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FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS
Introducción 
El concepto de Fideicomiso es cuando una persona (fiduciante) transmite la propiedad de bienes

determinados a otra (fiduciario), quien se obliga a ejercerla en beneficio del (beneficiario), y entregar lo

contratado al fideicomisario o beneficiario.
En nuestro país por el Código Civil se define el patrimonio como universal -esto significa que todos los bienes y derechos de una persona están englobados en un solo patrimonio-, si la persona quiebra, arrastra todos sus bienes. El fideicomiso vino a crear una excepción al patrimonio universal, permitiendo la creación de un patrimonio separado, por un tiempo y objeto determinado, por lo tanto el negocio estructurado en un patrimonio separado no es alcanzado por la quiebra o concurso de las partes intervinientes. 

Se logró crear ese patrimonio separado mediante la transferencia fiduciaria de los bienes necesarios para el armado del negocio específico. En el negocio inmobiliario, por ejemplo, los bienes serían el terreno, el proyecto, los derechos de obra, el know how del desarrollador, la utilidad del constructor y el dinero. 

Esto permite desarrollar y financiar con fondos privados proyectos al costo, con compradores que ven en la protección jurídica que brinda la figura tranquilidad, respaldo y transparencia. 

Las figuras participantes son FIDUCIANTE,  quienes aportan bienes (inmueble, dinero, materiales, proyectos, etc.) al Fideicomiso, el FIDUCIARIO, administrador del fideicomiso, encargado de cumplimentar el objeto, del mismo, construcción de departamentos al costo y el BENEFICIARIO, inversor que recibe el bien fideicomitido, unidades que se construyan, o a quién designe, conforme a su participación.
Fideicomiso inmobiliario al costo 
Este instrumento se adapta perfectamente a un emprendiendo inmobiliario con fondos de terceros. En este caso los inversores son los fiduciantes, que se obligan a aportar la totalidad de los fondos necesarios para comprar el terreno y para hacer frente a todos los costos que demande la obra. El fiduciario es quien recibe el dominio de los fondos para adquirir el inmueble, inscribirlo a su nombre en forma temporal y condicionada, en los términos del artículo 2662 del Código Civil y disposiciones de la ley 24.441 y llevar adelante el emprendimiento según las pautas fijadas en el anteproyecto. Una vez finalizadas las obras proyectadas y afectado el inmueble al Régimen de Propiedad Horizontal o al de Loteo, transmitirá a los beneficiarios el dominio de las unidades que a cada uno le corresponda.

Características  del Fideicomiso 
-EL fideicomiso genera un marco jurídico propicio para inversiones.

-El  contrato es consensual.
-Los bienes (inmuebles, de uso, de capital) que se transfieren forman un patrimonio separado. Aislan el riesgo en la inversión solo al emprendimiento.

-Patrimonio fideicomitido no es objeto de quiebra, sino de liquidación. Ante imposibilidad de pago el fiduciante puede ceder sus derechos a otros sin pasar por la justicia.

-La transferencia fiduciaria de los bienes se basa en la confianza depositada en el fiduciario
-Es una modalidad jurídica que otorga mayor seguridad jurídica a negocios subyacentes.
-Da transparencia a la gestión 
-Admite todos los controles de gestión que se estimen conveniente, conforme a su complejidad.
-Más importante aun es que, tal como marca el Art. 14 de la Ley 24.441, el éxito del fideicomiso radica en la independencia total de los bienes fideicomitidos, constituyendo en sí mismo un "patrimonio autónomo pleno".  Esto significa que los acreedores del fiduciante, beneficiarios o del fiduciario no podrán embargar, ni menos ejecutar el patrimonio del fideicomiso (terreno, materiales, unidades funcionales, etc.); y a su vez, el fideicomiso responde por sus propias deudas, de modo que los acreedores del mismo no pueden accionar sobre el resto de los bienes que integran el patrimonio personal del fiduciante, beneficiarios o del fiduciario.
En el siguiente gráfico se pueden observar las partes intervinientes  con una breve reseña de actuación.[image: image4.wmf]
Ventajas  del Fideicomiso Inmobiliario al Costo 

A simple vista pueden apreciarse grandes ventajas ya sea tanto para el inversionista en busca de una rentabilidad, como para la persona que busca la forma de acceder a su vivienda privada. 

Los beneficios que ofrece esta herramienta en aspectos de seguridad de la inversión  son: 

-Agilidad, flexibilidad y rapidez. 

-Costos menores de constitución y de ejecución. 

-El mismo patrimonio puede garantizar futuras operaciones sin necesidad de volver a constituir un fideicomiso. 

-El fideicomiso es un dispositivo de protección comercial, jurídica y de administración. La escrituración y entrega de las unidades se realiza con la rigurosidad que surge del contrato, las acciones y los controles ejercidos por el fiduciario, los profesionales y demás actores comprometidos. Cualquier contingencia o circunstancia que pudiera afectar el patrimonio de cualquiera de los participantes del emprendimiento, no tiene implicancia alguna sobre la integridad patrimonial del fideicomiso inmobiliario. Esto significa que no afecta el normal cumplimiento de la obra y la entrega de cada una de las unidades del desarrollo. -El fideicomiso es, en este sentido, un medio fundamental de protección patrimonial. Al tratarse de un patrimonio separado, las contingencias y avatares vinculados con los actores participantes del proyecto no afectan el destino del emprendimiento. 

