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REVISTA NOTARIAL
COLEGIO DE ESCRIBANOS DE JUJUY
ANO I - NUMERO 2 -JUNIO ANO 2000.-

 Palacios yotras. ,
~ * Donacién de Inmueble al Esmdo por ,Instmme
_anado Not Enn ' . ;
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Editorial

ablar de la Fe Plblica Notarial, es ha
blar del Escribano Piblico con sumo respeto y
consideracidn.

Hablamos de un profesional investido de ab-
soluta credibilidad en sus dichos por la confian-
za depositada por todos: por eso fe, y por eso
ptblica.

Es decir, un profesional en quien todos creen
(tal el significado lato de la Fe Plblica sobre
la gue nos proponemos hablar) .-

Nos encontramos entonces frente a alguien en
quien, la sociedad o el resto de las personas que
con €l conviven en el &mbito de su jurisdiccidn,
confian plenamente. Dotado, en sus aseveraciones
de credibilidad total en el ejercicio de su pro-
fesidn, (otros dirian en el “ejercicio de sus
funciones” segln la vieja cuestidn de estimarlo
un Funcionario Publico y no un Profesional del
Derecho o en su naturaleza ecléctica).

Estamos pues, describiendo a un profesional
veraz. Todo lo que afirma se tiene por real y
verdadero.

Por fin, pretender hacer de la nota edito-
rial un articulo doctrinario mas, que desde ya no
relGne las condiciones para serlo, requeriria agre-
gar sobre este tema palabras de escribanos que,
ademas de ser tenidos por grandes doctrinarios,
han hecho de su profesidn un auténtico esfuerzo
por adherir a la verdad para corresponder a la
confianza en ellos depositada.

Acabamos esta nota con esos ejemplos que,
con su esmerada actuacidn, no incurren en compe-
tencia desleal.-
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RENOVACION DEL CONSEJO DIRECTIVO

Por Asamblea del 30 de Junio de este afio, se procedid a la
renovacién de autoridades del Consejo Directivo de nuestro Co-
legio, resultando electa la némina de consejeros gque ut supra
informamos, asi como 1la integracidén del Tribunal de
Superintendencia con sus respectivos suplentes, de la Comisidn
de distribucién de trabajo oficial y la designacidén del Delegado
del Consejo Federal del Notariado Latino (Escribano Ernesto
Gonzalez de los Rios) .-

NOMINA DE INTEGRANTES DEL CONSEJO
DIRECTIVO PERIODO 2.000 - 2.002

PRESIDENTE: Esc. ENRIQUE JORGE GRANARA
SECRETARIA: Esc. CLAUDIA ALICIA TRENQUE
TESORERO: Esc. MARIA ALEJANDRA GARCIA DE LOS RIOS
CONSEJERO 1°: Esc. JUSTO JOSE ALFONSO FRIAS
CONSEJERO 2°: Eéc. SILVIA CECILIA BLASCO

TRIBUNAL DE SUPERIIITENDENCIA

Esc. MARIA CRISTINA PALACIOS

Esc. MARTA ELENA DEL RIO DE MORALES
Esc. FERNANDO RAUL NAVARRO

Esc. ANA MARTA DE BEDIA

Esc. ESTELA ANGELICA TORRENTE

SUPLENTES

provtn

Esc. MARIA DELIA GAMEZ
Esc. RUBEN OSCAR SAPAG
Esc. CESAR RICARDO FRIAS
Esc. JOSE DOMINGO CHAER

Esc. PATRICIO LACSI
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CIRCULARES DEL 2000.-

1.- Disposicién 12891 de la Direccidn Nacional de Migra-
ciones. (receso de enero) .-

2.- Disposicidn 9828 de la Direccidn Nacional de Migracio-
nes (notificacidén de Jefe de la Delegacion) .-

3.- Edicidn Periddica de la Revista Notarial.- Fe de erra-
tas: La edicidn es semestral (I y VII cada afio) .

4.- Confeccidn de Credenciales de Identificacidn de es-
cribanos. -
5.- Conclusiones del V Congreso Notarial del Mercosur. -

Propuesta Deportiva del Colegic de Corddéba. -

CD ROM Seminarios L. Moreira. -

6.- A disposicién el material XII Jornada Notarial de
Corddba. - .

7.- Universidad Austral: Carrera de master de Derechao Ad-
ministrativo

A disposicidn el material cursosg del Ingtituto Argen-
tino de Mercados de Capitales «Mervals».-

Listado actualizado de escribanos. -

8.- Documentacién del Consejo Federal-Conclusiones XXXII
Jornadas Notariales Bonaerenses-Decreto 3506 reglamentacién ley
1033 Provincia de Neuquen. -

Invitacidédn XXV Jornada Notarial Argentina 2000 en
Mendoza. -

9.- Resolucidn N° 922/2000. D.G. Rentas -ROF- (no se
transcribe por estar incluido en el Reportaje de esta revista) .-

10.- Documentacidén XIII Encuentro Nacional del Notariado
Novel. -

11.- Documentacidén XII Jornada Notarial Cordobesa. -
12.- Documentacién XXVII Convencidn Notarial del Colegio

de Escribanos de Capital Federal.-
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Resolucidn 6/2000 - se transcribe ut supra.-
13.- Nuevo servicio: computadora en Rentas. -
14.- Solicitud temas IV Seminario del Derecho Registral.-

15.- Material bibliografia tema I. IX Jornada Notarial Ibe-
roamericana a realizarse en Lima, Perd ,los dias 12, 13, 14 de
Octubre de este afio. -

A disposicidn las zonclusiones XXI Conferencia Nacio-
nal de Abogados-Jujuy-abril 2000.-

16.- Infirmacién perecedera correspondiente al dia de emi-
sidn. -

17.- Invitacién a la charla de Fideicomiso a cargo del
escribano Agustin Braschi.-

18.- Texto del Decreto 434 de Necesidad y Urgencia del 30/
5 del 2000. -

Informacidén celebracidn del Contrato de Seguro de res-
ponsabilidad civil por mala praxis. -
19.- Aclaracidn acerca de unas notas enviadas por Empresa
Eagle Star International Life.-

20.- Documetacidn III Jornada Notarial Novel del Cono Sur-
Paraguay Julio de 2000. -

21.- Resolucidn Gral. 983 de la Direccidn Provincial de
Rentas.- (se informa en seccidén Reportaje de esta Revista).-

21bis.- Premio para concurrir al XXII Congreso Interna-
cional del Notariado Latino: Grecia, 1 al 7/10 2001.-
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CURSOS, SEMINARIOS, JORNADAS A REALIZARSE EN
LOS PROXIMOS MESES

PRIMER CURSO INTERNACIONAL DE
DERECHO NOTARIAL PROFUNDIZADO

17 al 28 de julio, en la sede de la U.N.A en calle Guido
N°1841, -C1119AAA, Buenos Aires, Argentina) .

" Directora: Not. Cristina Noemi ARmella.

XXV JORNADAS NOTARIALES ARGENTINAS

Mendoza. Septiembre 2000. Informes: Colegio Notarial de
Mendoza, calle Patricias Argentinas N°756 (5500).

III JORNADA DEL NOTARIADO NOVEL DEL CONO SUR.-

Con la organizacidén de la Coordinadora del Notariado Novel
y el Instituto de Derecho Notarial, tendra lugar entre el 27 y
el 29 de Julio, en el Hotel Itad Enramada, en Asuncidén del
Paraguay. Se trataran el REGIMEN PATRIMONIAL DEL MATRIMONIO y LA
LEGISLACION DEL AUTOMOTOR. INTERVENCION DEL NOTARIO EN LA NEGO-
CIACION Y EN LA CIRCULACION. En la Mesa Redonda, los asistentes
analizaran EL PARALELISMO ENTRE LA LEGISLACION DE LA UNION
EUROPEA Y LA DEL MERCOSUR. Informes: Secretaria de la Jornada,
tel: (595) 21491273, e mail: cep@cep.org.py, http://www.cep.org.py.

IV CONGRESO NOTARIAL DEL MERCOSUR

Se realizaréd en Cochabamba, Bolivia, del 28 al 30 de Sep-
tiembre de 2000. Durante el encuentro, se trataran el traficoy
la validez de los instrumentos notariales elaborados por nota-
rios del MERCOSUR en los paises del Pacto Andino, a cargo de la
Argentina y de Paraguay; el impulsc a las legislaciones que
promuevan mayores estimulos para la radicacidn de capitales en
el area, a cargo del Brasil y de Uruguay; y la incidencia del
documento electrdédnico en el derecho notarial catenta o no contra
sus principios?.

Recomendaciones y propuestas , a cargo de Chile y Bolivia.
Mas informacidén, en la sede de nuestro Colegio.-
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IX JORNADA NOTARIAL IBEROAMERICANA

11 al 14 /X / 2000, en Lima Perl. Temas: Funcidn Notarial
preventiva de litigio, La seguridad juridica notarial frente a
la titulacidén administrativa y La funcidén notarial en la contra-
tacién y economia de mercado. Mas informacidn en la sede de
nuestro Colegio y llamando al n° (511)422-8160/8004. -

ACTIVIDAD ACADEMICA DE LA UNIVERSIDAD
NOTARIAL ARGENTINA EN JUJUY

Mayor informacidn: Escribana Maria G. Melano Ricci.

REUNION CUATRIMESTRAL DEL CONSEJO FEDERAL:

17, 18 y 19 de agosto en esta ciudad.
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RESOLUCIONES Y CIRCULARES DE INTERES

RESOLUCION N°: 5 /2.000

VISTO:

Las discrepancias de requisitos exigidos entre la DISPO-
SICION D. N. N° 735 de fecha 27 de julio de 1.999, dictada por el
Ministerio de Justicia de la Nacién, dispone en su articulo 1°
:....que bastarad que el certificante firme una sola vez en la
Solicitud Tipo atn cuando certifique varias firmas, en cuyo caso
haréd constar en actuacién separada las aludidas manifestaciones
respecto de cada uno de los firmantes.

El requisito de la certificacidn se exigird cuanto menos en
el original de la Solicitud Tipo y en el original de la foja
notarial cuando las manifestaciones establecidas en este articulo
sean formuladas por escribano en actuacidén separada.”; y la Rego-
lucién N° 1 /98 de fecha 21 de enero del.998, autorizada por la
Comisidn Directiva de esta Institucidn, en el articulo 4° inc. d.
dispone: “..... Debera utilizarse una foja de Actuacién Notarial
para Certificacién de firmas por cada ejemplo del documento” .

CONSIDERANDO:

Que es funcidn de los notarios y de esta Institucidn brindar
una mayor seguridad juridica en los documentos que se certifican y
por ende en el servicio notarial.

Que es necesario adoptar criterios y procedimientos uniformes
en todas 1las certificaciones de firmas ce todos los formularios
utilizados en los tramites del registro Naconal del Autowotor.

Que es facultad privativa del Colegio de Escribanos por in-
termedio de su Consejo Directivo dictar Resoluciones de caracter
general tendientes a unificar formas y procedimientos notariales
en vista de su perfeccionamiento técnico y a la mayor eficacia de
su gervicio ( art. 120 inc. 5y art. 50 “ in fine” de la Ley 4884/
96) ;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO
DE ESCRIBANOS DE JUJUY

RESUELVE:
ARTICULO 1°: Las certificaciones de firmas de documentos

relacionados con los tramites que incumben al Registro Nacional
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del Automotor, se realizaran acorde a la DISPOSICION D. N. N°
735 anteriormente mencionada, © sea se exigird cuanto menos la
certificacidén en el original de la Solicitud Tipo

ARTICULO 2°: Cuando el requirente le solicite al escribano
actuante, realizar la certificacidén en més de un formularios lo
haréd de acuerdo a la RESOLUCION N° 1/98, o sea la utilizacidén
de una foja de actuacidn notarial para certificacidén de firmas
por cada ejemplo del documento certificado.

ARTICULO 3°: Comuniquese al Notariado en general, al Asesor
contable, Sector Tesoreria del Colegio, al Registro Nacional
del Automotor vy demas entidades vinculadas con la materia. -

ARTICULO 4°: Cumplido gque sea archivese.
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TEMAS QUE INTERESAN AL EJERCICIO DE
NUESTRA PROFESION

e DIRECCION GENERAL DE RENTAS

Informacién avalada y refrendada por el DIREC-
TOR: C.P.N. HERMENEGILDO ROMERO y la SUB-DIRECTORA:
C.PfN. MARIA MERCEDES ESPINOSA.

* MORATORIA.

 LIBRE DEUDA.

* BIEN DE FAMILIA.

* IMPUESTO DE SELLOS.

Personal competente de la Reparticidén ha respondido a los
siguientes interrogantes:

I-MORATORIA.

¢Cual es el régimen legal que regula la moratoria impositivg
provincial?

-El1 Decreto N° 554-E-2000 y la Resolucidn 922/00 referente
al Régimen de Ordenamiento Fiscal establece: que el mismo sera
obligatorio para todos los contribuyentes y responsablesg de los
tributos cuya administracidn, percepcidn y fiscalizacidn se
encuentran a cargo de la Direccidén Provincial de Rentas.

El que entrdé en vigencia a partir del 1lro. de marzo del
presente aflo, vy que luego de sucesivas prdrrogas finalizd el 30
de junio préximo pasado. A través de la Resolucidén N 942 se
permite, en casos excepcionales, a aquellas personas que hubieren
cumplido con los requisitos formales a esa fecha, realizar el
pago en concepto de anticipo del diez por ciento(10%) de la
deuda hasta el 31 de julio.

A- De los gravamenes y conceptos que incluye, en general::
1) Impuesto Inmobiliario,

2) Impuesto de Sellos,

3) Impuesto sobre los Ingresos Brutos,

4)Tasas Retributivas de Servicios,

Pagina 21
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5) Impuesto de Emergenc-.a a los Automotores,
6)Cobro de Tierras Fiscales;
en particular:

7) regimenes especiales de pago o planes de facilidades de
pago anteriores caducas o no,

8)deudas que se encuentran en proceso concursal,

9)retenciones o percepciones omitidas y las practicadas vy
no ingresadas,

10)deudas que se encuentran en proceso de determinacidén o
discusidn administrativa,

11)deudas que se encuentran en proceso de ejecucidn judi-
cial por via de apremio.

B- De los gravamenes Yy conceptos gue excluye

1)deudas por impuestos, actualizaciones, intereses y san-
ciones pertenecientes a contribuyentes y/o responsables proce-
sados por EVASION FISCAL o cualguier otro delito gue tenga
conexidén con el incumplimiento de sus tributos,

2)deudas pertenecientes a contribuyentes y/o responsables
procesados por delitos dolosos contra la Administracidén, o cau-
sas penales en los que se hubiere ordenado el procesamiento de
funcionarios o ex -funciocnarios estatales,

3)actualizaciones, interesesg, sanciones correspondientes a
la deuda perteneciente a los supuestos mencionados en 1) y 2),

4)deudas perteneciente a contribuyentes y/o responsables
que a la fecha que se establezca para el acogimiento hayan sido
declaradas en estado de quiebra.

C-De los beneficios:

a) suspensidén de procedimiento de determinacidén de ofi-
cio, sumarios por infraccidén a los deberes formales, por cmisidén
y por defraudacidn correspondiente a deudas regularizadas con
este régimen,

b) suspensidén de acciones judiciales por deudas inclui-
das en el mismo.

Pagina 22
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c) Condonacién total de intereses y multas.

d) Reduccidn de nonorarics judiciales que se regulen en
causas en las gue se persiga el cobro por via de apremio de
tributos.

D- De los requisitos y formalidades:
1) Contribuyentes en general:

a) Tener abonado los anticipos vencidos entre el 1 /1 / 2000
y la fecha del efectivo acogimiento

b)Dar cumplimiento al régimen de identificacidn y codifi-
cacidén tributaria a través del Formulario 301, dando cuenta del
acuse de recepcidn por medio del Formulario 302.

¢)Presentar segln corresponda los formularios

F303 determinacidén de la deuda del impuesto sobre
ingresos brutos

F 304 determinacién de la deuda del impuesto inmobi-
liario.

F305 determinacidén del impuesto de sellos y tasas.

F 306 hojas de trabajo, planes de pago emitido por el
sistema de calculo de caducidades

F 308 resumen de planes de pagos incorporados, tizulos
ejecutivos y contribuyentes concursados

F 309 integracidén y determinacién del régimen
F 310 liquidacién de pago
F 311 boleta de depésito

d) presentar declaraciones juradas anuales por el impuesto
sobre ingresos brutos periodos 96/97/98/99. En caso de haber
sido presentada con anterioridad, acompafiar copias de las mis-~
mas con acuse de recepcidn

e)individualizar en forma expresa en el F 303 rubro 2 todos
los conceptos sobre lo que solicita condonacidn

f) adjuntar el F 306 de reliquidacién de planes de pago
emitido por el sistema de cédlculo de caducidades
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g)individualizar en el F 308 el resumen en particular so-
Ere: Planes de Pago, Titulosg Ejecutivog y Concursos

2 .Agentés de Percepcidn y Retencidn:

a) idem al punto 1 de a al g.

b) Suscribir acogimientos independientes cuando ademéas
revista el carédcter de contribuyente directo de cualquiera de
los tributos que admite la D.P.R. y desee ingresar al ROF por

ambas deudas, tanto para el cumplimiento de las obligaciones
formales como para el pago.

Las obligacicnes fiscales podréan abonarse:
-de CONTADO: abonando el total de la deuda,
-con FACILIDADES DE PAGO:

ingresando en concepto de anticipo el diez por ciento(10%)
de la deuda a regularizar,

suscribiendo por el saldo , un plan de pago de hasta en
sesenta (60) cuotas para contribuyentes en general, y hasta en
doce (12) cuotas para agentes de retencidn y percepcidn.

Las cuotas seran mensuales, iguales y consecutivas:

-para el Imp. Inmobiliario: la cuota no podra ser menor a
$30,

-para el Imp. De Emergencia Automotor e Ing. Brutos (pequefios
contribuyentes) :1la cuota no podré ser menor a $50,

-para el Imp. Sobre Ing. Brutos(grandes contribuyentes,
SITI, Convenio Multilateral):la cuota no podré ser menor a $100.

Los pagos pueden efectuarse mediante dinero efectivo, con
tarjetas de crédito(VISA, CREDENCIAL, ARGENCARD, MASTERCARD) o
DERITO AUTOMATICO (a través de CAJA DE AHORRO O CUENTA CORRIENTE
del titular y/o responsable de la deuda, Unicamente cuando opera
por medio de Banco Jujuy) .

3.Contribuyentes concursados: ademds de los requisitos en
general, deben acomparnar:

a-autorizacidén del juez de la causa,
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b-autorizacidn de Fiscalia de Estado,

cjdenunciar la totalidad de 1la deuda verificada
(quirografaria, privilegiada),

d-Testimonio de sentencia firme y consentida de verifica-
cién de créditos a favor de la D.P.R., expedida por la actuaria
del Juzgado,

e-suscribir el F308 yv F 312 de allanamiento incondicional y
en su caso desestimiento y renuncia a toda accidn y derecho,
incluso el de repeticidn.

4.Contribuyentes con apremio fiscal: ademas de los requi-
sitos en general, deben:

a-acreditar la manifestacidén en sede judicial del allana-
miento, desestimiento, renuncia a toda accidn o derecho incluso
repeticidn, compensacidén y prescripcidn por los periodos, cuo-
tas en ejecucidn,

b-incorporar al régimen todog los periodos incluidos en el
Apremio Fiscal,

c-suscribir F 308 y F 312 de allanamiento incondicional y
en su caso desestimiento y renuncia a toda accidn y derecho,
incluso el de repeticidn,

d-solicitar el acogimiento uUnicamente en la D.P.R. Casa
Central.

Si existen medidas cautelares en el juicio de Ejecucidn
Fiscal, se mantendran hasta la cancelacidén del plan de pago
solicitado.

E- De la caducidad:.

La caducidad del plan de facilidad de pago operara de pleno
derecho y sin necesidad de que medie interpelacidn alguna ante:
1-la falta de pago total o parcial de dos cuotas consecutivas o
alternadas a la fecha de vencimiento de la segunda de ellas, 2-
mora en el pago de la Gltima cuota del plan por mas de treinta
dias corridos desde la fecha de vencimiento,3- si en el curso
del cumplimiento del plan de facilidad de pago se decretare la
Quiebra del acreedor y/o responsable.

Producida la caducidad del plan, quedaran sin efecto, en su
totalidad, los beneficios que surgen del presente régimen; dara
lugar al inicio de las acciones judiciales tendientes al cobro
del total adeudado.
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II-CONSTANCIA DE PAGO O CERTIFICADO DE LIBRE DEUDA.

Pasando a otro tema y consultando con la Jefa del Sector ,
le preguntamos:

¢cPuede resumirnos puntos de interés notarial relacionados
con la Constancia de pago o Certificado de Libre Deuda del
Impuesto Inmobiliario?

Nos comenta que en general y teniendo en cuenta la ley 4961
mcdificatoria del art. 110 de la ley 3202, la constitucidén o
modificaciédn de derechos reales sobre inmueb_es y su inscrip-
cidn en Regigtro Piblico estard condicionada a la obtencidn de
Constancias de pagos o Certificaciores de Libre Deuda del Im-
puesto Inmobiliario, expedido por 1a D.P.R..

Y que como EXCEPCION no se requeriran las mismas y se podréa
ordenar o autorizar el acto y su inscripcidn, cuando el adquirente
o nuevo titular ASUMA la deuda que pudiere resultar por Impuesto
Irmobiliario, por MANIFESTACION EXPRESA Y FORMAL INCLUIDA EN EL
INSTRUMENTO DE QUE SE TRATE. La asuncidén de la deuda no libera
al enajenante, deudor o anterior titular, quién serd solidaria-
mente responsable.

El Juez, Abogado o Escribano intervinientes, seran
SOLIDARIAAMENTE RESPONSABLES por deuda Gnicamente, SI ORDENAN
O AUTORIZAN EL ACTO, SIN DAR CUMPLIMIENTO A LOS DEBERES IMPUES-
TOS.

