
ser pagado directamente por el propietario y ya no se liquida conjuntamente con los gastos comunes.
Similar proceso ocurre con el impuesto inmobiliario de nivel provincial.

Asimismo, se debe conformar un Fondo de Equipamiento, para poder abpnar las maquinarias y d:més
elementos necesarios para el mantenimiento de las instalaciones del barrio cerrado. Los conceptos que

se deben abonar a través del Fondo de Equipamiento son. entre otros. (i) Vehiculos, tractores, Y deﬂ':és
maquinarias necesarias para el corte del pasto de los espacios yerdes, tanto corpunes. ogmhcﬁ:inci!ea;:
parcelas residenciales, hasta tanto se transfiera la posesion o propiedad a los F iduciantes; (ii) p

imi imi - (il | herramientas
Bobcat o similar, para el mantenimiento de cunetas, desagues y lagunas, (ili) Maquinas y h
para el mantenimiento de las Redes de Gas, Agua y Cloaca, red eléctrica de iluminacion, Vallado

perimetral, pavimentos, etc.; (iv) Maquinas y herramientas para el mantenimiento de espacios deportivos.

El Fondo de equipamiento se distribuira en forma proporcional por cada parcela, y sera abonado junto
con la primera cuota de los gastos de mantenimiento.

7) El Impuesto Inmobiliario

El Impuesto Inmobiliario que grava el INMUEBLE refleja actualmente una valuacion como fraccion rural.
Durante la vida del emprendimiento sufrird diversas modificaciones derivadas de su encuadre como

predio urbano, de las mejoras introducidas y finalmente de su subdivision.

Este proceso, no se realiza por la Direccién Provincial de Rentas en forma organizada ni univoca. De alli
se deducen una serie de confusiones por criterios de valuacion, alicuotas y, fundamentaimente,

retroactividades de dichos conceptos, que descolocan al Fiduciario en sus informes al Beneficiario,
produciendo adicionalmente serios conflictos en las cesiones de derechos.

Es por ello que el FIDUCIARIO otorgara la libre deuda a efectos de las cesiones, el que puede resufltar
incompleto desde el punto de vista del Impuesto Inmobiliario. Este concepto debe ser asumido por
Cedente y Cesionario dentro del precio de la cesién, eximiendo al Fiduciario de responsabilidad al efecto.

8) Los gastos de Subdivisi scrituracion

Similares conceptos a los desarrollados para el Impuesto Inmobiliario son aplicables a los gastos de
subdivisién y escrituracion. El esquema conceptual es similar al referido para el impuesto inmaobiliario: el
Fiduciario otorga la libre deuda para la cesién informando la inexistencia de deuda exigible a dicho
momento, lo cual no implica que no se devengara en el futuro y aun por conceptos retroactivos.

9) Encuadre impositivo

El fideicomiso no es un contrato auténomo, es una figura contractual que sirve para instrumentar otros
negocios juridipos. En este caso, el negocio juridico indirecto que se instrumenta a través del fideicomiso
es un consorcio al costo para la construccion de un barrio privado. De tal forma, el fideicomiso en si
mismo es un contrato “transpareni&’ y el tratamiento fiscal corresponde al negocio instrumentado.

Siendo un fideicomiso no de
correspondan a un eventual

4|generar ganancias por su actividad. Las ganancias o pérdidas que
0 menor valor venal del bien en relacion a los aportes efectivizados,
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corresponden a cada beneficiario y se haran imponibles en relacion a la situacién i "
contribuyente. "mPositiva e Cady

(i El impuesto a la ganancia presunta y/o a los bienes personal
impuesto a las ganancias o eventuaimente cualquier otro costo fiscal qu ©S 0 el Propio
surgiere de la imposicion del ente rector resultaran a cargo de |os bengﬁ :i:ﬁ":s"malmemg

En cualquier caso, los BENEFICIARIOS asumen que el FIDUCIARIO No es re

impuesto correspondiente al patrimonio fiduciario, el que, en su

SPonsable por ningy
de los BENEFICIARIOS. caso, sera abona ngun

do por cuenta y cargo

ANEXO IV
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FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR

MODELO CERTIFICADO DE PARTICIPACION

El presente certificado acredita la titularidad del sefior/a __, estado

civil ~con DNI N° , nacido/a el

y domiciliado en

respecto a los
o “Fideicomiso

’

la calle ; ,
derechos y obligaciones derivados del contrato de fideicomiso denominad

DAMASIA al sur, CUIT... ..., con las siguientes especificaciones:

Fiduciario: CAPUTO HERMANOS SA, CUIT N° 33-70897527-9.

