 Estimados Fiduciantes
Les resumimos a continuación el estado de varios temas importantes para nuestro Fideicomiso Quartier Nordelta y los convocamos a la Asamblea que se realizara el próximo 20 de diciembre de 2012 en el complejo Quartier Nordelta a las 10:00 hs, con el siguiente Orden del Día:
· Escrituración del Terreno Q.N.

· Final Municipal de obra

· Subdivisión del Conjunto en Propiedad Horizontal

· Escrituración de las unidades funcionales.

· Balance al 31 de octubre de 2012.
I – Subdivisión del macrolote del Barrio El Portal

En el Acuerdo Marco firmado originalmente para la compra de la parcela de Quartier Nordelta, se manifestó que la misma se encontraba en el macrolote denominado Centro Urbano Norte, cuya subdivisión estaba siendo tramitada por Nordelta, quien se comprometió a impulsar los trámites de esa subdivisión ante Catastro Municipal y Provincial, con la diligencia de un buen hombre de negocios. También se agregó en el Acuerdo - sólo a título informativo - un cronograma estimado de los trámites a realizarse para estar en condiciones de escriturar la parcela. Son de público conocimiento las dificultades existentes en la Provincia de Buenos Aires con estos trámites, al respecto cabe mencionar que las desmedidas demoras producidas en la aprobación y registración de planos en Geodesia y Catastro Territorial, durante los últimos años, motivó que el Consejo Profesional de Agrimensura de la Provincia de Buenos Aires emitiera el año pasado un comunicado dirigido a la opinión pública, en el que denunciaba estas deficiencias, deslindado de esa responsabilidad a sus Matriculados.
Consecuentemente el plazo transcurrido para estar en condiciones de escriturar la tierra, no sería atribuible a un incumplimiento de Nordelta S.A.     

II – Apertura de partida inmobiliaria de la parcela de Quartier Nordelta
Tal como les informáramos el pasado 24/8/12, la Asociación Vecinal Nordelta nos entregó una notificación el 6/8/12 en la que se nos informaba que finalmente se había concluido la subdivisión del macrolote correspondiente al Barrio El Portal (antes Centro Urbano Norte). En la misma nota se nos notificaron el número de partida de nuestra parcela, ante ARBA y la Municipalidad de Tigre. Finalmente se nos informó que en ambos casos quedaban bajo obligación de pago del Fideicomiso.      
A partir de entonces encaramos la recaudación y pago de estos impuesto, más los recargos por mora. 
La Valuación Fiscal de la parcela, si bien caracteriza al inmueble como “urbano baldío”, incluye una valuación de edificio “en construcción”. En esas condiciones el monto del impuesto se determina del siguiente modo:
	Terreno Baldío
	Terreno mas Edificación

	Valuación 2011: $ 15.450.832,-
	Valuación 2011: $ 36.263.696,-

	Actualización 2011 – 2012: 1,7606
	Valuación actualizada2012: $ 63.845.683,-

	Valuación actualizada2012: $ 27.201.606,-
	Base imponible: $ 41.499.693,-

	
	

	Impuesto anual determinado: $ 658.575,-
	Impuesto anual determinado: $ 639.095,-




O sea los montos son prácticamente coincidentes.
III – Escrituración del Terreno Q.N.
A partir de la conclusión de la subdivisión del macrolote y determinación de matrículas de nuestra parcela, se estuvo en condiciones de firmar la correspondiente escritura. A fin de evitar la liquidación del Impuesto a los Sellos sobre la parte de valuación de edificio “en construcción” (tierra y construcción $ 84.173.867), el 16/8/12 se presentó ante ARBA (CABA) un pedido de desglose de valuación del inmueble a los efectos de la determinación del Impuesto a los Sellos correspondiente al acto de escrituración de la tierra. Téngase en cuenta que el monto de valuación de la tierra para  el acto de escrituración son $ 44.434.239. Posteriormente a esa presentación y a instancias de la Fiduciaria, nuestra Escribanía Maschwitz del Campo se presentó en ARBA (CABA) a fin de solicitar una respuesta al pedido efectuado. Los funcionarios de ARBA, lejos de dar una respuesta satisfactoria, optaron por enviar el expediente a la ciudad de La Plata. Después de algunas semanas el expediente fue devuelto a ARBA (CABA) sin resolución. Finalmente ARBA (CABA) se expidió denegando lo solicitado. En esas condiciones el costo de escrituración de la tierra (incluido el impuesto de Sellos) que deberá afrontar el  Fideicomiso asciende aproximadamente a $ 2.740.000,- (promedio 13.700 $/unidad).