En todos los casos, el adgquirente por donacidn, causa de
muerte u otro titulo gratuito, responderd por la deuda anterior.

En todos los casos se otorgardn UGnicamente originales.

III-BIEN DE FAMILIA.

-Interiorizéandonos sobre el instituto del BIEN DE FAMILIA;
entre los requisitos para afectar el inmueble como tal, se
requiere:

a-acraditar la existencia y composicién de la familia a
gue hace referencia, presentando la documentacidn correspon-
diente;

b-formular declaracidén jurada acerca de: 1)su convivencia
con personas gue componen el grupo familiar, 2)su compromiso de
ajustarse fielmente a las disposiciones legales,3)su manifesta-
cidén de nc estar acogido va al beneficio, ni tener en tramite
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otro pedido de insgcripcidén al Instituto del Bien de Familia;

c-justificar, con la certificacidén o comprobantes respec-
tivos, el PAGO AL DIA DEL IMPUESTO INMORILIARIO.

Con respecto a esta UGltima exigencia, se permite si hubiere
alguna moratoria, estar al dia con ésta, mds la acreditacién de
estar al dia con el pago del Impuesto Inmobiliario (DTR n°1/98
del Departamento Registro Inmobiliario de la Direccidn General
de Inmuebles)

-¢Cuales son los beneficios impositivos que derivan de
tener el inmueble bajo este régimen?

Intre los beneficios tributarios con que cuenta el mismo:

-estan exentos de tasas retributivas de servicios: todos
los trémites vinculados al Bien de Familia y relativos a su
constitucidn, modificacidn o desafectaciones voluntarias,

-bonificacidén del Impuesto Inmobiliario: goza de una exen-
cidn del 50% del Impuesto a abonar a partir de la fecha de la
inscripcidén como Bien de Familia del inmueble afectado,

-estéd exento de tasa de justicia y eventualmente, del im-
puesto a la transmisidn gratuito de bienes, cuando la misma se
opera a favor de las persgonas instituidas como beneficiarias.

IV-IMPUESTO DE SELLOS.

La forma de satisfacer el Impuesto de Sellos en aguellos
instrumentos en los gue se verifique la existencia de hechos
imponibles, antes de la Resolucidn 906, se realizaba de la
siguiente forma: el contribuyente presentaba el instrumento en
la Seccidn Sellos, en donde los empleados procedian a la deter-
minacidn del Impuesto, con la intervencidén de un sello manual
en donde se establecia el monto a pagar y la firma del mismo,
luego abonaban por Caja donde se realizaba el timbrado mediante
una maguina mecanica.

Con la Resolucidn 906, y con el okijeto de optimizar las
tareas, a efectos de tener un mayor control, se incorpora la
INFORMATIZACION DEL SISTEMA y se reemplazan las maquinas
timbradoras por la utilizacidén de sellos manuales con banda de
seguridad. Este sistema si bien permite tener mayor control
para la D.P.R., presenta el inconveniente para el contribuyente
DE REALIZAR UNA TRIPLE FILA. Es por ello que para salvar esto,
se estd poniendo en practica , en un periodo de prueba hasta su
implementacién definitiva, TIMBRADORAS ELECTRONICAS de USO
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EXCLUSIVO DEL CAJERO, con lo cual los interesados harian una
fila para la determinacidn de la deuda y otra directamente en
CAJA HABILITADA Unicamente pera Sellos, donde abonan y sellan el
dccumento regpectivo. -
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EL CONTRATO DE MAQUILA (')
Y EL CONTRATO ASOCIATIVQ DE EXPLOTACION
TAMBERA ()

(DOSNUEVASLEYES PARA TENER EN CUENTA).

Dra. CRISTINA N. ARMELLA. (7)

Buanons Aires

I.- INTRODUCCION.

Los temas juridicos que resultan de la explotacidn
agropecuaria de nuestro pais no alcanzan un interés masivo en
los operadores del derecho argentinos.

Son pocos los «agraristas» (designacidén que reciben los
proiesores de derecho que se dedican a esta problemdtica), como
asi también son infrecuentes los fallos que demuestran cual es
el margen de conflicto que puede llegar a dirimirse
jurisdiccionalmente.

Sin embargo, la Repiblica Argentina cuenta con un territo-
rio extenso y con grandes regiones con posibilidades de implementar
las producciones mds variadas lo que deberia despertar mayor
curiosidad.

Ademéas su desarrollo significard empleo de mano de obra
local, el acrecentamiento de los ingresos y un incentivo para
mejorar las condiciones econdmicas individuales que siempre se
reflejaran en la comunidad toda.

La primera Ley de contratos agrarios modernos es la nimero
13.246 de arrendamientos rurales y aparceriag, con un articula-
do mucho més extenso del gque resulta hoy vigente luego de las
dos profundas modificaciones que se generaron por medio de la
ley 21.452 (*) del afio 1976 y de la ley 22.298 (®*) del afio 1980.

De la forma contractual exigida (escrita ante juez de paz,
egcribano u otros funcionarios - art. 40 originario -) y la
obligatoriedad de su inscripcién en el Registro de la Propiedad
Inmueble del lugar de ubicacién del bien objeto del contrato
{(art. 40 recién citado), se pasd al contrato escrito, sin deter-
minacidén de la calidad del instrumento a utilizarse, convir-
tiéndose la inscripcidén registral en tal solo voluntaria.

Esto significd que desde 1.954 a 1.980, el notariado del
pais mantuvo una incumbencia estrictamente vinculada al desa-
rrollo de una de las riquezas de nuestro pails. Y so pretexto de
que tanto el requisito de la forma como el de la inscripcidn
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registral de estos contratos no era habitualmente cumplido por
los sujetos negociales, durante la vigencia de los gobiernos de
facto se modificd el rumbo legal.

No obstante estoy absolutamente convencida de que el nota-
riado argentino, por la misma inmediacidn de que goza por encon-
trarse distribuido en todas y cada una de nuestras provincias no
ha perdido la oportunidad de conocer, difundir, intervenir e
implementar temas Jjuridicos vinculados a la produccidn
agropecuaria, pudiendo hacer docencia a través de su asesora-
miento, consolidandose cada vez m&s su presencia en la comunidad
y desplazando el conflicto en el cumplimiento e interpertacidn
de estos contratos.

Durante el segundo semestre del afio pasado (1.999) dos
leyes reactualizaron esta temdtica a la que el notariado no debe
permanecer ajeno. Es por ello que en el presente aporte, luego
de efectuar una breve apreciacidn critica, meramente introductiva,
ofrezco un proyecto de cada uno de estos contratos con los
textos correspondientes de las leyes respectivas y sus funda-
mentos.

II.- EL CONTRATO DE MAQUILA.

Maquila gignifica porcidn de grano, aceite o harina que
corregponde al molinero por la molienda o medida con la gue se
magquila. El verbo es magquilar: cobrar la maguila y el sustantivo
maguilero connota al encargado de magquilar. (°)

La mismas expresiones rog aproximan a la materia gque nos
ocupa gque ya existia en el mediocevo, enmarcadas en una indus-
trializacidén incipiente que comenzaba con la relacidén que man-
tenian los pequefios productores agrarios de granos u olivos con
gquienes se encargaban de su transformacidn en harina o aceite
«contra cuya prestacién el propietario de la materia prima
akonaba un porciento del producto final» (7)

En nuegtro pais, contemporaneamente, la maguila ha existi-
dc con independencia de su regulacidn legal, como contrato
atipico, perfectamente licito, que respondié especialmente a
ciertas realidades regionales y ligado a algunos tipos de cul-
tivos como la cafla de azucar y la produccién fruticula (espe-
cialmente vides) .

El contrato de maquila aparece en la legislacidén nacional
como medio alternativo de _a comercializacidn de la cafla de
azlcar, a través del Decreto 1079/85 del Poder Ejecutivo Nacio-
nal («AzlGcar - Régimen de comercializacidédn de la produccidn por
depdsito y maguila de cafla para la zafra 1985 y siguientes)
reglamentario de la Ley 19.597 del afio 1972 (de «AzlGcar -
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Regulacidn y fiscalizacidn de la produccidn, industrializacidn
y comercializacién de materias primas sacarigenas, azlcar y
subproductos (°) .)

A partir de que esta ley previd la comercializacidn de la
cafla de azlcar por el contrato de compraventa y el decreto
reglamentario, trece aflos después, introdujo la magquila con
aquel fin, el régimen fue tachado de inconstitucional (°). El°
argumento mas fundante de aguella doctrina fue que el decreto
excedia el marco establecido por la propia ley.

Posteriormente, el Decreto Desregulatorio de la Eccnomia
Nacional 2284/91, concluyd con este régimen. ('°)

La vigencia de la Ley 25.113, desde Julio de 1.999, convir-
tidé al contrato de maguila en un contrato nominado, tipico,
bilateral, oneroso, cconsensual, conmutativo y registrable, que
posee calidades suficientes para convertirse riapidamente en una
herramienta juridica eficaz para canalizar no solo supuestos de
transformacidén de materia prima de origen agropecuaric sino
también para su procesamiento.

De su breve articulado (**) (tan solo diez articulos) pode-
mos deducir que la ley predica lo siguiente:

1.- Define descriptivamente el contrato (art. 1°).

2.- Reconoce la calidad de propietario de la materia prima
y de la porcidn del producto final, del productor agropecuario
art. 1°).

3.- Reconoce la calidad de depositario de los productos
finales de propiedad del productor agropecuario, del procesador
o industrializador {(art. 1°).

4.- Ordena que el contrato de maquila no es actividad o
hecho econdmico imponible. La desgravacidén tributaria es uno de
los medios més idéneos para que una figura juridica se difunda.
En esta oportunidad los legisladores asi lo entendieron y lo
plasmaron en el texto legal (art. 1°) .

5.- Enumera los requisitos esenciales del contrato (art.
2°) lo que permite encausar las clausulas negociales. No esta-
blece la forma contracztual. No obstante, la limitacidn probato-
ria de los contratos instituida en el régimen de fondo (art.
1193 del C.C.), como asi mismo la obligatoriedad de su inscrip-
cidén (art. 7°) imponen la forma escrita como ab-probationenim,
ya sea por medio de instrumento privado o particular o por
instrumento piblico.
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6.- Sanciona con la invalidez parcial aquellas cléusulas
contractuales que limiten la libre comercializacidn de la por-
cién de los productos finales por parte de su propietario el
productor agropecuario {art. 4°). /

7.- Otorga al productor agropecuario el derecho de control
del proceso de industrializacién (art. 4°).

8.- Introduce una norma procesal (técnica legislativa avalada
por la doctrina de la Corte Suprema de Justicia de la Nacidn)
eligiendo la via jurisdiccional del juicio sumarisimo o por el
trédmite abreviado equivalente de acuerdo a las legislaciones
locales, para entender en cualquier tipo de controversia que
pudiera surgir de la interpretacidn y cumplimiento de este tipo
de contrato. Prioriza, ademds la prueba pericial y permite a las
partes designar «consultores técnicos» a tal fin (art. 5°).

9.- Determina el alcance de este tipo de contratacién ex-
tendiéndola a los casos de procesamiento y no solo de industria-
lizacidn y/o transformacidn (art. 6°).

10.~ Manda inscribir estos contratos agroindustriales «en
los registros publicos que se crearen en la jurisdiccidn de cada
provincia», requisito que avalard el juego de la oponibilidad,
especialmente cuando los efectos contractuales se vean compro-
metidos por un estado falencial (art.7°).

11.- Introduce un agregado al art. 138 de la ley 24.522, de
acuerdo a lo que consignamos en el punto anterior.

12.- Determina la aplicacidén supletoria de este nuevo régi-
men legal a los contratos de elaboracidén de vinos normados por
la ley 18.600 (art. 9°).

Esta somera visidn nos permite convencernos acerca de las
ventajas que acarreard este tipo de negocio iuridico que podré
rapidamente lograr la teleologia legal dispuesta cual es unir
intereses contrapuestos ya que existird una relacidn directay
carente de intermediaciones costosas, entre el productor
agropecuario y el industrializador, y ademas éste Gltimo podré
obtener materia prima sin necesidad de adelantar fondos para
ello.

La desgravacidn impositiva, su registracién, la pro-
teccidn frente al estado falencial del industrializador y la
intervencién judicial encausada en los tramites mas breves de la
legislacidn formal local, coadyuvaran a que los protagonistas
de los sectores interesados en el desarrollo las distintas
economias regionales puedan consolidar sus derechos y deberes
por esta via.
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III.- PROYECTO DE CONTRATO DE MAQUILA. ('?)

Entre el «COMPLEJO AGROINDUSTRIAL SAN JOSE S.A.» con domi-
cilio en ... representada en este acto por el Sefior (datos
completos) en la condicidén de administrador y apoderado de
aquella y que justifica su representacidn con escritura ...,
pasada al folio..., de fecha ...., autorizada por el Notario

., Titular del Registro ..., en adelante «EL INDUSTRIAL» por
una parte y por la otra, la «COOPERATIVA DE PRODUCTORES AGRARIOS
DE TUCUMAN LTDA (COOPRATUC)», con domicilio en ..., Ciudad de
San Miguel de Tucumé&n, Provincia de Tucumln, representada en
este acto por los Seflores ... (datos personales) en sus respec-
tivas calidades de Presidente, Secretario y Tesorero, () con-
vienen en celebrar el presente contrato de MAQUILA DE CANA DE
AZUCAR, sujeto a la Ley 25.113.-, vy las siguientes clausulas y
condiciones:

PRIMERO: Como consecuencia del contrato de arriendo rural
celebrado entre «COOPRATUC» y «Fincas Cafieras S.A.» sobre un
inmueble sito en el Departamento Monteros de esta Porvincia se
acuerda orientar el resultante de la produccién de cafia de
azlcar o su equivalente por parte de «COPRATUC» al «Ingenio San
Juan» de propiedad del «Complejo Agroindustrial San Juan S.A.»
en los términos que se convienen a continuacidn.

SEGUNDO: «EL PRODUCTOR» se compromete a entregar a «EL
INDUSTRIAL» en cada una de las zafras de los afios 2000 al 2004
inclusive, una cantidad de aproximadamente dos mil seiscientas
cincuenta toneladas de cafia de azlcar ().

TERCERO: La cafla de azlcar deberd ser entregada por «EL
PRODUCTOR» en canchén del Ingenio San Juan durante el tiempo de
realizacidn de cada zafra y tratando de acordar las oportunida-
des mas adecuadas segln los planes de cosechas y necesidades de
molienda de «EL INDUSTRIAL» ('*).

CUARTO: La participacidn caflera de los azlcares que se
produzcan gue le corresponderd a «COOPRATUC» se liquidard con-
forme el siguiente procedimiento por cada tonelada de caifla
entregada: son de propiedad de «COOPRATUC» los azlcares resul-
tantes del siguiente procentaje seglin el rendimiento gque se
obtenga de la cafia de azucar entregada: Rta. 9 el 52,5%, Rto 9,5
el 53,25%, Rto 10 el 54,75%, Rto.11l el 56,25%. Rto 11,5% el 57%.
Rto 12 el 57,75% y asi sucesivamente a razdn de un incremento
del porcentual del 0,75% por cada medio punto de mayor rendi-
miento. Al valor de rendimientos intermedios se aplicard el
porcentaje proporcional. El rendimiento resultante surgiréa de
la formula: (Rto. Fabrica = Winter xpol% cafia X factor K). En
dicha férmula los factores a aplicarse seran Winter = (1,4 - 40
pureza), Pureza = a Pols/Brix, Pol % cafia = Pol % jugo de primer
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presién x 0,81 y factor k serd fijo de 0,84%. El productor
agropecuario tiene el derecho de controlar por si o por medio de
terceros todo el proceso de industrializacidn, pudiendo a tal
fin acceder al ingenio durante los horarios diarios de actividad

(16) .

QUINTO: Asimismo sobre los azGcares de propiedad de
«COOPRATUC» asi determinados, resultantes de la maquila, el
Ingenio reconocera, en concepto de flete, la cantidad de siete
kilogramos de aziicar por tonelada de cafia que se agrega indepen-
dientemente al resultado de la participacidn caflera. La materia
prima serd entregada en canchdn ingenio.

SEXTO: Para el supuesto que existan en el mercado de la
cafla variaciones que incrementen la participacidn cafiera por
scbre el volumen de azucar de maquila resultante de propiedad
del productor agricola, se acuerda que la relacidédn convenida
sera mejorada en funcidn de las mejores condiciones del mercado
gue acuerde el Ingenio San Juan con su cafleros proveedores.

SEPTIMO: La mora se producird de pleno derecho. En caso de
mora imputable a «EL INDUSTRIAL» y previa intimacién de cumpli-
miento por el plazo de cinco dias «EL PRODUCTOR» podra reclamar
su cumplimiento o resolver el presente contrato. En caso de mora
de «EIL PRODUCTOR», «EL INDUSTRIAL» tendrd derecho a solicitar el
cumplimiento del contrato, con mas los daflos y perjuicios.

OCTAVO: La propiedad de los azlcareg resultantes de la
maquila més flete es de «COOPRATUC» desde el momento mismo de la
entrega de la materia prima, asumiendo «EL INDUSTRIAL» la con-
dicidén de depositario. «EL PRODUCTOR» podra retirar del inge-
nio, donde se mantendran depositados los procuctos elaborados
que le corresponden (), en forma diaria su participacidn en
azlicares, mas flete, la gque serda comin tipo A, en bolsas de
papel de cuatro pliegues de cincuenta kilogramos cada una (*°).
En caso de que el retiro de los azlcares no fuere posible por
causa imputable a «EL INDUSTRIAL», «EL PRODUCTOR» podré& suspen-
der sus entregas de cafia y previa intimacidén de entrega de los
aziicares por el plazo de cuarenta y ocho horas, exigir su
cumplimiento o resolver el contrato.

NOVENQ: El sellado del presente contrato serid oblado por
las partes asumiendo cada una de ellas el cincuenta por ciento
del mismo.

DECIMO: Para todos los efectos legales las partes se some-
ten a los Tribunales Ordinarios de la Ciudad de San Miguel de
Tucuman y constituyen domicilios especiales «EL INDUSTRIAL» en

. v «EL PRODUCTOR» en ..., donde seran validas la totalidad de
las notificaciones judiciales y/o extrajudiciales que se reali-
cen.
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Las partes suscriben dos ejemplares de un solo tenor y a un
mismo efecto en San Miguel de Tucuman, Provincia de Tucumén, a
diecinueve de mayo del afio dos mil (7).

IV.- LEY 25.113.
Ley 25.113. (*°)

Contrato de maquila o de depdsito de maquila. Definicidn,
contenido, caracteres y procedimiento. Modificacidén del art.
138 de la ley 24.522. (%)

Sancidén: 23 de Junio de 1999.
Promulgacidén: 8 de Julio de 1999.
Publicacidén: B.O. 21 de Julio de 1999.

El Senado y Camara de Diputados de la Nacidén Argentina
reunidos en Congreso, etc. sancionan con fuerza de ley: (*?)

ARTICULO 1° - Habra contrato de maquila o de depdsito de
maquila cuando el productor agropecuario se obligue a suminis-
trar al procesador o industrial materia prima con el derecho de
participar, en las proporciones que convengan, sobre el o los
productos resultantes, los que deberan ser de idénticas calida-
des a los que el industrial o procesador retengan para si.

El productor agrcpecuario mantiene en todos el proceso de
transformacidén la propiedad sobre la materia prima y luego sobre
la porcidn de producto final que le corresponde.

El procesador o industrial asume la condicidén de deposita-
rio de log productos finales de propiedad del productor
agropecuario debiéndoselos identificar adecuadamente; estos

productos estaran a disposgicidén de sus titulares.

En ningiin caso esta relacidén constituird actividad o hecho
econdémico imponible.

ARTICULO 2° - El contrato del articulo anterior ademas de
los elementos expresados en el mismo deberd contener con caracter
de esencial los siguientes:

a) Nombre y domicilios de las partes;
b) Cantidad de materia prima contratada;
c) Lugar de procesamiento;
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d) Lugar en que se depositaran los productos elabora-
dos gue correspondan al productor agropecuario;

e) Facultades de control establecidas a favor del-
productor agropecuario;

f) Fecha y lugar de entrega del producto elaborado;
g) Lugar de celebracidn y firma de lasg partes.

ARTICULO 3° - Serén nulas las cléusulas incluidas en el
contrato que impongan al productor agropecuario la obligacidn
de vender parte o la totalidad de los productos finales de su
propiedad al industrial elaborador o que traben la libre
comercializacidn del mismo por cuenta exclusgiva del propieta-
rio.

ARTICULO 4° - Los contratos establecerédn sistemas o
porcedimientos de control del procesamiento del producto, que
podra ejercer el productor agropecuario contratante, que le
permitan verificar las calidades y cantidades de lo pactado y lo
entregado al finalizar el contrato, y asimismo las condiciones
de procesamiento y rendimiento de la materia prima conforme
pautas objetivas de manufacturacidn durante su realizacidn.

ARTICULO 5°¢ - Las accilones derivadas de la presente ley
tramitaran por juicio sumarigimo, o por el trédmite abreviado
equivalente. La prueba pericial, en caso de no haberse ofrecido
por las partes, podrd disponerse de oficio por el Jjuez
interviniente. Las partes quedan facultadas para designar con-
sultores técnicos que las representen en la produccidn de la
prueba pericial.

ARTICULO 6° - Las disposiciones de la presente ley seran de
aplicacidén también a todos los contratos que tengan por objeto
la provigidén de materia prima de naturaleza agropecuaria para su
procesamiento, industrializacidn y/o transformacidn.

ARTICULO 7° - Los contratos agroindustriales referidos en
la presente ley deberdn inscribirse a pedido de parte en los
registros publicos que se crearen en la jurisdiccidn de cada
provincia. Las provincias estableceran las disposiciones nece-
sarias para los procedimientos y aseguramiento segin la natura-
leza u objeto de cada actividad asignéndoseles las condiciones
de autoridad de aplicaciédn local.