-El destino de los bienes afectados al fideicomiso no puede ser cambiado y los plazos estipulados en el contrato deben siempre cumplirse a término. 

-El administrador tiene la obligación legal de rendir cuentas en forma periódica. 
-Ofrece la posibilidad de controlar la inversión, ya que uno puede ver lo que se hace; por eso es ideal para quienes buscan transparencia. 
-Constituye una estructura autoliquidable, con menores costos de arrastre. 
-Minimiza la necesidad de procesos judiciales. 
-Mayor certeza de cumplimiento y terminación de las obras. 

-Transparencia en la gestión de pagos anticipados. 
-Se destacan dos aspectos muy importantes: en principio la neutralidad del fiduciario, ya que no está por los intereses de ninguna parte y solamente sigue los fines pactados en su momento. Es decir, se tiene a una persona neutral y que es la dueña del bien, con la ventaja de que no puede hacer lo que quiera con el bien porque está sujeta a los fines previamente establecidos. Y en segundo lugar, cada persona pone el objeto de fideicomiso, porque se hace prácticamente uno a la medida del usuario, lo que promueve el éxito del proyecto, pero esto no quiere decir que se esté exento de las leyes que rigen al fideicomiso. Se establece una estructura legal y financiera a medida del emprendimiento y de la relación entre las partes y de esta forma se evita la creación de sociedades de objeto específico. 
Por su parte los principales beneficios que ofrece esta herramienta en lo económico y financiero son: 

-Los Inversores participan del margen, pueden alcanzar rentabilidades directas de hasta el 35%  sobre inversión.

-El inversor ingresa al valor de costo de obra. La diferencia con la inversión inmobiliaria tradicional, esta dada en la ausencia de  costos financieros, margen de beneficios empresarios, y riesgos comerciales.

-El propietario del terreno  se queda con departamentos, que juntos cotizan mayor valor de lo que pedía por el lote. 

-El inversor que durante la obra aportó únicamente el "costo" de sus unidades, inferior a su "precio" de venta, obtiene una excelente rentabilidad. 

-Los fideicomisos al costo, que quedan para utilización del beneficiario no pagan ganancias.

-El resguardo del capital, el pago al costo, realizar la inversión en cuotas y la inminente revalorización del metro cuadrado son sus principales fortalezas.

-No tiene costo financiero, funciona como un pool de inversión, desarrollador, constructor, inversor, propietario terreno.
-Permite “encapsular” el riesgo, acotándolo al proyecto (“project financing”). 

-También ofrece tasas de interés y beneficios más atractivos que los plazos fijos, bonos o paridad cambiaria. 

-Por último, constituye una seguridad para la inversión, el hecho que el terreno está a nombre del Fideicomiso, con lo cual, los aportes de cada fiduciantes, se van trasformando  en cuotas partes de participación de dominio,  en el patrimonio del fideicomiso.  A diferencia si se hiciera una inversión inmobiliaria, a nombre de una persona física o jurídica propietaria del terreno, donde se asume un gran riesgo sobre la propiedad donde se asienta el futuro edificio. 
Obligaciones del Fiduciario  
-Tiene las obligaciones que le impone el contrato y la ley para cumplir la finalidad establecida por el fiduciante, con las limitaciones que surjan de los términos del encargo o de las reservas hechas en el contrato.
-Debe mantener los bienes fideicomitidos separados del resto de sus activos (contabilidad separada).
-Debe transferir los bienes a quien corresponda a la finalización del fideicomiso (beneficiario, fiduciante o fideicomisario). 
-Debe rendir cuentas de su gestión conforme a lo establecido en el contrato con una periodicidad determinada en el contrato. 
-Responsabilidad por los actos realizados en el cumplimiento del encargo: 
En principio no responderá con su propio patrimonio, haciéndolo únicamente con los bienes fideicomitidos. Esta limitación de responsabilidad lo es siempre que el fiduciario actúe con la prudencia y diligencia de un buen hombre de negocios (art. 6) sin defraudar la confianza en el depositada y respetando las obligaciones que le imponen la ley y el contrato. 
Extinción del Fideicomiso 
-Cumplimiento del plazo o condición. 
-Revocación por el fiduciante, siempre que se hubiere reservado dicha facultad  en el contrato.
-Cualquier otra causal prevista en el contrato. Por ejemplo que se torne imposible el objeto o que se obtenga y cumpla la finalidad.
-Configurada alguna de las causales de extinción, nace la obligación del fiduciario de entregar los bienes fideicomitidos al fideicomisario (fiduciante, beneficiario o un tercero designado en el contrato) o a sus sucesores. 
-Mientras el fiduciario no cumpla con la entrega de los bienes a quien corresponda, subsiste el patrimonio separado que establece el art. 14, con sus efectos.
-No pueden los bienes ser transferidos al fiduciario (prohibición del art. 7)
-A los efectos de transmitir la propiedad de los bienes, el fiduciario debe otorgar todos los instrumentos que correspondan y realizar todas las inscripciones registrales pertinentes.   
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