Fiduciante: L , CUIT/L N° S—

') sobre el

Beneficiario con derecho de adjudicacién del Lote Ne _ (
futuro Emprendimiento “..........ooeeeeeeees 3

Domicilio lECtIONICO: ... ... oovvveverannesmnanssennsses e e 2 s

sente el Fiduciante declara haber leido, comprendido y

Junto con la suscripcion del pre
tacion que

aceptado todos y cada uno de los derechos y obligaciones derivados de la documen

en este acto retira y que consiste en:

Copia del Contrato de Fideicomiso Certificado, junto con los Anexos. Con la suscripcién del
queda incorporado al Contrato de Fideicomiso

presente certificado el firmante adhiere y
ciante, con derecho a la adjudicacion del lote

’

DAMASIA al sur en el caracter de Fidu

Identificado con el N° del presente certificado, una vez que se construya la obra, se subdivida

la tierra y la propiedad de las Unidades esté en condiciones de ser transfenida al Fiduciante.

El presente Certificado no puede ser objeto de Contrato de Cesion sin la previa y debida
notificacién al Fiduciario, de la que surja que éste ha prestado en nombre del resto de los

Fiduciantes, su conformidad.

CERTIFICADO N°

FIRMA FIDUCIARIO FIRMA FIDUCIANTE
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ANEXO V

MODELO DE ACTA DE ENTREGA DE POSESION

——_—__-_—-—_———__——.—\\

LAS PARTES
CAPUTO HERMANOS SA, en su caracter de FIDUCIARIA DEL FIDEICOMISO
DAMASIA al SUR, CUIT N° ..........., representada en este acto por su apoderado Sr. Flavio

Caputo, Documento Nacional de identidad 13.736.576, en su caricter de Presidente de

Caputo Hermanos SA, con domicilio administrativo en Av. Sucre 1767 Of 8 — Pcia. De
Buenos Aires, y

CERTIFICADO DE PARTICIPACIONN®... ...

FIDUCIANTE / BENEFICIARIO: . BRE .DNI
correo electronico......... .
FIDUCIANTE / BENEFICIARIO:

CONVIENEN Y MANIFIESTAN

M

PRIMERA: ANTECEDENTES

1.1. En el contrato de Fideicomiso de fecha ... de....de 20...qued6 definida la obligacién del
Fiduciario de adquirir un inmueble, desarrollarlo, gestionar el proyecto y someterlo al
régimen legal que correspondiere a los fines de consolidar un emprendimiento inmobiliario
residencial con areas de esparcimiento.

1.2. Asimismo qued6é pactado como obligacion del Fiduciante la de aportar los fondos
liquidos para solventar el costo de la adquisicion de la tierra, el desarrollo del
€mprendimiento, los gastos comunes y administrativos, los propios de mantenimiento del

Barrio (expensas) y el pago de todos los gastos e impuestos derivados de la instrumentacién
Juridica que finalmente la provincia autorizare.
L.3. Que habiéndose realizado los aportes correspondientes a las obras de infraestructura, se

procede a realizar la entrega de posesion del lote al Fiduciante sujeto al cumplimiento de las

condiciones que se indican a continuacion:
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SEGUNDA: DERECHOS Y OBLIGACIONES SUBSISTENTES

Futuras Obligaciones para con el Fondo Fiduciario
2.1. El Fiduciante deberé abonar, en tiempo y forma, todas las contribuciones, aportes y/o de

cualquier otra suma que corresponda abonar en virtud de lo dispuesto en el Contrato (sumas

que incluyen -a titulo meramente enunciativo- los gastos comunes y €Xpensas mencionados

en el Anexo I, asi como los gastos, tasas, derechos e impuestos y honorarios profesionales

necesarios para la escrituracion de acuerdo al régimen de Propiedad Horizontal asi como

para la conformacion del consorcio, incluyendo aquellos vigentes por aplicacion €

imposicion de la autoridad publica para subdividir la tierra.
2.2. Asimismo, y desde la fecha se comprometc a abonar las expensas comunes.
2.3. Quedan vigentes todas y cada una de las condiciones fijadas en el Contrato Fiduciario

antes referido, que no han sido modificadas por el presente.

compromete a presentarse a firmar la escritura tras
uando concluyan los

7 4. El Fiduciante se lativa de dominio y

umentos regulatorios del Barrio, la que sera otorgada ¢

rocesos administrativos publicos necesarios para tal fin. En consecuencia, el Beneficiario s€

P
do a la primera citacién que este formule a fin de

obliga a concurrir ante el escribano designa

celebrar el acto de transferencia de dominio por adjudicacion de parcela/unidad funcional.