Se registraran ante la migma autoridad todas las medi-
das cautelares que afecten los productos de propiedad de los
productores agropecuarios elaborados con motivo de los contra-
tos mencionados en el articulo 1° de la presente ley.
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ARTICULO 8° - Agrégase al primer parrafo del articulo 138
de la Ley 24.522:

«Se incluyen en esta norma los bienes obtenidos de la
transformaciédn de productos elaborados por los sistemas denomi-
nados «a maguila», cuando la contratacidn conste en registros
plbicos». (**)

ARTICULO 9° - Los contratos de elaboracidn de vinos previs-
tos en la ley 18.600 se regiran por sus normas y supletoriamente
por la presente.

ARTICULO 10°. Comuniquese la Poder Ejecutivo.

DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONGRESO ARGENTINO, EN
BUENOS AIRES, A 1LOS VEINTIOCHO DIAS DEL MES DE JUNIO DEL ANO MIL
NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE. )

DECRETQ 734/99.
Buenos Ailires, 8 de Julio de 1999.
POR TANTO:

Téngase por Ley de la Nacidn N° 25.113, cUmplase, comuni-
quese, publiquese, dése a la Direccidn Nacional del Registro
Oficial y archivese. MENEM - Jorge Alberto Rodriguez - Granillo
Ocampo.

V.- EL CONTRATO ASOCIATIVO DE EXPLOTACION TAMBERA.

La ley 25.619 derogd el decreto 3750/46 conocido como el
«Estatuto del Tambero Mediero».

La aplicacidén durante més de cincuenta aflos de aquella
normativa generd que la calificacién de la naturaleza juridica
de la vinculacidn resultante entre el propietario y el tambero
mediero fluctuara, en la doctrina y la jurisprudencia, aun de la
Corte Suprema de Justicia de la Naciér, entre considerarla un
contrato asociativo o enmarcarla en los términos del contrato
laboral. (**)

La iniciativa de la Diputada Marta E. Cardoso y Humberto A.
Volando, que reeditd un proyecto anterior del Diputado Néstor
Alcala (el cual obtuvo media sancién de la Camara de Diputados
de la Nacién), hace posible hoy contar con un cuerpo legal que
desplaza toda controversia interpretativa al respecto, conside-
rando al contrato celebrado por tales sujetos de derechko como
enteramente asociativo.
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Su articulo 2° es claro cuando establece la naturaleza
agraria del contrato, generadora de una relacidn participativa,
a la cual se le pueden aplicar supletoriamente las normas del
Cédigo Civil.

Designa a los sujetos del contrato como «empresario - titu-
lar» y «tambero - asociado». El inmueble donde se desarrolla la
explotaciédn debe ser rural (caracteristica esencial de todo
contrato agrario) . Por su parte el contenido de esa explotacidn
no se limita a la produccién de leche fluida sino que engloba a
la cria o recria de hembras con destino a reposicidén o venta, y
como actividad anexa convencionalmente puede incluirse la ven-
ta de crias machos y de los despojo de animales muertos.

Los lineamientos generales de la nueva normativa son:

1.- El empresario - titular puede ser una persona
fisica o juridica con calidad de propietario, poseedor y tenedor
por cualguier titulo legitimo. Asi un usufructuario o un fidu-
ciario pueden celebrar este contrato valida y eficazmente.

2.- El tambero - asociado debe ser una persona fisica que
desarrolle la tarea en forma personal e indelegable. Puede tener
personal a su cargo.

3.- La explotacidn tambera puede desplegarse con ganado
mayor o menor, 1lo que hace aplicable esta ley a ccntratos
vinculados a la produccidén de leche de cabra, por ejemplo.

4 .- No hay plazo contractual mdximo. En caso de no determi-
narse ninguno, duraré por dos afios a partir de la primera venta
que se efectue con la intervencidn de ese tambero - asociado.

5.- Los sujetos negociales gon sujetos agrariosg autdénomos y
cada uno de ellos son responsables de las obligaciones labora-
les, previsionales, fiscales y de seguridad social que tienen a
su exclusivo cargo.

6.- Se determinan las obligaciones de cada uno de ellos vy
las conjuntas, revistiendo el caracter de obligaciones solida-
rias solamente aguellas gque surgen del incumplimiento de las
normas gobre sanidad animal.

7.- Se dispone con caracter de norma de orden piblico e
irrenunciable la obligacidn del empresario - titular de confe-
rirle vivienda al tambero - asociado, circunstancia gque recono-
ce como contrapartida el lanzamiento judicial ante la rescisidén
contractual o el cumplimiento del plazo, en plazos gque van de
los quince a los diez dias.

8.- Se mantiene la calidad de contrato intuito personae con
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respecto al tambero - asociado, ya que su muerte o incapacidad,
salvo estipulacidn en contrario, genera resolucidén contractual.

9.- La retribucidén del tambero - asociado queda sujeta a la
absoluta autonomia de la voluntad de las partes.

10.- El contrato deberd ser homologado a solicitud de cual-
quiera de las partes contratantes por el tribunal civil que
tenga competencia en el domicilio de celebracidén del mismo, en
tanto que en caso de controversia entendera el fuero civil con
competencia en el lugar de cumplimiento de las obligaciones
emergentes del contrato.

Esta apretada sintesis evidencia gue se ha legislado un
nuevo contrato agrario, el contrato asociativo de explotacién
tambera, que si bien es asociativo y participativo, busca plas-
mar el principio de que se trata de dos explotaciones indepen-
dientes, cada uno de ellas con su propio titular que a la vez son
reciprocamente sujetos autédnomos.

Esta etapa postmodernista, de globalizacidn y avance de la
tecnologia muestra una realidad distinta en todos los rubros de
la produccidn nacional. Para el caso concreto, la industria
lechera, cuenta ahora con una marco legal armonizado con la
realidad socio - econdémica, que atiende, sin desprotegerlo,
tanto a la persona fisica que como sus ancestros en forma
individual y sacrificadamente realiza una actividad diaria con
inmediacidén personal, como agquellos otros que la enmarcan en
parametros empresariales.

VI.- PROYECTO DE
CONTRATO ASOCIATIVO DE EXPLOTACION TAMBERA. (*)

Entre el Seflor Hidalgo PEREZ, argentino naturalizado, na-
cido el 9 de Junio de 1.921, casado en segundas nupcias con
Maria Soledad Lépez, titular del Documento Nacicnal de Identi-
dad nlmero 4.888.999.- y domiciliado en Quintana 480, Piso 10°,
de la Ciudad de Buenos Aires, en su caracter de Presidente de la
sociedad que gira en plaza bajo la denominacidn de «La Buena
Leche Sociedad Andnima», con domicilio legal en Avenida Callao
333, Piso 6°, oficina 66, de la Ciudad de Buenos Aires, como lo
justificard, en adelante llamada «LA EMPRESARIA - TITULAR», por
una parte y por la otra el Serfior Dionisio GOMEZ, argentino,
nacido el 12 de Diciembre de 1.947, viudo de sus primeras
nupcias de Clara Martinez, titular de la Libreta de Enrolamiento
nimero 7.111.222.- y domiciliado en Martin Rodriguez 22, de la
Ciudad de Lujén, Partido del mismo nombre, Provincia de Buenos
Alres, en adelante llamado «EL TAMBERO -ASOCIADO», convienen en
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celebrar este contrato asociativo de explotacidn tambera, suje-
to a las disposiciones de la Ley 25.169 y las siguientes cléu-
sulas y ccndiciones:

PRIMERA: LA EMPRESARIA - TITULAR es duefla de un tambo
instalado en un predio de su propiedad, sito en el paraje
denominado ... del Partido de Lujan, Provincia de Buenos Aires,
que de acuerdo a los titulos antecedentes posee las siguientes
medidas, linderos y superficie, a saber: (descripcidn de acuer-
do a titulo), con Nomenclatura Catastral: Circunscripcidn: ...,
Seccién: ..., Parcela: ... y Namero de Partida Inmobiliaria:
Todo ello de acuerdo al titulo de propiedad pasado por escritura
1020, al folio 3080, de fecha 24 de Diciembre de 1.998, ante el
Escribano Rubén Vazquez, Adscripto al Registro 999 de la Ciudad
de Buenos Aires. El1 tambo se encuentra funcionando, totalmente
automatizado y en perfecto estado de uso y conservacidn y se
compone de las siguientes instalaciones a saber: (descripcidn
de equipos, maguinarias, tecnologia, enseres, utiles, galpones,
piezas de almacenamiento, rodados y todo aquello que se destina
a la explotacidn del tambo y que hace posible su desarrollo
funcional) . VARIANTE: El tambo se encuentra funcionando, total-
mente automatizado y en perfecto estado de uso y conservacidn y
se compone de las instalaciones gue obran en el inventario que
se agrega en el Anexo I y que es parte integrante de este
contrato, dandose aqui por reproducido. A la fecha existen
doscientas cabezas de ganado destinadas a la produccién de leche
en esta fraccidn de campo que se componen de ciento treinta de
raza Holando Argentina y setenta de raza Heresford (descripcidén
pormenorizada con registracidn de la marca de titularidad de la
sociedad propietaria).

SEGUNDA: La EMPRESARIA - TITULAR permite la explotacidn del
tambo v los animales por el TAMBERO - ASOCIADO, sin que éste
Gltimo aporte elemento alguno destinado a esta actividad. (VA-
RIANTE: LA EMPRESARIA - TITULAR permite la explotacidn del tambo
y los animales por el TAMBERO - ASOCIADO y éste Gltimo, por su
parte, aporta los siguientes elementos destinados a la misma
actividad, a saber: equipos, maquinarias, tecnologia, enseres,
etc...). .

TERCERA: LA EMPRESARIA - TITULAR le proporciona al TAMBERO
- ASOCIADO las dos hectdreas contiguas a las instalacicnes del
tambo perfectamente delimitadas en su perimetro con alambrado
olimpico, donde se encuentran edificadas dos viviendas amuebla-
das que se componen de las siguientes caracteristicas (descrip-
cién) que el segundo destinard una a vivienda de él y su familia
que conforma con sus dos hijos varones menores de edad (datos)
y a la otra a vivienda de hasta cinco personas mas que presten
servicio en la explotacidn bajo su dependencia. E1 TAMBERO -
ASOCIADO se obliga a no alterar el destino de los inmuebles en
forma total o parcial, sea a titulo gratuito u oneroso, ni
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cederlos, ni locar su uso a terceros.

CUARTA: El plazo del presente contrato se conviene en cinco
afios a contar desde el dia de la fecha, venciendo indefectible-
mente el dia treinta y uno de mayo del afio dos mil cinco, fecha
en ia que EL TAMBERO - ASOCIADO restituird las instalaciones del
tampo, las dos viviendas (libreg de ocupantes, intrusos, ingui-
linocs y/o subinquilinos) y el ganado (modificado ello por el
tiempo transcurrido) bajo apercibimiento de las correspondien-
tes acciones legales. Si la desocupacidn de las viviendas no se
realizara dentro de los diez dias del cumplimiento del término
convenido, LA EMPRESARIA - TITULAR procederd a solicitar el
lanzamiento judicial.

) QUINTA: La muerte o la incapacidad sobreviniente del TAMBERO
- ASOCIADO generaréd la resolucidn del presente contrato.

SEXTA: En caso de extincidn del este contrato por la causa
que sea, antes del cumplimiento del término del plazo pactado,
la restitucidén debe efectuarse en idénticas condiciones a lo
establecido en la clausula CUARTA pero dentro de los quince dias
posteriores a la recepcidn de la notificacidn fehaciente de esa
causal, bajo apercibimiento de que la EMPRESARIA - TITULAR
proceda a incoar el lanzamiento judicial.

SEPTIMA: E1 TAMBERO - ASOCIADO percibiré el ... por ciento
de la totalidad de la leche que produzca el tambo diariamente,
destinada a su comercializacidén con la empresa XX, mientras esta
comercilizacidn se mantenga vigente de acuerdo a contratos con-
certados y ademas ... (cualquier otra participacidén que se
convenga de acuerdo a las caracteristicas de la industrializa-
cién o comercializacidén de las leche y sus componentes) .

OCTAVA: Son obligaciones de LA EMPRESARIA - TITULAR:

a) Dirigir y administrar la explotacidén tambera, haciéndo-
se expresamente responsable de las compraventas, créditos y
movimientos de fondos que el giro genere; b) Abonar todas las
obligaciones laborales, previgionales, fiscales y de la seguri-
dad social que correspondan a los miembros de su grupo familiar
v de sus dependientes; c¢) Asumir los riesgos por la falta de
pago en tiempo y forma por parte del comprador de lo producido
si no cuenta para ello con la conformidad del TAMBERO - ASOCIADO
en la eleccidn de la empresa adgquirente.

NOVENA: Son obligaciones de EL TAMBERO - ASOCIADO:

a) Ocuparse de las tareas de la explotacidn del tambo; b)
Mantener en buen estado de uso y conservacidén todas las insta-
laciones que se le han entregado y efectuar todas las reparacio-
nes gue sean necesarias para la normal explotacidén del tambo; c)
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Observar las normas de higiene en las instalaciones del tambo,
implementos de ordefie y animales; d) Aceptar las nuevas técnicas
racionales de la explotacidén del tambo que se incorporen a la
empresa; e) Asumir patrimonialmente las consecuencias juridicas
en caso de gque contrate la participacidén de otras personas en la
explotacidén del tambo las que deberdn ser sus dependientes,
respetando asi la totalidad de las normas laborales y previsionales
que encuadren esa vinculacidn juridica como también las normas
asegurativas de la ley 24.557.- y toda la carga fiscal y tributaria
del caso, debiendo contar antes de la incorporacidn del perso-
nal, con la conformidad de la EMPRESARIA - TITULAR y f) Extremar
la custodia de los semovientes destinados a la produccidn de
leche y comunicar a LA EMPRESARIA - TITULAR cualquier situacién
que pueda obstaculizar el normal desarrollo de la actividad que
realiza. DECIMA: Ambas partes de comin acuerdo convienen: a)
prestarse mutua y reciproca diligencia en la explotacidn tambera
a efectos de lograr resultados mds convenientes; b)) abonar
puntualmente la totalidad de las obligaciones a su cargo en el
dmbito laboral, previsional, y fiscal gue no agumen solidaria-
mente ni entre ellos, ni frente a terceros, ya que a tales
efectos se los considera como sujetos independientes y autdéno-
mos y ¢) asumir solidariamente el cumplimiento de las normas de
sanidad animal.

DECIMA PRIMERA: Cualquiera de las partes podré rescindir el
presente contrato con o sin expresién de causa, debiendo compor-
tarse en cada caso como agul se establece: I.- En el primer
supuesto cualquiera de ellas podra ejercer su derecho frente al
incumplimiento de las obligacicnes asumidas por la otra o a la
violacién que efectuare su cocontratante de las disposiciones
legales y reglamentarias que regulan este contrato asociativo
de explotacién tambera o lo que surge de este mismo contrato. Y
II.- Cuando la rescisidn fuese sin expresién de causa, la parte
que la adopte deberd notificarla fehacientemente a la otra con
treinta dias de anticipacidn, plazo que debera ser reemplazado
por una compensacidn equivalente a la que la parte no culpable
dejara de percibir si tal decisidén se adopta luego de transcu-
rridos seis meses de ejecucidn del contrato y faltase mas de un
afio para el cumplimiento del término del plazo de vigencia
convenido. Ademds le deber& otra compensacidn equivalente al
quince por ciento por todo el periodo no cumplido del contrato
calculado scbre el promedio mensual del Gltimo trimestre calen-
dario anterior a la fecha de rescisién.

DECIMA SEGUNDA: Las partes se obligan a solicitar dentro de
los treinta dias de celebrado el presente, su homologacidn
judicial en el Juzgado de Primera Instancia en lo Civil y
Comercial del Departamento Judicial de Mercedes.

DECIMA TERCERA: El Seficr Hidalgo PEREZ justifica su repre-
gsentacidén con Estatuto Social de «LA BUENA LECHE SOCIEDAD ANO-

Pagina 44
o SEREGEI I S



RuudaNabwul-JwaaZOOOZ!

NIMA», pasado por escritura 330, al folio 920, de fecha 9 de
Julio de 1.998, ante el Escribano Publico Jacinto Marquez,
Titular del Registro 2 del Partido de Lujén, cuya primera copia
se inscribid en la Inspeccidn Genera de Justicia bajo el nimero

., del Tomo ..., del Libro ... de Sociedades Andénimas, con
fecha ..., del cual surge la designacidén de Presidente cuyo
cargo se encuentra aun hoy vigente, celebrando este contrato
enmarcado en su objeto social.

DECIMA CUARTA: Para cualquier controversia que pudiera surgir
de la interpretacidn de este contrato las partes se someten a la
jurisdiccidn de los Tribunales ordinarios de Mercedes, renun-
ciando desde ya a todo otro fuero o jurisdiccidn que pudiera
corresponderles y fijando sus domicilics en ..., donde se ten-
dran por validas la totalidad de las notificaciones judiciales
y extrajudiciales que pudieran realizarse.

Las partes firman dos ejemplares de un solo tenor y a un
mismo efecto, en .... del Partido de Lujén, Provincia de Buenos
Aires, a primero de junio del afio dos mil.

VIL.- LEY 25.169.

Ley 25.169. (%)

Contrato asociativo de explotacidn tambera.
Derogacidn del decreto 3750/46. (?7)
Sancién: 15 de Setiembre de 1999.

Promulgacidén: 6 de Octubre de 1999. (Aplicacidén art. 80, de
la Constitucidn Nacional) .

Publicacidén: B. 0. 12 de Octubre de 1999.

El Senado y Camara de Diputados de la Nacidén Argentina
reunidos en Congreso, etc. sancionan con fuerza de ley:

Contrato asociativo de explotacidn tambera. (*%)

Articulo 1° - La explotacidén del tambo se organizara, a
partir de la vigencia de la presente ley, bajo el régimen
contractual especial que se crea para tal fin, adoptando la
denominacién de contrato asociativo de explotacidn tambera.

Articulo 2° - Naturaleza juridica. El contrato asociativo
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de explotacidn tambera es de naturaleza agraria, que configura
una particular relacidén participativa. A todo lo no previsto en
esta ley le son de aplicacidn las normas del Cédigo Civil. Las
dudas que se planteen entre las partes se dirimirdn ante el
fuero civil.

Articulo 3° - Sujetos. Son sujetos del contrato asociativo:

a) Empresario - titular: es la persona fisica o juridica,
que en calidad de propietario, poseedor, arrendatario o tenedor
por cualquier titulo legitimo, dispone del predio rural, insta-
laciones, bienes o hacienda que se afecten a la explotaciédn
tambera;

b) Tambero - asociado: es la persona fisica que ejecuta las
tareas necesarias destinadas a la explotacidén del tambo, pu-
diendo para tal fin contribuir con equipos, maquinarias, tecno-
logia, enseres de su propiedad y con o sin personal a su cargo.
Dicha tarea es personal e indelegable.

Articulo 4° - Objeto: Serd objeto exclusivo de la explota-
cidén, la produccién de leche fluida, proveniente de un rodeo,
cualquiera fuera la raza de ganado mayor o menor, su traslado,
distribucidén y destino.

Dentro del objeto se incluye como actividad anexa la cria y
recria de hembras con destino a reposicidn o venta.

Convencionalmente podra incluirse como otra actividad anexa
al producto de las ventas de las crias machos, reproductores gque
se reemplacen y los desposojos de animales muertos.

Articulo 5° - Duracidén. Los contratos que se celebren entre
si, empresario - titular y tambero - asociado, serdn por el
término que de comin acuerdo convengan. Cuando no se estipule
plazo se considerard que el mismo fue fijado por el término de
dos (2) afios contados a partir de la primera venta obtenida por
la intervencidn del tamberc - asociado.

No se admitirad la técita reconduccidn del contrato a su
finalizacidén.

Articulo 6° - Obligaciones del empresario - titular:

a) El empresario - titular tiene exclusivamente a su cargo
la direccidn y administracidn de la explotaciédn tambera, pu-
diendo delegar parcialmente dichas funciones, pero no las rela-
tivas a la responsabilidad juridica por las compraventas, cré-
ditos y movimientos de fondos;
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b) El empresario - titular estd obligado a proporcionar una
vivienda, para uso exclusivo del tambero asociado vy su familia;

c) El empresario - titular como sujeto agrario autdnomo
serad responsable por las obligaciones emergentes de la legisla-
cidén laboral, previsional, fiscal y de seguridad social por los
miembros de su grupo familiar y sus dependientes;

d) El tambero - asociado deberéd prestar conformidad en la
eleccidn de la empresa donde se efectue la venta de lo produci-
do. Ante la falta de conformidad el empresario - titular asumira
el riesgo per la falta de pago en tiempo y forma de la empresa.

Articulo 7°. Obligaciones del tambero.- asociado:

a) El tambero - asociado tendrda a su cargo las tareas
necesarias para la explotacidn;

b) Serd responsable del ciudado de todos los bienes que
integren la explotacidn tambera;

c) El1 tambero - asociado deberd observar las normas de
higiene en las instalaciones del tambo, implementos de ordefie y
animales;

d) Deberd asimismo aceptar las nuevas técnicas racionales
de _a explotacidn gue se incorporen a la empresa;

e) El tambero asociado como sujeto agrario autdnomo seré
responsable por las obligaciones emergentes de la legislacidn
laboral, previsional, fiscal y de seguridad social por los
miembros de su grupo familiar y sus dependientes;

f) E1l empresario - titular deberi prestar conformidad al
tambero - asociado para la incorporacidn del personal que estaré
afectado a la explotacidn.

Articulo 8° - Obligaciones comunes:

a) Ambas partes estan obligadas a prestar diligencia en el
desarrorollo de la explotacidn aportando las iniciativas técni-
cas y practicas gue coadyuven a su mejor funcionamiento;

b) En los casos en que cualquiera de las partes contratara
personal para afectarlo en la explotacidn tambera, que funciona
con sujecidn a la presente ley, estd obligada, en forma indivi-
dual al cumplimiento de lasg obligaciones laborales, previsionales
y figcales vigentes, sin que exista solidaridad entre las partes
O arnte terceros;
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c) Ambas partes seran solidariamente responsables del cum-
plimiento de las normas sobre sanidad animal.