Ante semejante despropósito, se realizaron diversas consultas a especialistas y finalmente en conjunto se planteo la posibilidad de NO escriturar la tierra (con lo que la misma permanecería a nombre de Nordelta S.A.). Realizar la subdivisión en Propiedad Horizontal, firmando Nordelta como propietaria, y una vez concluida la misma,  Nordelta escriturar las unidades a los Fiduciantes. Esta posibilidad fue analizada por el Dr. Tomás Camps y el Escr. José del Campo, habiendo coincidido ambos en la conveniencia de adoptarla.
A continuación se planteó el tema a Nordelta S.A. lográndose finalmente que esta aceptara nuestro planteo. A la fecha se está trabajando con los profesionales de Nordelta S.A. con el borrador del Acuerdo en el que se establecen los derechos y obligaciones de ambas partes durante el período que ha de transcurrir entre la presentación de la Subdivisión en Propiedad Horizontal y la firma de las escrituras de transferencia de dominio de todas las unidades de Quartier Nordelta. Dicho acuerdo deberá ser ratificado por los Fiduciantes en la Asamblea.

 Con respecto a los gastos de escrituración de las unidades, en el contrato de Fideicomiso se establece que los mismos estarán 100% a cargo de los Fiduciantes. Sin perjuicio de ello, estamos negociando la posibilidad de que Nordelta S.A. se hará cargo del 50% del Impuesto de Sellos sobre la valuación de la tierra (monto actual aproximado $ 800.000,-).  
IV – Final Municipal de obra

A partir del 01/07/2012 la Municipalidad de Tigre, además de la Tasa Municipal, comenzó a cobrar una multa de aproximadamente 16.700 $/mes a Quartier Nordelta por falta de presentación de planos de final de obra. 
La metodología empleada por la Municipalidad de Tigre para con todos los condominios, es que una vez que sus propietarios comienzan a habitarlo, les cobra un monto mínimo,  igual a la cantidad de unidades por 180 $/mes. En el caso de Q Nordelta esto da un total de 36.000 $/mes, valor que coincide prácticamente con lo que se está pagando como Tasa Municipal más multa a la fecha.
En la medida que la Asamblea ratifique el Acuerdo citado en el apartado anterior, se efectuará la presentación correspondiente regularizándose la situación y quedando a cargo de cada Fiduciante el pago de la Tasa Municipal de su unidad.    

V - Subdivisión del Conjunto en Propiedad Horizontal

Antes de la finalización de la construcción de Quartier Nordelta se contrató al agrimensor encargado de la Subdivisión en Propiedad Horizontal. Se realizó la totalidad de la mensura de las unidades y partes comunes, pero a partir de allí el trabajo quedó en suspenso, hasta que se contara con la escritura de la parcela. 
Si la Asamblea ratifique el Acuerdo, se iniciará el trámite de Subdivisión de las unidades funcionales ante el departamento de Propiedad horizontal dependiente de ARBA, a nombre de Nordelta S.A.

VI – Escrituración de las unidades funcionales.

Una vez aprobado el plano de subdivisión y presentada toda la documentación ante ARBA (Legajo parcelario), se estará en condiciones de realizar la escrituración de las 200 unidades funcionales.
Rendición detallada de gastos de funcionamiento

 Se incorporó a la Intranet del Conjunto un informe detallado de todo lo pagado a partir del 30 de noviembre de 2011
Morosidad: Se informa a continuación el estado de los Morosos con montos superiores a $ 3000.-
	
	
	
	
	

	Fideicomiso Quartier Nordelta
	

	Deudores Morosos al 31/11/2012 > $3.000
	

	
	
	
	
	

	Nro Unidad
	Piso - Dpto
	Nombre del Propietario
	Saldo Pendiente
	

	704
	PB-D I Portal 1
	Sampietro M.
	                                      3,340.00 
	

	201
	PB-A II Portal 2
	Ruiz Rojas
	                                      3,944.00 
	

	541
	04-A III Portal 2
	Beraldi/Becco
	                                      4,013.00 
	

	143
	04-C II Portal 1
	Ramirez/Sanch
	                                      4,198.00 
	

	533
	03-C III Portal 2
	Segui Diego
	                                      5,393.00 
	

	313
	01-C II Portal 3
	Terraza Park
	                                      5,731.00 
	

	921
	02-A IV Portal 2
	Zicarelli M.
	                                      6,228.00 
	

	243
	04-C II Portal 2
	Kampell M.
	                                      6,245.00 
	*

	134
	03-D II Portal 1
	Sabra Julian
	                                      6,297.00 
	

	912
	01-B IV Portal 2
	Proenia S.A.
	                                      6,771.00 
	

	002
	PB-B IV Porta 1
	Esteves S.
	                                      8,717.00 
	

	833
	03-C IV Portal 3
	Issa Florenci
	                                      9,311.00 
	

	642
	04-B I Portal 2
	Petersen P.
	                                      9,361.00 
	

	203
	PB-C II Portal 2
	Madrid Paez J
	                                   10,212.00 
	

	231
	03-A II Portal 2
	Yvorra A.
	                                   10,611.00 
	*

	931
	03-A IV Portal 2
	Parrondo G. M.
	                                   13,341.00 
	

	341
	04-A II Portal 3
	Lebednikas P.
	                                   14,767.00 
	

	904
	PB-D IV Portal 2
	Maradei G.
	                                   16,683.00 
	*

	
	
	
	
	

	
	
	Total
	                                 145,163.00 
	

	
	
	
	
	

	
	* Deudores que se encuentran en Mediación
	