TERCERA: SOLICITUD DE POSESION
ENTREGA Y RECEPCION DE LA POSESION

' En este estado el Fiduciante ha solicitado al F iduciario la entrega del lote oportunamente

seleccionado a nombre del beneficiario indicado.

LOte: coceescosccscossesces Parcela en Nomenclador municipal: A DESIGNAR.-
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Recibe de conformidad sirviendo el presente de suficiente recibo.

CUARTA: RENDICION DE CUENTAS
Especificamente el Fiduciante-Beneficiario da plena aprobacion a las rendiciones de cuenta

oportunamente brindadas por via electrénica por el Fiduciario y ratifica la aprobacion final

de la gestion del fiduciario llevada adelante hasta la fecha por todo concepto.

QUINTA: INGRESO AL BARRIO COMO POSEEDOR - INCUMPLIMIENTO -
DESALOJO

Suscripta la presente acta el beneficiario asume todas las responsabilidades del poseedor. Las
partes acuerdan que ante la falta de cumplimiento de cualquiera de las obligaciones de pago

estipuladas en el Contrato (ya sea, entre otras, de los aportes, contribuciones, gastos y/o
cxpensas comunes), el Fiduciario deber4 intimar fehacientemente al Fiduciante para que en

el plazo de cinco (5) dias subsane dicho incumplimiento. En caso de continuar el

incumplimiento, sera de aplicacion lo dispuesto en el art. 18 del Contrato.

En prueba de conformidad ambas partes suscriben la presente acta — acuerdo, en original y
copias, en La provincia de Buenos Airesalos............ ...

Fiduciario Fiduciantes

38

Scanned with CamScanner


https://digital-camscanner.onelink.me/P3GL/g26ffx3k

FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR

ANEXO Il
CRONOGRAMA ORIGINARIO DE APORTES

Lote N° Superficle:

Porcentual

Propletario/s:

Cronograma originario de aportes

Anticipos Tierra U$S A la firma del contrato

Anticipos Obra Junto con la primer cuota -

36 cuotas mensuales consecutivas 1 al 10 de cada mes -

Vencimiento con cuota 10

Refuerzo N° 1

Refuerzo N° 2 Vencimiento con cuota 20
Refuerzo N° 3 Vencimiento con cuota 28

Cuota Final Vencimiento junto con la cuota 36

Las cuotas, refuerzos, y la cuota final que se reflejan en el presente anexo, serén actualizadas conforme el
aumento Indice CAC tomandd codad nles base para la actualizacion el indice Nivel General correspondiente

al mes que indique cada ce 1 el indice del mes a¥ferior a\la cuota que le corresponde abonar
Indice Base:
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GOBIERNODELACIUDADDEBUENOSAIRES

- Ao del 40° Aniversario de la Guerra de Malvinas. En homenaje a los veteranos y caidos en la
defensa de las Islas Malvinas y ¢l Atlintico Sur"

"2022

Certificado Registro Piiblico de Fideicomisos

Niumero: CE-2022-36318801-GCABA-DGJRYM
Buenos Aires, Martes 11 de Octubre de 2022

Referencia: CERTIFICADO DE INSCRIPCION - FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR

Certificado Registro Piiblico de Contratos de Fideicomisos

Cemﬁco por la presente que, el fideicomiso FIDEICOMISO DAMASIA AL SUR CUIT N°, queda
inscripto bajo el N° RL - 2022 - 36286959 - DGJRYM en el Registro Piblico de Contratos de

Fideicomisos de conformidad con la solicitud del escribano piblico CAPUTO CLAUDIO ALEJANDRO
GUSTAVO CUIT N° 20120112628.

Domicilio legal constituido del escribano presentante SANTA FE AV. 1685 Recoleta P. 6 Cédigo Postal:
1059 Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

Digilally signed by Comunicaciones Oficiales
DN: en=Comunicaciones Ofidales
Date: 2022.10.11 16:56:13 -03'00"'

Adnan Nicolas De Stefano
Director General

D.G. JUSTICIA, REGISTRO Y MEDIACION
MINISTERIO DE JUSTICIA Y SEGURIDAD

Digitally signed by Comunicaciones
Oficiales

DN: en=Comunicaciones Oficales
Date: 2022.10.11 16:56.14 -03'00"
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