Articulo 9° - Clausulas contractuales: Log contratos que se
celebren de acuerdo al presente régimen, estardn sujetos a las
normas que se establecen a continuacidén:

a) El empresario - titular estéd obligado a proporcionarle
una vivienda en condiciones normales de habitabilidad y uso
funcional adecuado a las condiciones ambientales y costumbres
zonales. La vivienda proporcionada sera ocupada exclusivamente
por el tambero - asociado y su nucleo familiar u otras personas
que presten servicios en la explotacidn, dependientes del tambero
- asociado. El tambero - asociado no podré alterar el destino
del inmueble en forma parcial o total, gratuita u onerosa, ni
cederlo ni locar su uso a terceros. La violacidn de esta norma
serd causal de rescisidn de contrato;

b) Los derechos del tambero - asociado a los que se refiere
el inciso anterior, cesan auttomdticamente al concluir el con-
trato o producirse su rescisidén, con o sin causa. En ninguitn
caso la desocupacidn de la vivienda, podré& extenderse por mas de
15 dias corridos desde la notificacidén de la rescisidn, y no mas
de 10 dias de vencido el plazo de vencimiento del contrato.
Cumplidos los plazos seflalados el empresario - titular podréa
solicitar el lanzamiento judicial.

Estas normas son de orden piblico e irrenunciables.

Articulo 10 - Resolucidn del contrato asociativo de explo-
tacidén tambera:

a) Salvo estipulacidn expresa en contrario, el contrato
queda resuelto por la muerte o incapacidad sobreviniente del
tambero - asociado;

b) Salvo estipulacidn expresa en contrario, la muerte de
una persona fisica que es parte como empresario - titular o como
integrante de una sociedad, que actue como empresario - titular,
dicha muerte no resuelve el contrato, contintando su vigencia
con los causahabientes hasta su finalizacién.

Articulo 11 - Rescisidn del contrato asociativo de explota-
cién tambera:

a) Cualquiera de las partes puede pedir la rescisidn
del contrﬁto cuando la otra parte no cumpliere con las obliga-
ciones a Su cargo, violase las disposiciones de esta ley, o de
normas reglamentarias a las que estuviera sujeta la actividad,
o lo pactado entre ellas, en cuyo caso se congiderard rescindido
por culpa de la parte incumplidora. )
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Seran causales para rescindir el presente contrato:

1. Dafios intencicnales o en los gque medie culpa grave o
negligencia reiterada en el ejercicio de las funciones que cada
una de las partes desempefie.

2. Incumplimiento de las obligaciones inherentes a la ex-
plotacidn tambera.

3. Mala conducta reiterada para con la otra parte o con
terceros que perjudiquen el normal desarrollo de la empresa;

b) Cualquiera de las partes podrd rescindir el contrato sin
expresidn de causa, debiendo la parte que asi lo disponga, dar
aviso fehaciente a la otra con treinta dias de anticipacién.
Dicho plazo debera ser reemplazado por una compensacién equiva-
lente al monto, que la parte no culpable de la rescisidn dejara
de percibir en dicho mes, siempre que hubiesen trasncurrido mas
de seis meses de ejecucidn del contrato y faltase més de un afio
para la finalizacién del mismo.

La parte que rescinda deberd abonar a la otra una compensa-
cién equivalente al 15% de lo que la contraparte deje de perci-
bir en el periodo no cumplido del contrato. El porcentaije a
compensar se calcularad sobre el producido del tambo, tomé&ndose
como base el promedio mensual de los ingresos devengados en el
trimestre calendario anterior a la fecha de rescisgsidn del con-
trato.

En caso de rescisidn del contrato por parte del empresario
- titular, el tambero - asociado entegarad de inmediato a éste la
hacienda, y todos los elementos provistos para el desempefio de
la explotacién tambera. Deberd facilitar comodidades habitacionales
para el tambero sustituto si asi se lo solicitare, sin perjuicio
de lo establecido en el articulo 9° inciso b).

Articulo 12 - Retribucidén al tambero - asociado. El tambero
- agociado percibira la participacidén que le corresponda, de
acuerdo al modo, forma y oportunidad que hayan convenio entrre
las partes.

Articulo 13 - Disposiciones en materia previsional, fiscal
y laboral. A todos los efectos previsionales, fiscales y labo-
rales, se considerara a los sujetos del contrato como titulares
de explotaciones independientes. Tanto el empresario - titular
como el tambero - asociado seran considerados exclusivamente
como autdnomos frente a la legislacidn previsional, laboral y
fiscal a todos sus efectos.

Articulo 14 - El contrato asociativo de explotacidn tambera
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debera ser homologado, a peticidn de cualquiera de las partes,
en el tribunal civil gue tenga competencia en el domicilio del
lugar de celebracidn del mismo.

Articulo 15 - La presente ley entrard en vigencia a partir
del primer dia del mes siguiente al de su publicacién.

A partir de la vigencia de la presente ley gueda derogado
el decreto 3750/46 sin perjuicio de los derechos adguiridos
hasta el presente.

Artiuclo 16 - A todos los efectos legales de la presente
ley entenderd en forma exclusiva el fuero civil correspondiente
al lugar de cumplimiento de las obligaciones emergentes del
contrato de la presente ley.

Articulo 17 . Comuniquese al Poder Ejecutivo.

Dada en la Sala de sesiones del Congreso Argentino, en
Buenos Aires, a los guince dias el mes de septiembre del afio mil
novecientos noventa y nueve.

Registrada bajo el nlimero 25.169.

VIII.- PALABRAS FINALES.

Le toca a los notariados provincialeg hoy hacer suyas estas
incumbencias que no llegan de la mano de la forma (escritura
piblica) sino del derecho de fondo (difusidn, asesoramiento,
redaccidn de contratos, registracidn, etc).

t.- Ley 25.113.
2 - Ley 25.619.

*.- Abogada. Escribana. Doctora en Notariado. Miembro de
NtGmero de la Academia Nacional del Notariado. Consejera Acadé-
mica, Directora de la Carrera de Documentacidn y Contratacidn
Notarial y Directora del Instituto de Derecho Notarial de 1la
U.N.A. Profesora de la Facultad de Derecho de la Universidad de
Buenos Aires y de la Facultad de Cienciag Juridicas de la
Universidad del Salvador. Docente universitaria de grado y de
postgrado en el pais y en el extranjero. Autora. Conferencista.
Agesora legislativa. Notaria.

*.- Arrendamientos y aparcerias rurales - Sustitucidén de
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los arts. 20 y 39 de _a ley 13.246 -. ADLA XXXVI-D-2881.

*.- Arrendamientos y aparcerias rurales - Modificacidn de
la ley 13.246. ADLA XL-D-3960.

¢.- Diccionario Enciclopédico Codex. Bs. As. 1959.

7.- Conf. VAZQUEZ, Vitor M. «El contrato agrario de maquila:
régimen inconstitucicnal de vigencia» L.L. 1985-D-1030.

®.- Sancidén y promulgacidén: 27 de abril de 1972. Publica-
cidn en el Boletin oficial: 28 de Abril de 1972.

°.- Conf. Ob. cit. VAZQUEZ, Victor M. «El contrato agrario
de magquila: régimen inconstitucional de vigencia», en L.L. 1985-
D-1030.

9 - Conf. BREBBIA, Fernando P. y MALANOS, Nancy L. «Tratado
Tedrico Practico de los Contratos Agrarios.» Pag. 377. Ed.
Rubinzal Culzoni. Editoresg. Santa Fe. 1997.

.- El proyecto primitivo contd con quince articulos. La

Comisidén de Justicia realizd ciertas observaciones al régimen
procesal contenido en el proyecto original que concluyd en una
modificacidén consensuada. Entendieron ademis en el dictamen, el
que fue favorable, las Comisiones de Agricultura y Ganaderia,
Industria, y Legislacidén General de la Honorable Céamara de
Diputados de La Nacién.

12, - Agradezco la colaboracién del Escribano Eduardo BENEDICTO
de la Provincia de Tucuman que me facilitd el texto de contrato
de maquila que ha servido de base al proyecto que se publica.

Bo- vLey 25.113, art. 2°, apartado a).
¥ - Ley 25.113, art. 2°, apartado b).
‘15.— Ley 25.113, art. 2°, apartado c).
.- Ley 25.113, art. 2°., apartado e) .
7. - Ley 25.113, art. 2°, apartado d).
.- Ley 25.113, art. 2°, apartado f).
1 - Ley 25.113, art. 2°, apartado g).

2° - LA LEY ADLA LIX - C, pag. 2741.
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*'. - Proyecto de los diputados Martinez Zuccardi y otros

nsiderado y aprobado por la Cémara de Diputados en la segidn
1 28 de octubre de 1998 vy por el Senado en la segidn del 23 de
nio de 1999.

*?. - Los fundamentos gque acompafiaron el proyecto primitivo

scripto por los Diputados Manuel Martinez Zuccardi, Juan P.
yvlac, José A. Dumdbn, Héctor A Gatti, Felix A Mothe, Juan C.
sso y Humberto Volando, dicen:

“Los contratos agroindustriales permiten unir intereses
onémicos normalmente contrapuestos © no complementarios
ociandolos en un producto de fabricacidn gue interesa a las
s partes. Pemiten al industrial hacerse de materia prima sin
elantar recursos a tal fin y al conjunto del sector le faci-
ta la omigidn de uvna intermediacién costosa.

Es particular el caso de la maguila, que comenzd utilizén-
se en la vitivinicultura y en la industria azucarera para
sar a una formulacidén en nivel general en la produccidn
ropecuaria, y del sector agropecuario debilitado por sucesi-
s crisis.

Pero estos contratos presentan ciertos rasgos caracteris-
cos gque los separan de la contratacidn en general. Requeri-
entos de orden técnico determinan un rasgo de especialidad que
onsejan el particular tratamiento.

La naturaleza del proceso agroindustrial condiciona las
laciones contractuales, la necegsaria entrega del bien lo situa
una posgicidn facticamente insegura. Otro perjuicio gue con-
ibuye a la gravedad de su indefensién es la extensidn normal
los procesos judiciales, que superando los tiempos de vigen-
a de las campaflas productivas pueden tornar retdrica la res-
esta legal, cuando se llegue al pronunciamiento judicial fa-
rable.

El establecimiento de un procedimiento abreviado, conduce
una mas efectiva proteccidn de los derechos del productor
imitivo.

La tipificacidén de las cbligaciones juridicas, contribuiré
dotar de mayor equilibrio a la relacién contractual. La
pificacién legal, no menoscabaria la libertad contractual,
da vez que se trata de una norma dispositiva. La registracién
estos contratos, aportaria fecha cierta al negocio juridico
n su correlativa oponibilidad a terceros de la relaciion
ntractual.

Esta medida, sumada al expreso encuadre de su derecho sobre
los bienes en el caso de quiebra del procesador industrial,
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apunta a una proteccidn integral de su derecho. En este sentido,
la ley 24.522 elimind del texto del articulo 142, que lleva en
el nuevo texto el nlimero 181, el agregado que le hiciera la ley
24.054, la modificacidén volveria al texto anterior a la dltima
reforma del procedimiento concursal. La explicita presuncidén de
una figura penal para el caso del incumplimiento culpable de la
parte fuerte del contrato, reporta una proteccidén necesaria
para el cafiero, ya que la préctica permite verificar una escasa
persecucidn de estas conductas punibles.”

3. - Ley 24.522. Ley de concursos y quiebras. Derogacidn de

la ley 19.551. Modificacién de diversas normas.

Seccidn IV. Efectos generales sobre relaciones juridicas
preexistentes.

Articulo 138. Bienes de terceros: Cuando existan en poder
del fallido bienes que le hubieren sido entregados por titulo
distinto no destinado a transferirle el dominio, los terceros
que tuvieren derecho a la restitucidn pueden solicitarla, pre-
via acreditacidén de su derecho conforme con el art. 188.

El reclamante puede requerir medidas de conservacidn del
bien a su costa y el juez puede disponer entregdrselo en depd-
sito mientras tramita su pedido.

El derecho a que se refiere este articulo no puede ejerci-
tarse si de acuerdo con el titulo de transmisidén, el fallido
conservaria la facultad de mantener el bien en su poder y el
juez decide, a pedido del sindico o de oficio, continuar en esa
relacidén a cargo del concurso.”

% - Para mayor abundamiento consultar ob. cit. BREBBIA,
FERNANDO P. y MALANOS, NANCY L. «Tratado Tedrico Practico de los
Contratos Agrarios, pag. 237.

2%, - Ver anexo II.

% . LA LEY ADLA LIX - E, pag. 5263.

¥ - Proyecto de los diputados Cardeso y Volando, conside-
rado y aprobado por la Camara de Diputados en la sesidn del 9 de
diciembre de 1998 y considerado y sancionado por el Senado en la
sesidén del 15 de septiembre de 1999.

*® - Los fundamentos que acompafiaron el proyecto de la
Diputada Cardoso y el Diputado Volando, fueron reiterados en el
Dictamen de las Comisiones de Agriculctura y Ganaderia y de
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Legislacidén General de la Honorable Cémara de Diputados de La
Nacidn, y dicen: «El actual proceso de apertura y la creciente
necesidad de insertarse en el mundo han establecido en la Argen-
tina nuevas reglas competitivas, por lo que se hace necesario
una atencién preferente por parte del poder pliblico, para ter-
minar de profundizar y consolidar el proceso de reconversidn que
viene llevando a cabo el sector lécteo.

El viejo estatuto del tambero mediero, establecido por
decreto 3750/46, cumplid su papel. El estutato reguld bajo
contratacidén la relacidn entre el propietario del tambo y el
tambero. Fue una normativa de avanzada para su época elaborada
en el uso, costumbres y practicas del sector lechero. Es de
destacar que ya en agquella normativa se preveia la libre conven-
cién de partes para los tambos de ordefle mecanico, nota de
carateristicas praticulares para su época.

La particular forma de contemplar la exp_otacidn lactea no
hizo apropiado el trabajo del pedn rural o dependiente. E1
tambero trabajaba a cambio de un porcentaje determinado de la
produccidn. Los avances logrados en materia de sanidad son el
resultado de afios de investigacidn. Parte del mérito también
pertenece a la industria lechera e instituciones educativas por
su contribucidn a la calidad y pureza de los productos lacteos.
Los modernos laboratorios de lecheria proporcionan medios nece-
sarios para determinar la calidad y composicidén de la leche en
forma sumamente eficiente.

La ganaderia lechera proporciona ingresos monetarios men-
suales todo el afio. Debe reconocerse que el manejo del ganado
lechero y las operaciones de ordefic, constituyen actividades
bastante absorbentes.

En realidad el negocio lechero es lo gque el individuo
quiere que sea. Es decir que, el tambero puede hacer de esta
operacidén una actividad interesante, atractiva y un negocio
prospero, o bien que sea todo lo contrario.

Por supuesto, gran parte del éxito depende de los métodos y
equipos que se utilicen. En la actualidad existen diversas
practicas y diferentes clases de equipos modernos que facilitan
vy reducen el trabajo, convirtiéndolo en ur medio mucho mas
agradable de subsistencia.

El progreso en el desarrollo del ganado lechero, especial-
mente se debe a los cambios hereditarios del ganado (mejoras
genéticasg) y mejoras en el medio ambiente. A medida que las
vacas llegan a set animales altamente especializados en la
produccidén de leche, requieren manejo mas ciudadoso y mejor
alimentacidn.
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Existen otros factores ademds de la calidad de la vaca y
las précticas apropiadas de alimentacidn, esto es el desarrollo
de hembras de reemplazo, la eficiencia de apareamiento, progra-
mar los apareamientos (para una distribucién uniforme de la
produccidén lactea). De alli la importancia de incorporar como
actividad anexa la cria y recria de hembras para reemplazo.

Por lo expresado, los tiempos han cambiado, de ahi la
importancia de este proyecto de ley que contempla la estructura
asociativa en participacidén. Esto constituye un esfuerzo en
comin para prevenir los riesgos y las contingencias a que estén
sometidos los individuos que integran la asociacién.

La caracteristica fundamental de este proyecto reside en el
hecho de ser un contrato agrario en que las partes internivientes
son sujetos autdénomos. El interés por el resultado es el movil
de la actividad, son responsables por las obligaciones emergen-
tes de la contratacidn del personal a su cargo, de la legisla-
cidén laboral, previsional, fiscal y de seguridad social de su
grupo familiar como de sus dependientes.

Este proyecto de ley deja a las partes la mas absoluta
libertad asociativa, en cuanto a la constitucidn de la misma,
plazo, modalidades, responsabilidades, distribucidén de lo pro-
ducido y disolucidn de la misma.

Seflor Presidente, estamos atravesando una situacidn en la
que el comercio internacional y la apertura de nuevos nichos de
mercado de mayor poder adquisitivo con compradores altamente
diferenciados, brindan oportunidades inmejorables para nuestros
productores.

Seflor Presidente, similar iniciativa fue oportunamente pre-
sentada por el diputado nacional Néstor Alcala, la gue obtuvo
sancidén de la Camara Baja. Sobre la base de dicho proyecto,
hemos elaborado el presente, el cual fue enriquecido con el
invalorable aporte de los representantes de las distintas enti-
dades gremiales de productores.

Por las razones expuestas, creemos que no debemos desapro-
vechar esta oportunidad, por lo gue solicitamos la aprobacidn de
la presente inicitavia. Marta. E. CARDOSO. Humberto A. VOLAN-
DO.”
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FIRMA DIGITAL

Esc. VICTOR MANUEL FERNANDEZ ESTEBAN
Prov. de Salta

Parece un contrasentido pensar en la firma digital como
manifestacidn de voluntad si nos atenemos a los canones cono-
cidos hasta la fecha. Mas no es contradictorioc pensar que
puedan existir otras formas de expresar una aceptacidédn o nega-
cién en términos juridicos. Dado que el devenir del tiempo trae
la evolucidén de las ideas y como de éstas, es esencial el
desarrollo cientifico, mal podriamos eliminar de nuestro razo-
namiento a un elemento vital de un acto con consecuencias
juridicas.

En 1.997 durante las IX Jornadas del Norte, Centroamérica
y el Caribe se debatid «La seguridad juridica sobre la contra-
tacidén por la via electrdnica» y «La situacidn de los paises
respecto a la sequridad juridica en la contratacidn por la via
electrdénica» atisbandose, por supuesto, un tembladeral.

Allil los notariados participantes informaron acerca del
estado de sus desactualizadas legislaciones, avances doctrinarios
y proyectos en tratamiento legislativo. Otros buscaron
elipticamente, con preguntas inducidas, las respuestas a una
modalidad de contrato entre ausentes. Algunos pocos se ocupa-
ron de la dacidn de fe y la tarea ciclépea de adaptar el
criterio decimondnico de la firma a una nueva exigencia, la
firma digital.

Ante ciertos vaticinios globalizadores nc pocos parecie-
ron poseidos por los espiritus de los maestros del Derecho
Civil y hasta hubo algunos miembros informantes que vieron un
complot internacional para sepultar al notariado latino. En
ese marco referenciaZ donde todo parecia encaminarse a un rumbo
erratico, las conferencias de la delegacidn de Estados Unidos
de Norteamérica provocaron el comentario tan temido: en el
futuro préximo cactuaremos dentro de un Derecho de base Latina
o BAnglosajona? '

DE LA AGRAFIA AL PUNO Y LETRA

Alguna corriente del pensamiento reconoce Como un avance
importante de la humanidad el momento en el que el hombre pasd
de estar inserto en un medio agrafo, es decir sin escritura, a
una forma de representaciéon de ideas, pensamientos y deseos.
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Empero para manifestar su voluntad y cerrar un trato comercial
O contraer nupcias no necesariamente debia saber firmar. La
habilidad del mercader burlaba cualquier previsidén y el amor -
se sabe- no reéquiere de la letra para perdurar. Luego a ese
lenguaje verbal vy gestual se le adiciond una impronta, para que
otro supiera lo ocurrido, representada por un trazo de su torpe
mano.

La castiza expresidn de su pufio y letra hubo de opacarse
en épocas de adelantados y capitanes iletrados tanto que el
notario se hizo parte de la geografia americana como imprescin-
dible. El1 sabia leer y escribir y, sobre todo, firmar y a mas
de eso poner junto a su firma, el signo. Ese signo, hoy devenido
en sello, otrora fue de un profundo simbolismo, diferenciando
al notario eclesidstico del escribano de minas y al de bienes
de difuntos del de numero. Veces hubo en que el de su pufo y
letras pasd a ser utdpico porque se calaba un cartdn o madera,
donde se reproducia la firma de algln ignoto conquistador,

.usandose para fundar, iniciar un proceso o condenar un enemigo.

EL ULTIMO PROYECTO DE CODIGO CIVIL UNIFICADO

Se estda yendo el Siglc XX y aun el Cddigo, pensado y
arduamente estudiado por Vélez Sarsfield, sigue en pie con
agregados y modificaciones que no hicieron otra cosa que
remozarlo. El esperado aggiornamiento, de cara a un nuevo
milenio corrid diversa suerte con los proyectos de reforma y
unificacién hasta el Gltimo, en tratamiento en el Concreso de
la Nacién, con formato novedoso, menos articulos y una mirada
abierta a nuevos institutos.

Con satisfaccién leemos en el «Proyecto de Cddigo Civil de
la Republica Argentina Unificado con el Cédigo de Comercio», su
articulo 277 «....Las escrituras publicas, que deben extender-
se en un unico acto, pueden ser manuscritas o mecanografiadas,
pudiendo utilizarse mecanismos electrdénicos de procesamiento
de textos, siempre que en definitiva el texto resulte estampado
en el soporte exigido por las reglamentaciones, con caracteres
facilmente legibles...» Con innegable proyeccidédn los autores
recogieron las novedosas corrzientes de pensamiento que prevén,
por ahora este nuevo elemento, lo electrdnicc, como parte de
la realidad diaria, pero anclado al soporte papel como una
rémora del pasado.

Los notarios sabemos que ante un tréamite de certificado de
libre deuda, una boleta paga vale mas que mil afirmaciones de
haberse oblado en tiempo vy forma porque no olvidamos gue vivi-
mos en un Estado de moratorias, plares de pago y pérdidas de
sistemas que provocan mas incertidumbre que esperanzas de des-
prendernos del papel.
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;Pero todo sigue como era entonces? No. El Proyecto abre
interesantes perspectivas al notariado para afirmar e incre-
mentar la mentada seguridad juridica.

Asi el articulo 266, del mencionado Proyecto, dice: «Fir-
ma. La firma prueba la declaraciodn de voluntad expresada en el
texto al cual corresponde. Debe ser manuscrita y consiste en el
nombre del firmante o en un signo, escritos del modo que
habitualmente lo hace a tal efecto. En los instrumentos gene-
rados por medios electrénicos, el requisito de la firma de una
persona queda satisfecho si se utiliza un método para identi-
ficarla; y ese método asegura razonablemente la autoria e
inalterabilidad del instrumento.»

CLAVE PUBLICA, CLAVE PRIVADA Y AUTORIDAD
CERTIFICANTE

La clave publica es conocida y accesible a todo el mundo,
en tanto la clave privada o secreta, es conocida unicamente por
su titular. Con estos dos elementos deberd armarse una relacidn
en la que establezca con exactitud gquién manifiesta su volun-
tad y quién firma digitalmente. -

;Como? E1 emisor encriptard el mensaje, es decir lo
colocarad en clave disimulando, escondiendo o cifrando la in-
formacidén contenida en él. Luego lo enviaréd, con la clave
publica al receptor firmando el mensaje con su propia clave
privada. El receptor lo recibird a través de la clave publica
y con su clave privada procederéd a desincriptar el contenido
del mensaje. Obviamente emisor y receptor conocen sus propias
claves privadas lo que le permite tener la certeza de saber
quién la envia y quién la recibe. '

A esto debe agregarse un elemento mds y es una suerte de
autoridad certificante, un tercero que oficiard de registro
con datcs que otorguen seguridad juridica a este intercambio
entre ausentes. Lo realizard proporcionando a ambas partes, a
través de una clave oiblica y otra secreta, la informacién
necesaria para saber si quien dice tener esa clave es tal, si
la persona estd viva, si es capaz, si no esta inhibida, si es
titular de les derechos o acciones que dice tener, si la clave
no fue denunciada como robada, si no hay alteraciones o
interferencias.

Este simplificado desarrollo del proceso, lanzado a rodar
en la IX Jornada transparentd las aspiraciones de los represen-—
tantes aglosajones en cuanto al avance de la tecnologia, pero
descubriéd su preocupacidn por la congénita inseguridad ante la
posible accidén de hackers o piratas informdticos. Surgiendo
aquello de a quién creer si al complejo sistema de claves y
seguridades o a un tercero imparcial con una gran responsabi-
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lidad por su actuacién profesional. Asi cuando retdricamente
preguntaron: «: Ese tercero es la autoridad certificante, el
registro de claves, la falta de repudio de la clave u otros?»
Respondieron: «Ese tercero creemos haberlo encontrado en el
notario.»

Y sobrevino el alivio cuando se escuchd gue el indicado
era el notariado de raiz latina investido de fe publica. Por
ello sostenemos que la firma digital, habilmente incluida en el
Proyecto de Unificaciédn, sea acaso la mejor clave para abrir el
cifrado mensaje de un futuro mejor. ’

Pagina 60
i FERG D S



Revista Notarial - Julio 20001

PRECISIONES SOBRE PODER IRREVOCABLE "

Fso MARIA DELIA GAMEZ
Fsc. MARIA GABRIELA MELANO RICCI
Foo. MARIA CHRISTINA PALACIOS

I) LA CLARIFICACION DE LOS TERMINOS:
REPRESENTACION PODER Y MANDATO

Al encarar el desarrollo de este trabajo, advertimos la
existencia de una gran diversidad de términos para designar, en
la mayoria de los casos, conceptos iguales o similares. Creemos
pues indispensable, previo a cualquier elaboracidén sobre el
poder irrevocable, hacer una precisidén de tal terminologia.

Para nosotros, entonces:

REPRESENTACION: Es el efecto que produce el obrar de un
sujeto en nombre y por cuenta de otro, tal como si él mismo
hubiera obrado, y que puede provenir de la facultad que VOLUN-
TARIAMENTE le ha dado el representado, o porque la LEY asi lo
determine en ciertos casos y circunstancias.

PODER: Es aquella facultad otorgada voluntariamente a otro
sujeto para lograr el efecto de la representacidn. Es un acto
unilateral y receptivo, pues no requiere de la aceptacidn de
aquel a quien ha sido otorgado para existir. Es habitual desig-
nar con el nombre de PODER al instrumento en donde se plasma el
poder de representacidn. Ante esto, consideramos gue era nece-
sario ubicar el concepto PODER en su justo significado para
delimitarlo en forma clara y precisa, del acto por el cual se
inviste a una persona de la facultad de representacidn. De alli
la acertada definicidén de Hudka que conceptia al acto de apode-
ramiento como la “concesidén del poder necesario para una repre-
sentacién eficaz”.

Ante la precisidn de tales conceptos entendemos gue en
nuestras escrituras en donde una persona comparece y manifiegta
que confiere poder a otra persona para gue en su nombre y
representacién celebre determinados actos, lo que documentan en
realidad es el acto unilateral de apoderamiento y en todo -
adelantando un poco nuestra opinidén sobre el siguiente concep-
to-, documentaria a la vez la oferta de mandato emitida por el
mandante, ya que de otra manera seria necesaria la comparencia
del mandatario.

MANDATO: Es un contrato bilateral que surge por el, acuerdo
de voluntades entre mandante y mandatario y que reconoce, por un
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lado, la regulacién de las relaciones entre ambos, y por el
otro, el efecto de la representacién frente a terceros (como su
rasgo esencial) .

Admitimos que a pesar gue no entraremos en el desenvolvi-
miento de todo lo gue implica la distincidén entre mandato y
representacidn, las distintas posturas que existan al respecto
y su evolucidn; el haber tomado como punto de partida estas
definiciones, implica indudablemente, haber tomado también una
posicién al respecto.

En efecto, nosotros adherimos a quienes consideran posible
superar la confusidn de ambos conceptos sin caer en postura
extremas, 00sicidn sostenida por el Escribano Marcelo Alejandro
Licciardi? y de conformidad a la cual no es necesario llegar al
vaciamiento del molde juridico (el mandato) de su esencia (la
representacién), ni por ello dejar de ver que esa esencia no
debe ser encerrada en ese Unico molde.

De acuerdo a su teoria, -a la gque él mismo denomina “De la
doble fuente”, la secuencia ldégica en la que se presentan estos
conceptos, -aungque en la practica se dan en una forma casi
simultanea, por lo que resulta quizas un tanto dificil comparar-
los-, seria la siguiente. '

El “poder” facultad conferida para “representar”, solo se
convertiria en contrato de “mandato” una vez aceptada por el
mandatario ( a partir de ese momento esa “facultad” de represen-
tar serd ademas una “obligacidén” del mandatario, de acuerdo a lo
convenido) . A su vez, ese mandato seria usado como un “medio”
por una relacidn bésica o fundamental (locacidn de servicios,
contrato de trabajo, etcétera; y gque muchas veces se reduce a la
pura confianza que se tiene en el apoderado), para alcanzar un
determinado fin juridico (realizar actos juridicos por cuenta y
nombre de otros) .

Asi, el poder encontraria su fuente inmediata en el contra-
to de mandato para lograr su objetivo y este Gltimo a su vez
reconoceria como su propia causa inmediata a la relacidn-base,
la cual solo constituiria una fuente mediata del poder.

Por eso, el poder giempre es causado con relacidn al con-
trato de mandato, ya que constituye su oferta de celebracidn; en
cambio puede ser abstracto respecto a la relacidén fundamental.

1I) NATURALEZA JURIDICA DEL PODER
IRREVOCABLE- CONCEPTO

Luego de dejar aclarada nuestra opinién sobre estos concep-
tos previos entraremos de lleno en el tema que nos ocupa: el
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poder irrevocable.

Mucho se ha dicho y escrito al respecto, y es por ellc que
no pretendemos aqui descubrir nada nuevo, pero si intentaremos
echar algo de luz sobre el tema, pues lo mucho dicho y escrito
apareceria en algunos aspectos como contradictorio, presténdose
quizds a confusiones. Y decimos apareceria, porque a nuestro
juicio se trata de imprecisiones y diferencias terminolégicas
mas cue conceptuales.

Oimos hablar y leemos sobre “poder irrevocable”, “mandato
irrevocable”, “pacto de irrevocabilidad” , “irrevocabilidad real
o por naturaleza y pactada”, etcétera. ¢Se trata todo esto de la
misma cosa o son cuestiones distintas?. ¢Qué es realmente el
Poder Irrevocable?

Es lo que intentaremos aclarar:

En primer lugar, y en cuanto a lo que entendemos por manda-
to y poder, lo hemos expuesto precedentemente por lo que obviaremos
su repeticidn, limitandonos aqui a seflalar que lo que digamos
respecto del mandato vale para el poder, aunque preferimos
reservar este Gltimo término para hablar de la irrevocabilidad,
pues es el que mejor perfila el momento en que consideramos, se
configura la misma.

Luego debemos partir del principio general que es la
revocabilidad en materia de mandato y que establece el art.
1.970 de nuestro Codigo Civil. Pero este caracter revocable no
eg un principio de orden pUblico, ni una caracteristica esencial
del contrato, sino un elemento natural del mismo.

Esa posibilidad de revocacidn segin Masnatta®’, seria a su
vez, una excepcidn al principio mas amplio, de que “para modi-
ficar los limites entre dos esferas juridicas es necesaria la
conformidad de los sujetos Iinteresados” y que nuestro Cddigo
Civil consagra en el art. 1.200.

En consecuencila, mientras en el mandato solo exista el
interés del mandante, éste podra usar de su facultad de revoca-
cién, mediante una declaracidn unilateral gque no necesitard
estar fundada en una causa justa, poniendo asi fin a la relacidn
creada, con efectos para el futuro.

Es mas, -y aqui vamos a despejar un primer concepto-,
cabria la posibilidad de que esta facultad, bajo ciertas condi-
ciones, fuera renunciada por el mandante, sin que por ello el
poder se convirtiera ern irrevocable. Nos explicamos: se trata de
la llamada “irrevocabilidad relativa, pactada, subjetiva, o
impropia” o “pacto de irrevocabilidad”, qgue fuera considerada
inadmisible por la mayoria de la doctrina antericr a la reforma
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de 1968, fundéndose para ello en la interpretacién que se hacia
del articulo 1.977 (en su redaccidn originaria) y en la imposi-
bilidad de extender la situacidén alli contemplada taxativamente,
a otros casos.

Posteriormente, la jurisprudencia y parte de la doctrina
fue receptando esta posibilidad.

Asi Acufla Anzorena fundamenta su opinidn contraria a la
mayoritaria y favor de la posibilidad de este tipo de pactos, en
la inexistencia de una prohibicidn expresa, aunque advierte que
éste debe tener limites, pues se trata de la renuncia a un
derecho, y ello no puede tener lugar sino en forma temporaria.
En cuanto al objeto, debe tratarse de un asunto determinado,
pues concebir esta renuncia en una forma genérica implica un
acto de cesidén de todo un patrimonio, lo cual es inadmisible
entre vivos, como sabemos. Y Marnierre agrega: que se debe dejar
a salvo la posibilidad de extincidn cuando medien motivos gra-
ves. Bajo tales condiciones entonces, -limitacidn en el tiempo,
para un asunto determinado, y posibilidad de extincién si existe
‘justa causa-, es admisible pactar la renuncia a la posibilidad
de revocar un poder, origindndose un pacto de esta naturaleza
posiblemente en la onerosidad del mandato. Esgstariamos ante un
*mandato con pacto de irrevocabilidad”, cuyas implicancias solo
alcanzan a mandante y mandatario, y que en los hechos, se
reducen a la obligacién del primero de indemnizar al mandatario
por los daflos y perjuicios que la violacidn injustificada a
dicho pacto le ocasionare.

Como notarios, la actitud a observar frente a un mandato
que incluya este tipo de pacto, (no muy frecuente por cierto),
creemos que es exactamente la misma que frente a cualquier
mandato comin: a) Si debemos usarlos, mientras no hayamos sido
notificados por cualquier medio fehaciente a su revocacién, y
ante la simple invocacidn del mandatario de la vigencia del
mismo, exhibiendo el instrumento correspondiente, deberemos otorgar
el acto. b) Si debemos redactarlo, procederemos segln lo soli-
citado por los otorgantes, cuidando el marco de legalidad y
advirtiéndoles sobre sus efectos y consecuencias. Por lo demas,
toda cuestidn referida a si el mandato ha sido ya revocado, si
la revocacidn obedece a una justa causa o no o gi el mandatario
debe ser reparado o no en su perjuicio, queda reservada al
dmbito estrictamente judicial.

Retomando nuestra linea de razonamiento, reiteremos enton-
ces que mientras el mandato haya sido otorgado en interés exclu-
sivo del mandante, éste podra revocarlo en cualguier momento, y
se extinguira por su muerte, segln los principios generales en
materia de mandato (Articulos 1.870, 1.963 y concordantes de_
C.Civil) .

¢ Pero qué ocurre si ademds del interés que pudiera tener
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el mandante, concurren otros intereses, ya sea del mandatario o
de terceros, tal como lo prevee expresamente el articulo 1.892
de nuestro Cédigo Civilz.

Creemos gue al no intervenir Gnicamente la voluntad del
mandante y al existir una relacidén causal en donde entran en
juego otros intereses apreciables, que se apoyan en la estabi-
lidad de la representacidén, la regla general de la revocabilidad
se modifica en aras de la seguridad juridica y de los principios
generales del derecho. El poder se torna “realmente” irrevoca-
ble vy no cesa ni por la voluntad del mandante ni por su muerte
o incapacidad sobreviniente, teniendo como Gnico limite la exis-
tencia comprobada de una justa causa de revocacidn. Y aqui
adelantamos nuestra opinidén al respecto, geflalando que si exis-
te una justa causa de revocacidn es porque en realidad no se
dieron 1los elementos de la irrevocabilidad, o sea que ella no
se configuré.

La revocacidn en estos casos, no es ilicita, sino gue como
sefiala Von Thur, se torna ineficaz. Esta es la llamada
“irrevocabilidad absoluta, real, objetiva o por naturaleza”, la
cual opinamos, puede haber sido expresamente establecida por
las partes o no. En ambos casos serd necesaria la concurrencia
de una serie de requisitos que nuestro ordenamiento consagra en
el art. 1.977, -y cuyo andlisis realizamos mas adelante-, pero
gque en definitiva se regumen en: la existencia de un interés
legitimo perteneciente a un sujeto distinto del representado,
para cuya proteccidén es necesario mantener el efecto represen-
tativo.

III) TEORIAS

Los distintos autores que han tratado este tema, han dado
lugar a distintas posiciones sobre la naturaleza juridica de la
irrevocabilidad:

-Para algunos, como el Escribano Natalio Etchegaray *, es
una figura autdnoma consagrada en los articulcos 1.977 y 1.982 de
nuestro Cédigo Civil, y que por sus caracteristicas distintas a
las del mandato comin, llegaria a ser un “antimandato”; aungque
afirma que su fin es “mantener la representacidén frente a las
causas subjetivas comunes de revocacién”.

En una posicidén mas extrema, el Escribano Rubén A. Lamber?®,
considera, no solo que se trata de una figura juridica nueva en
el mundo de la contratacidén, sino que carece de precisidn legis-
lativa actual, proponiendo que sea contemplado en un futuro como
un poder sin representacidén y para la ejecucidn de negocios
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juridicos consumados, donde la figura del mandatario se acerca-
ria mas a la de un “nuncio” o “mensajero” que a la de un
representante.

En opinidn del Escribano Carlos N. Gattari, otra posicidn
seria la del Escribano Angel Hugo Guerriero, para guien la
irrevocabilidad, ..... “es un negocio accesorio y facultativo de
todo mandato limitado en el tiempo...... ”.

Finalmente para el Escribano José Carminio Castagno, al ser
la revocabilidad de la naturaleza del mandato, la irrevocablidad
constituye una modalidad de la figura, por lo tanto se le
aplican en lo compatible los principios y normas generales del
instituto.

Por nuestra parte, opinamos que la irrevocabilidad no cons-
tituye por si sola un negocio juridico distinto, ya que si bien
posee caracteristicas diferentes al mandato comin, mantiene la
esencia de este Ultimo, esto es, su efecto repregentativo. Y esto
lo admite el mismo Etchegaray.® Ademas, creemos que fundar una
institucidén en la pura técnica juridica, entrafia el peligro de
acarrear mayores confusiones o imprecisiones en su aplicacidn.

Tampoco aceptamos que solo se trate de un accesorio del acto
sustancial que seria el mandato, ya que no cabria aqui hablar de
algo principal y secundario, de elementos que puedan ser gepara-
dos.

En consecuencia, nos adherimos a la posicién del Egcribano
Carminio Castagno, pues entendemos que la irrevocabilidad es una
verdadera modalidad del ‘acto juridico (poder), al que modifica en
sus efectos normales, determinandc su modo de ser. Ella no existe
fuera del poder, pero tampoco viene a adherirse a este en una
forma accidental, sino que estd en él desde su mismo nacimiento,
modificando su funcionamiento, como consecuencia necesaria del
tipo de relacion-base que lo origina.

Llegamos asi a una defiricidn de poder irrsvocable, sobre la
base de todo lo supuesto precedentemente.

Para nosotros, poder irrevocable es agquel cuyo modo de ser
es determinado por la existencia de un interés legitimo, distinto
al del poderdante, cuya proteccién exige mantener la estabilidad
del efecto representativo.

De esta definicidn surgen las siguientes consecuencias;

A) Concebimos a la irrevocabilidad dentro de la estructura
del poder, vy no existiendo por si misma como un negocio autdnomo.
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B) Tal irrevocabilidad surge por la misma naturaleza de las
cosas, y como aplicacién del principio mas amplio que impide
disclver los contratos por decisidén unilateral, alterando asi la
regla natural de la irrevocabilidad en el mandato.

C) Dentro de la estructura del poder, la entendemos como una
modalidad del mismo, “un modo de ser de la figura, que resulta asi
calificarse, sin tornarse en otra distinta” -como lo gefiala el
Escribano Carminio Castagno. ’

IV} LOS ARTICULOS 1980. 1981 Y 1983 DEL CODIGO CIVIL

Es necesario determinar qué articulos de nuestro Céddigo se
vinculan directamente con la figura que estamos estudiando y
descartar aguellos que parecieran tener relacidn pero que en
realidad reglan situaciones distintas.

Siguiendo la opinidn practicamente unanime de los autores,
consideramos que los articulos 1980 (“La muerte del mandante no
pone fin al mandato, cuando el negocio que forma el objeto del
mandato debe ser cumplido o continuado después de su muerte. El
negocio debe ser continuado, cuando comenzado hubiese peligro en
demorarlo”) v 1981 (“Aunque el negocio deba continuar despues de
la muerte del mandante, y aunque se hubiese convenido expresamen-
te que el mandato continuase después de la muerte del mandante o
mandatario, el contrato queda resuelto, si los-herederos fuesen
menores © hubiese otra incapacidad, y se hallasen bajo la
representaciodn de sus tutores o curadores”), estan relacionados .
con el contrato de mandato, apuntando a la relacidn interna entre
mandante, y mandatario. A su vez, el articulo 1.983 (“Cualquier
mandato destinado a ejecutarse después de la muerte del mandante,
serd nulo si no puede valer como disposicidén de ultima volun-
tad”.), se relaciona con las disposiciones de ultima voluntad,
por lo tanto, esta norma debe ubicarse en el titulo XI del Cédigo
Civil.

Tales disposiciones surgirian de todas maneras como conse-
cuencia de los principios generales, (actos conservatorios vy
disposiciones de dltima voluntad) por lo que no constituyen
verdaderas excepciones a la regla de la revocabilidad: prueba de
ello es su exclusidn en el Proyecto de unificacidén de la legisla-
cién Civil y Comercial.

V) LOS ARTICULOS 1.977 Y 1.982 DEL CODIGO
CIVIL-VIGENCIA POST-MORTEM DEL PODER

El articulo 1.977, en su anterior redaccidn decia:
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“El mandato es irrevocable en el caso en que el hubiese
sido la condicidn de un contrato bilateral, o el medio de
cumplir una obligacién contratada, o cuando un socio fuese
administrador de la sociedad, por el contrato social, no habien-
do justa causa para privarlo de la administracidn”.

Luego de la reforma de la Ley 17.711, ha quedado redactado
de la siguiente forma: “EI mandato puede ser irrevocable siempre
gue sea para negocios especiales, limitado en el tiempo, y en
razén de un Iinterés legitimo de los contratantes o un tercero.
Mediando justa causa podrd revocarse”.

Por su parte, el articulo 1.982 dice: “El mandatoc continua
subsistiendo aun despues de la muerte del mandante, cuando ha
sido dado en interés comiin de este y del mandatario o en el
interés de un tercero”.

Las preguntas que nos llevan el andlisis de estas dos
disposiciones conjuntamente, son las siguientes:

¢ Estas disposiciones se refieren a la misma o a distintas
situaciones?

Dada la aplicacidén de una de ellas, ¢se extiende también a
la otra?. Esto es, ¢ un poder irrevocable tiene automaticamente
vigencia post-mortem?; y a su vez, ¢ un poder con vigencia post-
mortem en los términos del art. 1.982, torna ineficaz una pre-
tendida revocacidén sin justa causa?

Responder a estos interrogantes nos exige aclarar previa-
mente algunas cuestiones:

En primer lugar, digamos, como principio general, gque entre
las distintas causas de cesacidén del mandato, figuran: a) la
revocacién del mandante, y b) su fallecimiento (a los gue heabria
que agregar su incapacidad sobreviniente por tratarse de situa-
ciones con efectos gimilares) (Articulo 1.963 y concordantes
del C.Civil).

En la redaccidn original del Cédigo, Vélez se refirid a dos
excepciones a este principio a) La irrevocabilidad (art.1.977)
v b) la vigencia post-mortem del mandato (art. 1.982).

En lo que respecta al articulo 1.977, creemos en concordan-
cia con lo ya apuntado al referirnos al concepto de
irrevocabilidad, que tanto la anterior redaccidén como la actual
{luego de la reforma de 1.968), se refieren a 1o mismo, es decir
a la irrevocabilidad real ¢ por naturaleza. Nos explicamos: a
pesar de que la doctrina anterior a la reforma entendid en un
principio gque no estaba permitido pactar la irrevocabilidad de
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un poder, se fue flexibilizando con el tiempo, registrandose la
misma evolucién en la doctrina. Finalmente el nuevo arciculo
1.977, al emplear el término “puede ser”, admitid expresamente
tal posibilidad. Pero creemos, -siguiendo a Masnatta-, que el
articulo no dice solo eso, sino que esta indicando los elementos
valorativos a ser tenidos en cuenta para establecer la existen-
‘"cia o no de tal irrevocabilidad cuandc ella no ha sido pactada
expresamente por las partes.

Se trata pues, de una norma dirigida, por un lado, a quie-
nes ante determinada situacidn negocial, resuelven recurrir a
esta figura, para lo cual deberédn prever expresamente los ele-
mentos seflalados por ella: y por el otro, a quienes deben
aplicarla, juzgando aguellos casog donde se invoque la
irrevocabilidad, -no pactada expresamente-, frente a la preten-
sién de una revocacidn, perfilando los elementos de apreciacidn
judicial.

Ahora bien, como ya lo hemos seflalado, -y lo analizaremos
mas profundamente a continuacidén-, los requisitos enunciados
por el art. 1.977, no hacen otra cosa que desplegar, desarro-
llar, el Gnico elemento fundamental en la determinacidn de la
existencia de la irrevocabilidad: la presencia de un interés
legitimo de un sujeto distinto del representado, para cuya
proteccidn es menester mantener el efecto representativo. A su
vez, la lectura del articulo 1.982 nos permite concluir que se
basa en el mismo elemento. En consecuencia, ambos articulos
encuentran el mismo fundamento.

Con lo expuesto, creemos estar en condiciones de responder
a las preguntas planteadas:

Con relacidén a la primera, consideramos que los articulos
1.977 y 1.982 se refieren a la misma situacidén: el apartamiento
de las reglas generales de cesacidén del mandato, fundado en la
existencia de un interés legitimo distinto al del representado,
que debe ser protegido; aludiendo cada uno a distintas causas de
cegacidn, -el primero, a la revocacidn del mandante, al segundo,
a su muerte.- De esta conclusidn se infiere la respuesta a la
segunda de las cuestiones: todo poder irrevocable pactado en los
términos del art. 1.977, tendréd automaticamente vigencia post-
mortem, y a su vez, la existencia de esgste elemento comin gque
haga aplicable el art. 1.982, implicara que se trata de un poder
irrevocable en los términos del art. 1.977 (toda vez que la
revocacidén podria ser pretendida por los herederos del mandante) .

V) LOS REQUISITOS LEGALES

Aun a riesgo de ser reiterativos, dejamos sentado nuevamen-
te que para nosotros, el elementos determinante de la
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irrevocabilidad, es la existencia de un INTERES LEGITIMO DIFE-
RENTE AL DEL REPRESENTADO, QUE REQUIERE PARA SU PROTECCION QUE
SE MANTENGA EL EFECTO REPRESENTATIVO. Adelantamos gque ege in-
terés puede ser el del mandatario, el de un tercero o de ambos

El articulo 1.977 del Cédigo Civil, habla ademas de otros dos
elementos: que el poder sea para negocios especiales y que sea
limitado en el tiempo. Creemos que la redaccidn actual de dicho
articulo, no ha resultado la mas apropiada, ya que enuncia estos
requisitos como si fueran elementos distintos que deben converger
simulténeamente para que el poder irrevocable pueda existir cuando
en realidad se trata de diferentes aspectos de un tinico elemento
esencial. Probablemente esta redaccidén obedecid a que el legisla-
- dor buscd consagrar normativamente los pronunciamientos judicia-
les que se habian venido sucediendo sobre el tema, pero pensamos
que se quedd en la casuistica propia de la jurisprudencia sin
alcanzar la generalizacién que permitiera abstraer aquel elemento
esencial.

Por eso creemos mas acertada la norma equivalente del Cédigo
Civil Italiano, -art.1.723- que dice: *... El mandato conferido
también en interés del mandatario o de terceros no se extingue por
revocacién por parte del mandante, salvo que se haya establecido
otra cosa o que concurra una justa causa de revocacidén. No se
extingue por la muerte o por la incapacidad sobrevenida del mandante”.
Nos parece que una futura reforma deberia contemplar la modifica-
cién del 1.977, en igual sentido que norma Italia.

Aclarado esto, analizaremos ahora los requisitos enunciados
por el articulo 1.977, y para hacer mas grafico este andlisis
tomaremos un ejemplo concreto, en el cual iremos ubicando cada uno
de ellos.

El ejemplo es el siguiente: Juan y Pedro celebran un boleto de
compraventa por el cual Juan -titular del derecho de dominio-,
compromete en venta a favor de Pedro el inmueble de que es titular.
El precio es cancelado en el mismo acto. La posesidn se entrega en
la misma fecha del boleto. Resta solo el otorgamiento de la
escritura traslativa de dominio a favor de Pedro, pero Juan debe
viajar de urgencia al extranjero donde permanecera durante varios
meses, no contando con el tiempo necesario para esperar hasta la
tramitacién de los certificados previos a toda escritura.

En consecuencia, Juan confiere un poder especial irrevocable
a favor Maria (hermana de Pedro) para que en su nombre y represen-
tacién otorgue la escritura traslativa de dominio a favor de
Pedro.

Vi) INTERES LEGITIMO

E1l concepto de interés legitimo es un concepto bastante
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elastico, y que debe ser analizado en cada caso particular.

Nosotros lo entendemos acd como aguel que razonablemente
debe reconocerse a quien invoca un derecho a su favor con buena
fe sin incurrir en abuso del derecho, y que en el poder irrevo-
cable, se vincula directa o indirectamente a una ventaja patri-
monial para las partes respecto de cierto negocio cuya inejecucidn
debe impedirse, justificando asi el apartamiento de la regla de
revocabilidad.

En este sentido, es conocido el pronunciamiento de la
Camara Nacional Civil, Sala “E”, con fecha 27-6-72; “Para que
el mandato pueda ser irrevocable no basta un interés cualquie-
ra; es necesario que el interés asuma una jerarquia tal que
autorice a apartarse del principio de la revocabilidad del
mandato, es necesario que la ejecucidn de este no sea mas que
un medio de cumplimiento de otra obligacidn o contrato”.

El articulo habla de: “...... un interés legitimo de los
contratantes o de un tercero...... - ’

Debe entenderse que los contratantes son las partes del
negocio base vy no las del contrato de mandato. De conformidad
a 1o que establece el articulo 1892 del C.Civil, podria ha-
blarse de los siguientes intereses:

a) Los del mandante y mandatario.

D) Los de mandante y tercero.

c) Los de mandante, mandatario y tercero.

En nuestro ejemplo, (que se ubicaria en el caso “b”)

tendriamos los siguientes intereses:

-El1 del mandate (Juan) gque debe cumplir con la obliga-
cién de otorgar la escritura traslativa de dominio, de acuerdo
a lo convenido en el boleto de compraventa con Pedro.

—E1 del tercero (Pedro) quien obtendréd la escritura pu-
blica y con ello su titulo de propiedad convirtiéndose en
titular de dominio del inmueble que comprd. Aclaramos aca gque
cabria igualmente haber designado como mandatario al mismo
Pedro, encuadréandose la alternativa en la figura del
“autocontrato”, que desde luego admitimos. En tal caso el
interés seria del mandante y mandatario.

Por ultimo deseamos dejar aclarada nuestra opinidn sobre
dos cuestiones:
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-No se concibe en nuestra legislacidn el mandato en interés
exclusivo del mandatario, ya que se trataria en ese caso, de un
simple “consgejo” o “incitacidén” (arts. 1.892, 1.893 C.C.).

-En el poder irrevocable, el mandate conserva un interés
legitimo, manteniendo su calidad de “dominus negotii”, aun cuan-
do solo sea en el aspecto obligacional. Por otra parte, al ser
el mandato, -segin lo entendemos- esencialmente representativo,
el mandante siempre podra otorgar el mismo el acto para el cual
confirié el poder: y el poder irrevocable no constituye una
excepcidn a esto. Lo que ocurre, es gque el interés que se pone
en evidencia es el del mandatario o el del tercero, siendo menos
"perceptible” el del mandante. Lo que no significa que carezca
de todo interés.

VII) NEGOCIO ESPECIAL

De acuerdo al articulo 1.977, el poder irrevocable debe
fundarse en un negocio especial (relacidén base que es causa
~mediata del poder como lo seflaldramog en el punto I de este
trabajo) :

81 consideramos que, en términos juridicos no podemos ha-
blar de un acto de contenido negocial “general” pues siempre
habrd sujetos y un objeto (mas o menos amplio) determinados, v
que el presupuesto juridico del acto negocial lo constituye el
interés legitimo, en el cual aquel gueda subsumido, concluimos
en la innecesariedad de la enunciacién de este requisito dentro
de la norma. Volviendo a nuestro ejemplo el negocio especial los
constituiria el contrato de compraventa entre Juan y Pedro.

VIII) LIMITADO EN EL TIEMPO

Consecuentemente con 1o que venimos diciendo hasta ahora,
la mencidén de la necesidad de que el poder sea limitado en el
tiempo para que éste tenga la calidad de irrevocable, no solo es
excegiva, sino que ha originado quizés las mayores divergencias
en la interpretacidén de lo que el poder irrevocable es vy requie-
re para existir.

Es mas, como la forma més comin (aungue no la Gnica), de
limitar algo en el tiempo, es mediante la fijacidén de un plazo
expreso y determinado (por ej. en meses, dias o afios), su empleo
en la redaccidn de este tipo de poderes ha dado lugar a una nueva
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discusidén en la doctrina: ¢ el plazo gue se establece en el
poder irrevocable es solo de la irrevocabilidad, y por lo tanto,
vencido este, el poder continda subsistiendo como poder comin;
o comprende también al poder al que califica, extinguiéndose con
é17. Las opiniones estan totalmente divididas, generando dudas
en la aplicacidén de la norma.

Por eso insistimos, este requisito no hace mas que caracte-
rizarnos, que “pincelarnos” la determinacién del tGnico elemento
esencial: la existencia de un interés legitimo dentro de un acto
negocial, en el que se basa el poder. Y la determinacidén en el
tiempo surgird dentro de este mismo acto negocial, comc un
aspecto del mismo, -pues ningin negocio estéd indefinido en el
tiempo eternamente-, y siempre encontrari -como seflala el Esc.
Rubén A. Lamber-®, su limite de razonabilidad, en la aparicidn
de otro interés. .

Pero la norma existe y el requisito es enunciado, aunque
como ya dijimos, no solo se cumple con él, fijando un plazo
expreso y determinado, sino también, si el plazo en cuestidn es
implicito y determinable. Y una férmula que creemos dard segu-
ridad y tranguilidad al notario en su labor, - a salvo de las
disquisiciones doctrinarias e interpretativas-, serd la de es-
tablecer que el poder duraréd hasta que se cumpla totalmente el
negocio para el cual ha sido dado.

En nuestro ejemplo, la limitacidén en el tiempo, surgird del
total cumplimiento del negocio para el cual se otorgd el poder. -

IX) LA JUSTA CAUSA DE REVOCACION

Dice el articulo 1.977 en su parte final, refiriéndose al
poder irrevocable: ...“Mediando justa causa podrd revocarse”.

Apoyada la existencia del poder irrevocable en una conven-
cidén de las partes, que surge como necesidad indispensable para
dar seguridad juridica al interés comin del poderdante y apode-
rado o tercero; es ldgico gque solamente pueda admitirse como
justa causa para revocarlo aquella que ha sido la causa de la
resolucidn del contrato-base. Por eso, la justa causa debe
buscarse en dicho negocio.

De otra manera, -y como lo seflala Masnatta ®-, la justa
causa de revocacidn serad aquella “apta para destruir el funda-
mento mismo de la irrevocabilidad”, citando ejemplos de desapa-
ricidén del interés del representante o del tercero, desapari-
cidn de la relacidn causal por consecucidn del fin, modificacidn
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de la capacidad del mandatario, etcétera.

- Coincidimos con la opinidn practicamente unanime de la
doctrina, respecto a que la existencia de la justa causa debe
ser demostrada y probada, y si procede, declarada tal por el
juez competente, analizando cada caso en particular. Creemos
que el calificativo “justa” lo estd indicando: solo el &édrgano
jurisdiccional podrad determinarlo.

En consecuencia, el notario no debe examinar y decidir por
si mismo, si la causa invocada por el mandante al notificarle la
revocacidén de un poder irrevocable que aquel va a emplear, es
justa o no. Lo contrario implicaria exceder los limites de su
competencia y olvidar sus calidades esenciales, tales como la
imparcialidad y el principic de no intervencidn ante conflicto
- de intereses entre las partes.

Siguiendo al Escribano Carminio Castagno '®, pensamos que
la actitud a seguir por el notario ante esta situacidn serd la
de abstenerse de intervenir en el acto en que se pretende hacer
valer dicho poder, y al mismc tiempo, notificar a las partes con
guienes debia celebrarse el acto notarial (mandatario y terce-
ros) .

Con ello, su responsabilidad quedaria intacta, ya que en
caso de que el Juez resolviera que no habia existido justa
causa, solo deberéd responder el mandante. Por el contrario, si
a pesar de la notificacidén de la revocacidn, el notario otorgara
el acto (porque entendid que no existia justa causa), y poste-
riormente, en sede judicial se determinara lo contrario, seria
€l guien deberia responder ante el mandante. -

X) TECNICAS DE REDACCION

En base al ejemplo seguido, proponemos agui, como simple
sugerencia el siguiente modelo:
i
ESCRITURA NUMERO CIEN.- N°.100.- PODER ESPECIAL IRREVOCA-
BLE, otorgado por JUAN RODRIGUEZ, a favor de MARIA PEREZ:. En la
ciudad de San Salvador de Jujuy, Capital de la Provincia de

Jujuy, Replblica Argentina, a los .... dias del mes de .... del
afio ...., ante mi: Margarita Lamas, Escribana Publica, Titular
del Registro numero...., comparece el seflor Juan Rodriguez,

argentino, soltero, documento nacional de identidad numero
9.502.827, con domicilio en calle Paraguay nOmero doscientos
sesenta de esta Ciudad, hadbil. Pexsona de mi conocimiento, doy
fe.- I) EXPOSICION: (1) El nombrado compareciente expone: a) Que
mediante boleto de compraventa celebrado en el dia de la fecha,
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vendid al sefior Pedro Pérez, argentino, casado, comerciante,
con Documento Nacional de Identidad numero 10.822.001, con do-
micilio en calle Alvear nimero ciento ochenta de esta ciudad, un
inmueble ubicado en Barrio Bajo La Vifla de esta Ciudad e
individualizado como PARCELA CUATRO, MANZANA SEIS, SECCION NUE-
VE, CIRCUNSCRIPCION UNO, PADRON A-79.823, por la suma de §$
20.000,00. b) Que el precio de venta fue totalmente abonado en
el mismo acto. ¢) Que en la misma fecha del boleto se otorgd la
posesidn del inmueble vendido al sefior Pedro Pérez, por tradi-
cién. d) Que se encuentra pendiente el cumplimiento de la obli-
gacidn de escriturar el mencionado inmueble a favor del sefior
Pedro Pérez, lo que de acuerdo a lo convenido se hard una vez
tramitados los respectivos certificados previos. II) PODER: Por
todo lo expuesto, el compareciente confiere PODER ESPECIAL a
favor de la sefiorita Maria Pérez, argentina, Documento Nacional
de Identidad nGmero 23.487.900, y con igual domicilio que el
sefior Pedro Pérez, (2) para que en su nombre y representacién
TRANSFIERA A TITULO DE VENTA a favor del sefior Pedro Pérez -con
los datos personales ya sefilalados- , el inmueble antes
individualizado. A tal efecto lo faculta para suscribir la
respectiva escritura pUblica traslativa de dominio, otorgar
recibo y carta de pago, obligarse por eviccidn y vicios
redhibitorios conforme a derecho, y realizar los deméds actos y
diligencias que sean necesarios para alcanzar el objeto de este
mandato. ITI) IRREVOCABILIDAD: Finalmente, el poderdante agrega
al poder conferido la modalidad (3) de la IRREVOCABILIDAD,
asignandole efectos aun para después de su fallecimiento, (4)
entendiendo que se encuentran reunidos los requisitos de los
articulos 1.977, 1.982 y concordantes del Cdédigo Civil. Este
poder durard hasta el total cumplimiento del negocio para el
cual ha sido dado (5). Solo la declaracidn judicial de existen-
cia de justa causa para revocar, notificada por cédula judicial
al notario, suspendera el otorgamiento de los actos para los que
faculta este poder.- IV) IMPUESTO A I.A TRANSFERENCIA DE INMUEBLES
DE PERSONAS FISTCAS Y SUCESTONES INDIVISAS: Conforme lo dis-
puesto por la Resolucidn 3319 y sus modificatorias de la Direc-
cidn General Impostiva, se retuvo la suma de $ 300,00 en concep-
to del mencicnado impuesto. (6)-LEIDA ...

(1) Con la mencién del negocio base cumplimos con uno de
los requisitos del articulo 1.977. En nuestro modelo 1lo
relacionamos, es decir, mencionando sus elementos fundamenta-
les, lo gue no descarta la posibilidad de acudir a otras técni-
cas como ser su transcripcidn o bien su agregacidén al Protocolo.

Ademés destacamos que en el momento de otorgar el poder
irrevocable, el escribano debe prestar especial atencién a la
fecha del negocio base, la cual debe ser anterior o simulténea
al mismo ya que del instrumento en donde consta la relacidn
juridica fundamental surgird la prueba de la existencia del
interés legitimo exigido por la ley.
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(2) Como va dijimos, no degcartamos la implementacioén de
la figura del auto-contratc, en cuyo caso el poder seria confe-
rido a favor del mismo Pedro Pérez -quien en ese caso reuniria
en su cabeza dos intereses distintos pero no incompatibles, sino
todo lo contrario: el del poderdante de desobligarse, y el suyo
propio de obtener la escrituracidn-. En el ejemplo hemos optado
por conferirle el poder a un tercero, que en el caso resulta ser
la hermana del adquirente, lo cual no es casual, por cuanto al
ser conferido el poder en interés del tercero, es menester que
el apoderado sea de la confianza y accesible para el propio
tercero y no como en el caso del poder comin, de confianza del
mandante. Es recomendable asimismo, designar mas de un mandata-
rio en forma alternativa, ya gque no debe olvidarse gue otra
causa de cesacidn del mandato es la muerte del mandatario, y
ésta no queda cubierta en absoluto por el caracter post-mortem
de este tipo de poderes.

(3) Esto es conteste con nuestra posicidn sobre la natura-
leza juridica del poder irrevocable.

(4) Esta expresidén no seria necesaria conforme lo hemos
expuesto anteriormente, ya que todo poder irrevocable tiene
efectos post-mortem. Sin embargo, la incluimos por cuanto puede
ser ilustrativa para algin eventual calificador del instrumento
que no sea un profesional del derecho (por ejemplo un banco) .

(5) Seguimos en este punto con nuestra postura. El articu-
lo, por otra parte, no impide que se trate de un plazo indeter-
minado pero determinable. De todas maneras, para el caso de que
se optare por fijar un plazo expreso, creemos que deberd también
dejarse expresa constancia de que el poder subsistird como
comin, después del vencimiento de dicho plazo a fin de evitar
dudas en la interpretacién. De lo contrario debera entenderse
gue caducan ambos.

(6) .Deben observarse también el cumplimiento de los re-
gquisitos fiscales en el negocio-base, (Ej. Impuesto de Sellos)
v en el poder irrevocable, cuando como en el caso del ejemplo se
configure el hecho imponible de acuerdo a lo previsto por el
articulo 11 de la citada Resolucidn, dado el caracter Agente de
Retencidn del Notario.

CONCLUSIONES

1) Como presupuesto de trabajo, proponemos los siguien-
tes conceptos:

REPRESENTACION: Es el efecto que produce el obrar de un
sujeto en nombre y por cuenta de otro, tal como si €l mismo
hubiera obrado.
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PODER: Facultad otorgada por un sujeto a otro para lograr
el efecto de la representacién. Es unilateral y recepticio.

MANDATO: Contrato bilateral entre mandante y mandatario,
gue presenta una doble faz: a) regulacidn de las relaciones
entre ambos: b) efecto representativo frente a terceros. Este
ultimo es su rasgo esencial.

ACTO DE APODERAMIENTO: Acto por el cual se inviste a una
persona del poder para alcanzar el efecto de la representacidn.
Es una oferta de mandato, y es lo que documentamos en nuestros
escrituras de «poderess».

2) Para nosotros, poder irrevocable eg aquel cuyo modo de
ser es determinado por la existencia de un interés legitimo
distinto al del poderdante, cuya proteccidn exige mantener la
estabilidad del efecto representativo.

Lo concebimos entonces como una modalidad de la figura, que
se ubica dentro de la estructura del poder y no existiendo por
si mismo como una figura autdénoma; que surge por la misma
naturaleza de las cosas, como aplicacidén del principio mas
amplio que impide disolver los contratos por decigidn unilate-
ral, alterando asi la r¥egla natural de la revocabilidad del
mandato.

3) Los articulos 1.977 y 1.982 se refieren a la misma
situacidn: el apartamiento de las reglas generales de cesacidn
del mandato fundado en la existencia de un interés legitimo
distinto al del representado que debe ser protegido, aludiendo
cada uno a distintas causas de cesacidn, -el primero, a la
revocacidn del mandante, y el segundo, a su muerte-.

En consecuencia, todo poder irrevocable pactado en los
términos del articulo 1.977, tendra automdticamente vigencia
post-mortem: y a su vez, la existencia de este elemento comin
que haga aplicable el articulo 1.982, implicarad que se trata de
un poder irrevocable en los términos del art. 1.977.

4) Los requisitos que menciona el articulo 1.977 no hacen
mas que desarrollar el Gnico elemento esencial y determinante de
la existencia de la irrevocabilidad: un interés legitimo dife-
rente al del representado, que requiere para su proteccidn que
se mantenga el efecto representativo. El negocio especial y la
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limitacidn en el tiempo, surgiran como consecuencia de aquel ,
por eso resulta innecesaria su enunciacidn en la norma.

Proponembs la modificacidén del articulo 1.977 del Cé&digo
Civil, en el mismo sentido gque el articulco 1.723 del Cbédigo
Civil Italiano

5) La justa causa de revocacidn es aquella que ha sido la
causa de la resolucidén del contrato-base, y es alli donde debe
buscarse. Su existencia debe ser probada, y si fuera procedente,
declarada tal por el juez competente.

Ante la duda, la actitud del notario que recibe la notifi-
cacidn de la revocacidn efectuada por el mandante, de un poder
irrevocable que debe emplear, es: abstenerse de intervenir en el
acto en que sge pretende hacer valer dicho poder, y al mismo
tiempo notificar a las partes con gquienes debia celebrarse el
acto notarial, yva que al existir un evidente conflicto de inte-
reses, su intervencidn iria mas alld de los limites de su
competencia. -
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DONACION DE INMUEBLE AL ESTADO POR INSTRU-

MENTO PRIVADO
Esc. ENRIQUE JORGE v ANARA
Eso JULID ECTEDAN ACUNA

Es valida la Donacién de un inmueble realizada por med-o de un
instrumento privado?

La respuesta, de acuerdo a lo establecido por el articulo
1.184 inciso 1 del Cdédigo Civil, es no, no es valida.

Nos formulamos esta pregunta debido a un caso particular que
se presentd en el Departamento Registro Inmobiliario de la Direc-
cién General de Inmuebles en el afio 1.991, el que merece ser
comentado.

En Julio del afio 1.991, los 28 titulares de dominio de un
inmueble ubicado en Alto Padilla, Departamento General Manuel Belgrano
de ésta Provincia, con la conformidad de sus cényuges, efectuaron
la donacién del referido inmueble, a favor del Instituto de Vivien-
da v Urbanismo de Jujuy, en el caréacter de asociados del Colegioc de
Arguitectos de la Provincia de Jujuy, a través de un instrumento
privado.

Esta donacidn tenia como finalidad facilitar la construccidn
de 28 Viviendas en el Barrio Alto Padilla de ésta ciudad.

Posteriormente, el I.V.U.J. dicta la Resolucién N° 270 del afio
1.992, por la cual se acepta la transferencia, estableciendc ademéas
que a través de Escribania de Gobierno debia gestionarse la reali-
zacién de la escritura correspondiente, para la inscripcidn del
inmaeble a nombre de dicho Instituto.

Se formo expediente con todas las actuaciones relativas a
dicha inscripcidn, el que fue ingresado al Registro Inmobiliario
para su inscripcidn y es aqui donde comenzaron las primeras obser-
vaciones, por adolecer el documento de innumerables defectos de
fondo y de forma, como ser la falta de la firma del representante
del Instituto, la falta de la firma de uno de los donantes, existen-
cia de una firma que no corresponderia a ningun titular, falta de
autenticidad de las firmas existentes ern el documento debido a la
ausencia de certificacidn de las mismas. Salvadas éstas observa-
ciones, después de un tiempo prclongado, en Enero de 1.994, Zampoco
se le dio lugar al documento porgue se habian realizado transferen-
cla de partes indivisas del inmueble, faltando la voluntad de los
nuevos adquirentes de transferir dichas partes, lo que se salvd con
posterioridad a través de un acta firmada por lcos nuevos adquirentes,
siendo certificadas estas firmas por la Jefa del Departamento Ca-
tastro del 1.V.U.J. remitiéndose las actuaciones para su inscrip-
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cidn al Registro Inmobiliario “...de acuerdo al articulo 1810 del

1”

Coddigo Civil”.

Asi, este documento se inscribid en el Registro Inmobiliario
en fecha 16 de Noviembre de 1.894. Al realizarse la inscripcién, se
informé que sobre el inmueble en cuestidén recala un embarge, traba-
do durante el lapso de dos afos y dos meses gue demord el Instituto
el salvar las observaciones formuladas, lo que dio origen a otro
cuestionamiento, por cuanto a_ realizarse la donacién el inmueble
se encontraba libre de gravamenes, argumentando el I.V.U.J. que
esta cautelar le impedia ejercer sus derechos de forma plena, es
decir la construccidén de las viviendas a que estaba destinado el
predio, solicitando Asesoria Legal del mismo gue se intime al
Colegio de Arquitectos a que gsstione su levantaniento.

Es decir, por imperio del articulo 1.810 del Cddigo Civil,
este acto juridico es nulo, ya que el mismo establece “La Donacidn
de bienes inmuebles debe ser hecha por instrumento publico”, es
decir que el requisito de la forma en este acto es “ad solemnitatem”.

El articulo 1.183 del Codigo Civil dispone gue “Cuando la
forma instrumental fuere exclusivamente decretada en una determina-
da especie de instrumento, el contrato no valdrd si se hiciese de
otra forma”.

La ultima parte del articulo 1.810 del Cdéddigo Civil dispone
que “Las donaciones al Estado podran “acreditarse” con las constan-
cias de actuaciones administrativas”, lo que no quiere decir que
deban otorgarse por instrumentos privados.

o

Este ultimo parrafo del articulo 1.810, agregado por la Ley
17.711 en la reforme del ano 1.968, se hace eco de lo gque habia
resuelto la doctrina y la jurisprudencia al respecto, ya gue en su
redaccidén anterior nada se decia de las donaciones al estado.

Asi, tanto la doctrina como la jurisprudencia sefialaron que la
escritura publica no era necesaria cuando los inmuebles se donan al
Estado para que se incorporen al dominio publico y ésta ha sido
aceptada por un decreto o un acto administrativo habiéndose reali-
zado la afectacidn del bien al uso publico.

En el presente caso, el bien no es afectado al dominic publico
ni al uso publico.

Sin embargo, el hecho de que el Registro Inmobiliario haya
procedido a la inscripcidn de éste documento, no subsana la nulidad
del titulo, porque de acuerdo al articulo 4 de la Ley Nacional
Registral Inmobiliaria 17.801, “La inscripcidén no convalida el
titulo nulo ni subsana los defectos de que adoleciere s=gun las
leyes” .-

Pagina 82
e SRR S



Revista Notarial - Julio 2000;/

Realizada la consulta por el Instituto de Vivienda y Urbanismo
de Jujuy, sobre la validez o nulidad de la inscripcidén administra-
tiva de dominio por el articulo 1.810 del Coédigo Civil a favor del
mismo, en mayo de 1.997, el Departamento Registro Inmobiliario
sostuvo la nulidad de la misma, de acuerdc a la interpretacidn que
del referido articulo realizdé la doctrina y la jurisprudencia,
agregando que de acuerdo al articulo 36 primer parrafo Gltima parte
de la Ley 17.801, para el presente caso, corresponde la cancelacidn
de le inscripcidn por sentencia judicial, ya que al haber trascen-
dido al acto a terceros a través de la Publicidad Registral, no se
podia revocar por decisién de la Jefatura del Registro, ya que esto
originaria inseguridad juridica.

Todas estas diferencias motivaron que la Jefatura del Registro
Inmobiliario elevara una consulta referida al tema, a la Academia
Nacional del Notariado, la que manifestd que “existe una diferencia
entre el agregado al articulo 1.810 y lo gue la doctrina y la
jurisprudencia habian establecido. En efecto, en el agregado intro-
ducido a este articulo, se exceptla de la obligacidén de la escritura
publica a las donaciones al Estado, pero no condiciona a las mismas
a que lo donado se afecte al dominio y uso publico. Con todo, nos
parece que este requisito queda implicito en la nueva norma. Care-
ceria de razonabilidad prescindir de la escritura publica, si las
donaciones, en la realidad de los hechos no estéan destinadas a obras
publicas.

El caso que examinamos nada tiene que ver con las obras publi-
cas; la donacidén del inmueble se hizo para que en él, con la
financiacién del Instituto, se construyeran viviendas y se las
adjudicaran aun grupo de 28 personas fisicas.

Estimamos, en consecuencia, que el articulo 1.810 inciso 1
debid ser respetado. Por ende se han cometido dos errores: uno
administrativo al ordenarse la inscripcién en el Registro Inmobi-
liario, y otro el de éste Registro al asentar el dominioc a nombre
del Instituto. .

CONCLUSION:

Al no haberse instrumentado ante Escribano Publico, la dona-
cidén del inmueble estd viciada de nulidad, y el vicio trasciende,
sin remedio, a la inscripcién que realizd el Registro Inmobilia-
rio...”

En base a esta consulta, el Instituto de Vivienda y Urbanismo
de Jujuy, intimé a los donantes el otorgamiento de la correspon-—
diente Escritura de Donacién, a los efectos de subsanar la observa-
cién central que motivéd las consultas formuladas.
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Posteriormente, el representante legal del Colegio de Argqui-
tectos, interpone un Recurso de Revocatoria en contra de la Presi-
dencia del Instituto, para que la misma deje sin efecto la intima-
cién formulada. Al mismo tiempo, presenta un estudio realizado por
una escribana, donde con fundamentos legales claramente expuestos,
se concluye que es valida la adquisicién de dominio por el I.V.U.J.,
del inmueble ubicado en Alto 2adilla.

A todo esto, Fiscalia de Estado, que segun la Constituciodn
Provincial, es el oOrgano maximo de asesoramiento legal de la
Administracién Publica Provincial, encargada de ejercer el control
de la lega.idad de los actos de la administracién, interpretd la
situaciodn creada con motivo de la inscripcidn de dominio a favor del
I.V.U.J., practicada por via administrativa, prcnunciéndose por la
validez de tal inscripcién, ejerciendo la facultad que la Constitu~
cién le otorga de interpretar la ley para asesorar a los organismos
administrativos.

Es decir, que la intimacién formulada al Colegio de Arquitec-
tos para cue se realice la Escritura de Donacidédn a favor del
I.V.U.J., luego del dictamen de Fiscalia de Estado que se pronuncid
por la validez de la inscripcién de dominio, originado todo esto en
el recurso planteado por el representante legal del Colegio de
Arquitectos, quedd sin efecto, por lo tanto, esa escritura nunca se
realizd, quedando la situacién en el mismo estado que al iniciarse
todas estas actuaciones.

En la interpretacidén realizada por Fiscalia de Estado, 1la
misma sostiene que es extensible la aplicacién del articulo 1.810 a
un organismo publico dependiente del estado Provincial, aun cuando
la norma de fondo se refiere a las donaciones hechas “al estado”
por cierto, sea éste Provincial o Nacional. En el presente caso la
donacién se realiza al I.V.U.J. y no expresamente al estaco Provin-
cial, siendo éste organismo una entidad autarquica del estado Pro-
vincial, conforme a su ley organica de creacién.

En definitiva, la situacidén es la siguienze: la donacidn se
efectud por instrumento privado, la inscripcién se realizd. Sea
ésta valida o nula, es una cuestidén que, consideramos, queda libra-
da a una decisién judicial, lo que no creemos que suceda, ya que el
complejo habitacional estd totalmente terminado, los inmuebles es-
tan ocupados por sus adjudicatarios, es decir, en caso de escriturarse,
el dominio volveria a sus antiguos propietarios, con lo dque se
estaria cumpliendo con el objetivo tenido en mira al realizar la
donacién.

Para conclulr, consideramos que si la instrumentacién de la
transferencia a favor del I.V.U.J. se hubiese realizado siguiendo
la normativa del Cdédigo Civil, ésta situacidédn de conflictd no se
hubiese planteado. Es decir, el Departamento Notarial debié remitir
todas las actuaciones a Escribania de Gobierno para su correcta
instrumentacidén, y no tratar de inscribir un acto de tal magnitud a
través de actuaciones administrativas, evitando de ésta manera todc
tipo de conflictos e insegur-dad.
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OBSERVACIONES A UNA TEORIA AFORMALISTA
RESPECTO A LA COMPRAVENTA INMOBILIARIA:
' VALOR DEL BOLETO

Respecto al contrato de compraventa se han formulado dos
teorias acerca del valor del boleto de compraventa, segun se
reconozca O no su valor de contrato perfecto y acabado para
operar la transferencia inmobiliaria:

- para los formalistas: el boleto es un contrato parcial-
mente tipico, congluido por escrito, gue gegiin gsu contenido
impuesto o declarado, obliga reciprocamente a lasg partes a
escriturar una compraventa inmobjliaria y gue por tanto solo
genera por si obligaciones naturales de dar la cosa y pagar el
precio. *(1):

acredita la celebracién de una compraventa inmobiliaria, gque
seguida de tradicidén - aunque ésta (modo adquisitivo) no se
haya formalizado por escritura pGblica, es gitulo iddéneo para
conferir gl comprador de buena fe caracter de poseedor legiti-
mo. (1) Esta tesis, pretende rebatir initilmente al entender de
muchos, el excelente y sensato argumento del doctor Lépez de
Zavalia -quien sostiene que admitir las forma del instrumento
privado o boleto, es ya una postura formalista pues contrario
sensu tendrian que admitir la compraventa inmobiliaria oral-
.diciendo que puede celebrarse una compraventa bajo cualquier
forma, pero que no todas serian un boleto.

Parece existir - a wml modesto entender- una postura
aformalista atenuada-. que sostiene que el boleto es un verda-
dero contrato de compraventa en firme gerio y definitivo, per-
fecto en si mismo,esto es, como contrato de compraventa, y que
la exigencia de la escritura publica (art. 1184. inc. lo. Cod.
Civil) es un requisito formal gue hace al modo de adquigicidn
del dominio, con independencia de la compraventa en gi”. (Morello.
El boleto, T.I. p43 segtn cita de Wayar, op.cit).

Tal sin embargo es pensamiento comiin a los “formalistas”,
para los que también el contrato se perfecciona con el acuerdo
de voluntades, pero con la diferencia de que la forma impuesta
es plUblica: injustamente acusados por tanto de ser “quienes
piensan que la seguridad juridica es un valor de rango superior
a la justicia” (1) ; y de confundir el contrato con la forma
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impuesta por la ley, ya que la proponen como forma aconsejable
precisamente en atencidn a la justicia.

No hay que perder de vista la tutela de la libertad en las
convenciones en primer lugar y respetando la posibilidad de que
las partes acuerden previamente por teléfono la transmisidn de
un inmueble. Sin embargo, el tema es que, justamente, resulta de
cuidado, guien se presenta como parte tutelable, o sea al
adguirente gue se desprende del monto del precio del inmueble,
asegurandole que reciba su contraprestacidén, lo gque podria ser
improbable si se celebrara el contrato en forma oral, o mas gue
peligroso al menos. Resulta también de tutela, el vendedor,
cuando se desprende por su parte, de la propiedad de una cosa
tan valiosa como un inmueble y recibe parte del precio o comen-
zard a percibirlo en el futuro.- La forma de la escritura
pGblica aparece como incuesionable. -

Esta UGltima posgtura -atenuada seglin la adjetivaramos- in-
vita, por su particularidad, a no evitarnos ni ahorrarnos el
andlisis de todos sus argumentos expuestos por el Dr. Wayar?,
quien -simplificando su tesis-, entendid la forma piblica de la
transferencia inmobiliaria, como imposicidén legal a la tradi-
cidén y no al titulo mismo de la venta, siendo pcr tanto el boleto
de compraventa, forma suficiente de la venta inmobiliaria (ti-
tulo suficiente?), la que produce sus efectos desde la misma
fecha de tal boleto, reservandose la escrituracidn al tiempo de
hacer tradicién de la cosa.- Sustenta la misma, en las afirma-
ciones que, por su originalidad, seguidamente se resumen y
comentan u observan:

1) que la definicidén de boleto de compraventa coincide con
el art. 1323 C.C. (definicidn del contrato de compraventa) ya
que relne los requisitos de la propiedad de un inmueble a cambio
de un precio en dinero y

2) que el art. 1184, inc. 1°, establece la forma de la
escritura publica no para el titulo sino para el modo!! ya que
este articulo establece la forma publica para los contratos que
tengan por objeto “la transmisién de bienes inmuebles”, lo que
sostiene que recién se opera con la tradicidén pues el mero
contrato de compraventa sélo genera derechos y obligacicnes,
una de éstas Ultimas, justamente la tradicidén de la cosa por
escrita publica. Resulta obvio y asi lo dice, cue considera a la
tradicidén como un contrato y no como actos materiales o hechos
juridicos -lo gue es discutible- y en todo caso su propia forma
es independiente.

No obstante y simplificando, pensamos que la compraventa es
causa fuente mediata de la adquisicidén de los derechos reales y
la forma o modo -escritura piblica de la compraventa mas tradi-
cién, podriamos decir que son causa formal de la transferencia;
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y no decimos mds sobre este &lgido punto pues es mucho lo ya
comentado e interpretado por la doctrina.- Tales argumentos se
han intentado rebatir por el autor de referencia, invocando a su
manera de ver, la realidad de que en las escrituras no suelen
mencionarse los hechos traditivos, lo que por su parte dice no
hacer mella a su propia teoria pues es justamente en la escri-
tura donde debieran constar, en tanto que tales -dice- son sdlo
un aspecto del acuerdc traditivo.

3) También responde a los argumentos que objetan a la
tradicidn como contrato formal segtn el art. 1184, inc. 1°, con
los siguientes argumentos:

A) el escribano debe, en su opinidn, dar fe de los actos de
entrega pues de esa sola manera se salvaria la mencionada obser-
vacidén segln dijéramos, que surge de aplicar la exigencia de la
escritura plblica a la tradicidn pues de otra manera, no consta
la tradicidén en el propio instrumento que se exige que la
recepte;

B) Si bien los art. 2378/9 y 2380 se refieren a la tradicidn
como “actos materiales de entrega”, ello no va en desmedro de su
exposicidn yva que “no puede identificarse la res con la forma”
y en todo caso sumar la forma de la escritura piblica no es
incompatible ni criticable como que también el hecho de que se
inscriba la tradicidén con la escritura le devuelve su verdadero
rol publicitario:

C) las exigencias de: a) los art. 2505, y 2 de la ley
17.801, de la inscripcidn de los “titulos”, quedan satisfechas
igualmente con que la escritura que se otorgue al momento de la
tradicidn, pues la venta queda incluida en la escritura publica
segln dird;

b) del art. 2609, gue establece “la adquisicidén del dominio
inmobiliario después de firmado el instrumento plblico de ena-
jenacidén seguido de tradicidén”, afirma que no debe entenderse “
enajenacidn” como contrato fuente del derecho real, siendo la
tradicidén y no la venta, la que provoca la enajenacidn, debiendo
ademés leerse la Gltima frase como “seguido de hechos traditivos”;
Y

c) Vuelve sobre el art. 2505 C.C. y art. 2 ley 17801, para
remarcar que en su opinidén en la escritura piblica debe constar
la tradicidn y hacer mencidn de la existencia de la venta, por
lo que, llevada al Registro, quedard inscripto el “titulo”.-

Ademas cataloga como inconsistente la tesis que tiene al
boleto como “promesa de venta”, pues destaca como incoherente el
otorgamiento de la escritura por el juez en caso de incumpli-
miento, pues, la negativa a escriturar por el obligado sdélo
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generaria la obligacidén de pagar los dafiog y perjuicios (arts.
1185/7), nunca su reemplazo por un tercero (el juez), y mucho
menos la de entregar la cosa y pagar el precio. Ni siquiera el
argumento que se apoya en el art. 1324, inc.2,.de la venta
forzada puede sustentarse sin afiadir al boleto mayor fuerza
vinculante gue una mera promesa. En la misma linea tener al
boleto como compraventa nula por defecto de forma es inconsis-
tente, ya gue solo engendraria obligaciones naturales y no
civiles {(art. 515 inc. 3)-

Invoca también a las Fuenteg, en las que el esboco de
Freitas, ademds de un andlogo 1184, tiene la disposicidn espe-
cial de la forma publica para la compraventa inmobiliaria de
manera expresa.

Cita la opinidén de Vélez redactada en la nota al art. 4012,
que niega al boleto la posibilidad de servir como titulo a los
fines de la prescripcidn, ya que el requisito de la forma
publica también estaria impuesto para la tradicidén que posibi-
lita la transmisidn,” no siendo ademés el valor de la nota
decisorio, como sabemos, ni la opinidén de Vélez permanente
respecto al punto.

Por ultimo destaca la labor jurisprudencial que, “serena y
constante” , ha reconocido al boleto el cardcter de venta. -

Reconoce sin embargo como “débiles” otros argumentos de su
propia corriente aformalista, tales como:

1) sostener que la escritura publica es una forma ad
probationem: contraria su propia afirmacidén acerca de que la
venta es no formal -y por tanto se puede probar por cualquier
medio escrito- y reconoce que la ennumeracidn del 1184 es
condicionante de la misma existencia de los actos alli indicados
por lo que resulta preferible afirmar gque la escritura es la
forma no ya de la venta sino de la tradicidn;

2) creer que la supresidn de la frase “bajo pena de nuli-
dad” del 1184 confirmaria la aformalidad de la wventa
inmobiliaria, ‘pues no hay duda que tal supresidn no altera la
integridad del sistema, que no ha sufrido alteraciones (art.1183
C.C:) y porqgue en tal caso, con todo ese rigor, la pena de
nulidad se aplicaria a la escritura que contiene la tradicidn,
es decir a su hipdtesis de solucidn;

3} considerar a la exigencia de la escritura para .a trans-
misidén del dominio y no como forma de la compraventa, lo cual es
dificil en extremo de sustertar pues la escritura no se encuen-
tra ennumerada como modo de adquirir ese derecho real en la
enumeracidn del art..2524 C.C.-
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Cabe concluir, por sobre todo el debate expuesto, acerca de
lo conteste de la doctrina sobre la forma de la escritura
piblica que las leyes imponen a la compraventa inmobiliaria, que
hacen descartables las posturas aformalistas en todas sus va-
riantes y tendencias. -

De todos modos, se rescata la finalidad que deja entrever
el autor, asi como a todo lo largo de su obra: su preocupacidn
por el adquirente por boleto sobre todo en algunas regiones del
pais, confiado del dominio que alin no tiene, huérfano de normas
que tutelen su derecho,, viendo reducida su accién civil a natu-
ral, en tanto el incumplimiento de la entrega del inmueble o la
falta de pago del precio sblo generan, en el estado actual de la
legislacidn y considerando al boleto como mera promesa, obliga-
ciores naturales en los términos del ut supra mencionado arti-
culo 515 inc.3 del Cdédigo Civil, que con forzados argumentos y
con fundamento en la equidad, salvan a su entender los jueces,
haciendo lugar a la pretensién civil de los eventuales actores. -

Por fin, la carencia aparece cubierta y sélo prevista
por el Proyecto de 1994, el gque en el articulo 1189 consagra la
exigibilidad civil de las obligaciones emergentes del boleto.

Capitulo aparte merece el andlisis referido a una
posible tutela al adquirente por boleto, que podria resultar de
las disposiciones relativas a la manera de resolver el conflicto
entre acreedores de obligaciones de dar para adquirir derechos
reales sobre un mismo inmueble, dando lugar a quien tiene hecha
a sus favor la tradicién de la cosa. '

En el régimen vigente, la prevalencia es del acreedor
cuyo instrumento puiblico fuera de fecha anterior (articulo 596).
Entcnces, los elementos que juegan a favor de la adquisicidn
preferencial del derecho real son: fecha del titulo y la tradi-
cidén (modo de transmisidn o constitucidn de los derechos reales)
y, en su defecto -a falta de posesidén, la fecha del titulo, todo
ello, sobre la base de la la buena fe.

En un salto hasta el nuevo Proyecto de 1998 (Decreto
685/95), el mismo jerarquiza, ante el mismo conflicto entre
acreedores de dar para constituir derechos reales sobre un
inmueble, (articulo 699) dos nuevos escalones o conceptos: la
inscripcidn registral vy el titulo oneroso con la siguiente
prevalencia en los supuestos de conflicto:

a) El1 acreedor con buena fe, titulo oneroso, tradicidén vy
emplazamiento registral (no importa la fecha del titulo).

b) Si ninguno de los acreedores a titulo oneroso obtuvo
emplazamiento registral, prevalece el acreedor de buena fe que
recibid la tradiciédén.
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¢) Si ninguno de los acreedores a titulo oneroso y de buena
fe recibid la tradicidn, prevalece el derecho del acreedor cuyo
titulo fue otorgado con la formalidad correspondiente y es de
fecha mas antigua; o en su defecto, el acreedor cuyo titulo fue
otorgado por instrumento privado de fecha cierta m&s antigua
(salvo que sea un titulo que requiera de formalidad solemne
abscluta) .

Segin Informe enviado por el Colegio de Escribanos de
la Provincia de Buenos Aires, al Colegio de escribanos de Jujuy,
con fecha 20/07/99, elaborado por la Comisidn de andlisis del
Proyecto de Cédigo Civil Unificado de 1998 (Decreto 685/95),
integrada por los Notarios y Profesores: Jorge R. Causse, Gastdn
R. di Castelnuovo, Zulma A. Dodda; Natalio P. Etchegaray, Marcelo
N. Falbo, Romelio D. Fernanadez Rouyet, Rubén A. Lamber, Carmen
S. Magri, Néstor O. Lépez Lozano, Oscar E. Sarubo, Marcela H.
Tranchini de Di Marco y Aldo E. Urbaneja, acerca de tales
soluciones, se ha observado:

1) No estd contemplado el supuesto en gue un acreedor
obtuvo emplazamiento registral, pero la tradicidén se le hizo a
otro, que es de buena fe y cuyo titulo es de fecha cierta
anterior al titulo del primero (es el caso del adgquirente por
escritura plUblica inscripta pero a guien no se le ha hecho
tradicidén de la cosa frente a un poseedor por boleto de compra-
venta de fecha cierta anterior a agquella escritura). En el
régimen vigente -observan-, por el juego de los articulos 594 y
3269 del Cédigo Civil, prevalece el segundo.”

Este es el caso gque en relacidn al tema de este articulo
presenta interés fundamental: se trata de la tutela al adguirente
por boleto de fecha anterior a la escritura con posesidn y
obviamente, buena fe.-

En mi modesto entender, esta solucidn no expresada en el
articulo del nuevo Proyecto, podria encontrarse implicita o
deducirse de la solucién indicada en el inc. b y c del nuevo
art.699, sdlo si en el inc.a, se ponderan no sbélo el emplaza-
miento registral, sino ademés, los otros cuatro requisitos por
el orden escrito por el legislador: la posesidn es anterior al
emplazamiento registral. En el caso planteado el adquirente que
si lo obtuvo, tiene la prevalencia sélo de este Gnico ingredien-
te, faltandole la posesién y el titulo anterior. De todos modos
el articulo excluye la fecha del titulo por lo que no gueda
salvada actualmente la falencia.- Sin embargo, al no tener el
boleto la categoria de titulo, podriamecs obviar su fecha como lo
preceptia el articulo en cuestidn.- Finalmente, para evitar
interpretaciones poco justas -tal el punto esencial en el Dere-
cho- parece conveniente la aclaracién legislativa.-

“2) Si bien estiman 1d6gico y justo gque el Proyecto intro-
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duzca el parametro de la inscripcidén registral (art. 699 inc.
a), atento que la publicidad de tal cardcter se introdujo con
alcance general para todos los derechos reales a partir de la
Reforma de 1968 -cosa gque no ocurria en el régimen de Velez-,
“carece de fundamento y de toda justicia el que ademds, para la
adguisicién preferente del derecho real se exija el titulo
oneroso.”

Tomemos -dicen-, para apreciar la gravedad de la solucidn
propuesta, un supuesto: Hay un conflicto entre dos acreedores:
al seflor “A” recibid el inmueble por donacidn, se le hizo
tradicidn y su escritura se inscribid, dentro de los plazos
legales, en el Registro de la Propiedad. Este seflor, ya es
titular de un derecho real pues tiene titulo y modo y, ademés,
ese derecho es oponible frente a todos los terceros por la
inscripcidn registral. Sin embargo, aparece un sefior “B” que
plantea judicialmente un conflicto de mejor derecho, pues sos-
tiene que el anterior titular, unos dias antes de efectuar la
donacidén y de entregar la cosa al seflor “A”, le otorgd un
boleto de compraventa cuyo precio aboné. En el régimen vigente
no hay dudas de que el conflicto se resolverd a favor de “A” (si
es de buena fe), pues es a quien el anterior titular, volunta-
riamente, le hizo entrega de la cosa. En cambio, en el esquema
del Proyecto, como no pastaréd tener titulo, modo e inscripcidn
registral, sino que serd menester contar con un titulo oneroso
para triunfar sobre el otro acreedor, es posible que la judi-
catura deba resolver a favor de agquel que ni siquiera ostenta
la posegidén de la cosa.”

Para el tema de andlisis, es decir, la proteccidn del
adguirente por boleto, no hay duda gue la solucidn legal lo
favorece, mé&s no se trata de favorecerlo sdlo por compasidén en
razén de adquirir por boleto, a pesar de la falta de posesidn.
Tal adquirente puede conformarse con la justa repeticidn de lo
pagado: evidentemente el poseedor tiene més requisitos que lo
favorecen como acreedor -buena fe; posesidn; emplazamiento
registral titulo anterior aunque al nuevo legislador ya no le
interese; - faltandole sélamente el titulo oneroso. Lo mismo
que en la anterior observacidn plasmada en (a), la exigencia de
reunir mayor ntimero de requisitos, podria superar el escollo.-

Si bien el planteo son sin duda acertado -al igual que el
anterior expuesto en 1-, aparece como solucidn, indicar
legislativamente el presente supuesto como excepcidn particu-
lar del articulo con un andlogo 3269, o esperar al efecto del
peso del aporte doctrinario sobre la opinidn de los jueces.-

Aparentemente en este nuevo sistema el principal tutelado
no esg el poseedor sino el tercero, a quien estd destinada la
publicidad registral.

”3) Obsérve finalmente, que en similar situacidén, pero en
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materia de muebles registrables, el inciso a) del articulo 700
no exige el titulo oneroso.”

“4) De esta manera, sin reclamos doctrinarios que avalen un
cambio en ese sentido, sin soluciones jurisprudenciales en las
que se atisbe un favoritismo como el que se pretende hacia el
titulo oneroso, se crea un sistema gue vuelve a sembrar dudas,
ya desde otro angulo la bondad de los titulos provenientes de
donacidén.”

Igualmente en relacidén a la proteccidn del adguirente por
boleto y para finalizar, agrego que se suman los remedios
procesales,por ello el comentario de un fallo por TERCERIA DE
POSESION, Art. 83 C.P.C. de la Provincia de Jujuy® -inspirado
como conocemos, en el Cé6digo de Santa Fe-: Esta norma prevee la
tutela del poseedor, con independencia de la terceria de dominio
que tiene el duefio para sustraer la cosa de las pretensiones del
embargante o de la terceria de mejor derecho acordada al adquirente
por boleto como derecho de crédito o personal contra el vende-
dor para exigirle la transferencia a su favor.-

En este caso, se trata del adguirente de inmueble por
boleto de compraventa y su oponibilidad ante el embargante
posterior, donde el Superior Tribunal de la Provincia ha dicho:

“Nuestro Cédigo Procesal Civil, en su Art. 83, brinda la
posibilidad al proseedor legitimo de defender sus derechos me-
diante “la terceria”, y es légico que asi sea, pues el adquirente
de un inmueble por boleto de compraventa gque ha recibido la
posesidn, tiene el derecho de poseer la cosa, el derecho de
disponer material y juridicamente de ella, pudiendo ejercer
acciones posesorias contra quien lo desposee, siendo su derecho
oponible a terceros que estén obligados a respetarlo (Conf.
Bustamante Alsina, “Derechos reales, La Posesidn, Eficacia del
Boleto de compraventa. Las defensas posesorias en materia de
muebles y extensién a la tenencia”, pdg. 839). En resumen,
“estd justificado que pueda enfrentar con su boleto a los acree-
dores del vendedor” (Bustamante Alsina, ob. cit. p&g. 841). En
forma analdga se pronuncia la Corte Suprema de la Provincia de
Buenos Aires ( SC Buenos Aires, mayo 6-1980, E.D. 96-591).

Pero incluso con anterioridad a éstos, tanto la doctrina
como la jurisprudencia enfrentandose o resistiéndose a la ju-
risprudencia imperante, expresaron que: “el comprador sin es-
critura, aungue no duefio, como poseedor animus domini con fecha
anterior a la del embargo contra el vendedor, en ningln caso
puede resultar afectado por la desposesidn que la cautela impor-
ta...”, manifestando ademds que “aln en el supuesto de no contar
el accipiens con la escritura prevista por los Arts. 1184 inc.
1° y 2609 del C6digo Civil, no podria serle opuesta la medida
cautelar trabada por un tercero con posterioridad a la toma de
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posesidn de la cosa inmueble que por tradicidn basada en una
promesa de venta, el protietario deudor de agquél le hubiera
conferido.” (Cfr. Moreno Dubois y Wenceslao Tejerina, L.L. 123-
1229).

Es gque no puede ser de otro modo, ya que de darse una
solucidén contraria, y ante la hipdtesis de un futuro comprador
por subasta (por virtud del embargo trabado) seria imposible la
tradicién. porque la posesidn la detenta un tercero. Esto resul-
ta determinante para acordarse al comprador por boleto de fecha
anterior, la preferencia en el enfrentamiento de intereses con
el embargante posterior.

Sobre el particular Bruzzdén, en su articulo “Conflicto
entre el comprador de un inmueble con boleto y el embargante del
bien”, publicado en E.D. 43, pag. 1.208, seflala que “la accidn
del acreedor embargante no puede por arte de birlibirloque
despojar al tercero de la posesidén que ha obtenido legitimamente
de ella por un precio en dinero y asi poder ejecutar su crédito.
Esto implicaria un acto no amparado por norma juridica alguna,
violatorio de disposiciones expresas del Art. 2355 del Cdédigo
Civil”.

(Expte. N° 5631/97, caratulado: “ Rec. de Inc. int. en
Expte. N° B-06844/96 (Sla II-C. y C.)...: Damié&n Morales y otro
¢/ Hugo Horacio Ciares y otro” - L.A. N° 40, F(590/596, N° 208,
16/07/97)".

Para concluir basta decir que el tema tratado fundamental-
mente es el del valor del boleto y el de la proteccidn del que
asi adquiere. Si el derecho - pensamos - establece lo que es
justo y seguro para las partes, nada mas conveniente para una
transferencia inmobiliaria que tutelara a ambas partes, adquirente
y trasmitente, para los que 1la escritura publica es
indidudablemente la forma més apropiada para el contrato. Res-
pecto al valor del boleto no hay duda que se empleo masivo debe
conllevar la exigibilidad civil de lo estipulado.

'cita de Wayar, Ernesto C. Compraventa y Permuta.Astrea .Bs
As. 1984

*Wayar, op.cit.

3Cit. El Foro N°16, P&g.51, Cgio de Abogados de Jujuy,
AfioV- Jujuy. Agosto/Octubre 1999.
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EL PORQUE DEL ESCRIBANO COMO MEDIADOR

Esc. GRACIFLA MARIA GALINDEZ
Prov. de Salta

LA MEDIACION COMO SOLUCION DE CONFLICTOS

La mediacidn es uno de losg medios de resolucidn no adversarial
de conflictos.- Tiene como fin promover la comunicacidn directa
entre las partes para la solucidn extrajudicial de la contro-
versia existente entre las mismas. -

Este sistema tiene como caracteristicas la neutralidad e
imparcialidad de la persona que se desempefla como mediador,
teniendo éste como obligacidn, el hacer respetar a las partes el
acuerdo de confidencialidad que se firma previamente al desa-
rrollo de la audiencia; facilitar la comunicacidn entre las
partes alentandolas a que decidan lo que es mejor para ellas,
giendo éstas las que deciden firmar o no un acuerdo, no forzan-
dolas en ningGn momento a ello.- Cuando el mediador advierte que
es necesario la intervencidn de un tercero, puede citarlo a fin
de gue comparezca a la instancia mediadora ya sea a pedido de
parte o de oficio.-

Debe procurar la auto composgicidn, cooperatividad y volun-
tariedad del proceso, tratando a través de distintas preguntas
de conocer el interés de las partes y no solo sus posiciones,
pudiendo para ello hacer las sesiones privadas que considere
necesario con cada una ellas, aparte de la audiencia en que
estdn los interesados reunidos, parafraseando las veces que lo
considere necesario para que éstas se escuchen. -

A su vez las partes pueden comparecer a la audiencia perso-
nalmente, acompafiadas de su letrado patrocinante o éstos sola-
mente en representacidén de sus clientes cuando los mismos se
domicilien en extrafia jurisdiccidn.- Pueden tomar contacto con
el mediador designado antes de la fecha de la audiencia, con el
objeto de hacer reconocer el alcance de sus pretensiones. -

Esta instancia llega a su fin cuando las partes firman un
acuerdo, pudiendo en caso de incumplimiento de 1lo acordado
ejecutarse ante el juez designado mediante el procedimiento de
ejecucidén de sentencia.- De no arribarse a acuerdo alguno, el
mediador deber& labrar un acta cuya copia debe entregar a las
partes en la que se deja constancia del tal resultado, quedando
habilitada de esta manera la via judicial correspondiente. -

Similitudes entre la funcién notarial y la mediacidn
Hemos de encontrar muchas similitudes entre la mediacidn y
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la funcién notarial, pero a primera vista, se destaca de entre
ellas, la que se refiere a la relacidén de las partes con el
profesional. -

Es una realidad de lo mas palpable que los particulares se
acercan tanto al escribano como al mediador con problemas fami-
liares, econdmicos, morales, etc..- Ambos profesionales estén
muy ligados a la vida intima de las personas, es pues en tal
medida las suyas «una profesidn de confianzas.-

Tanto en la mediacidén como en la relacidn notarial, las
partes se encuentran en un plano de igualdad y no de subordina-
cién ante el profesional, asi es que la principal actividad del
mediador consiste en promover la comunicacidédn directa entre las
partes, facilitando el dialogo para que éstas solucionen el
conflicto, como también lo hace el escribano a través de la
audiencia notarial, en la cual recepta las voluntades de ambas
partes para asi obtener el equilibrio necesario a fin de que el
contrato sea celebrado en pié de igualdad. -

E]l notario, en el ejercicio regular de su funcidén, no hace
otra cosa que adelantarse a prevenir y precaver los riesgos que
la incertidumbre juridica pudiere acarrear a sus clientes.- La
funcidén notarial es por naturaleza y de modo cabal,' «menester de
prudencia», como también lo es la mediacidén, cuando el mediador
intenta inducir a las partes para que generen propuestas mutua-
mente aceptables y en definitiva arreglen la controversia exis-
tente entre ellas. - '

La funcidn notarial tiene caréacter preventivo puesto que
tiende a lograr la inobjetabilidad de los derechos privados
haciendo ciertas las relaciones y situaciones subjetivas con-
cretas de que ellos derivan. -

La vida notarial se ejerce dentro de la normalidad de las
relaciones juridicas, haciendo «conciliacidén pacifica de inte-
reses» y su finalidad saliente, consiste precisamente, en evi-
tar la oposicidn aguda o el conflicto.-

Ahora, si bien a la mediacidn concurren las partes que
tienen un conflicto, es el mediador a través de su intervencidn
guien facilita la comunicacién entre ellas alentandolas a que
decidan lo que es mejor para ellas, logrando asi «la concilia-
cién pacifica de sus intereses».- El mediador debe trabajar
directamente con las partes en la cuestidén de fondo a fin de
llegar a una decisidn equitativa y justa.- Su intervencidn se
dard, cuando las partes estédn mal informadas, mal preparadas
para negociar, o no conocen los arreglos fundamentales acepta-
bles para ambos.- Es preciso que equilibre las fuerzas y ayude
a definir los términos de la decisidn crucial. -
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El escribano como el mediador son «terceros imparciales y
neutrales», asi el notario ejerce una verdadera magistratura
precautoria, esponténeamente requerida por los interesados.-
Debe estar siempre por encima de los intereses comprometidos: su
profesidén le obliga a proteger a las partes con igualdad, li-
bréandolas con sus explicaciones imparciales y oportunas de los
engafios a que pudiera conducirlas su ignorancia y de los ardiles
que pudiere tenderles la mala fe.- El ge debe en igual medida y
con la misma lealtad, al cliente habitual, que al accidental; al
gue lo elige, como al que lo acepta; al que le paga y al gue se
beneficia de su actividad sin erogacidén alguna.- Es escribano de
las partes, y de ninguna en particular, &l debe presgidir las
relaciones de los particulares, por ello su sgitial siempre
equidistante entre los diversos interesados.-

La imparcialidad en el mediador significa gue no tendré
preferencia a favor de alguno/s de los negociables y la neutra-
lidad, alude a que el mediador no debe promover actos perjudi-
ciales para los intereses de algunas de las partes.- La impar-
cialidad y neutralidad significan que el mediador puede separar
sus opiniones de los deseos de los litigantes y concentrarse er
los modos de ayudar a las partes a formular sus propias decisio-
nes sin favorecer inapropiadamente a una de ellas.-

Hasta ahora hemos analizado las similitudes de ambas fun-
ciones en relacidn a las partes y el profesional, pero si
tomamos en cuenta el interés del Estado, hallaremos otras, tar
O mas importante que las primeras. -

Es claro que la misidn del Estado, no acaba con la promulgaciér
de las leyes, sino que continta con la tarea de conseguir,
ademds, que esas leyes se apliquen, que conformen la realidac
juridica y que ello tenga lugar con el menor costo social
posible. -

Los tribunales de justicia resuelven los conflictos que
originan la incertidumbre o la infraccidén de las normas legales,
pero lo hacen a un costo social elevado.- Los tribunales se
encuentran recargados de expedientes muchos de los cuales, ¢
menor costo, pudieron haberse resuelto satisfactoriamente poz
los involucrados y en mucho menor tiempo, de haberse recurridc
a otrosg medios alternativos de solucidn de disputas.- Su actua-
cidén, por lo tanto ha de prevenirse, facilitarse y abreviarse.-

cY codmo es posible ayudar a la justicia? Por un lado este
funciodn esté encomendada, en gran medida, al Notariado, que le
lleva a cabo mediante la redaccidén y autorizacidén de documentos
gue, por su contenido, sean validos y adecuados a la ley, y pot
su forma, eficaces y ejecutivos. -

El notario, oficial piblico, ejerce su funcidn bajo 1t
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forma de una profesgidén liberal y acta en todo el ambito del
Derecho Privado no contencioso, es decir «en las relaciones
privadas que se crean, modifican o extinguen sin contienda
judicial». - ‘

La funcidn del notario es preventiva en contraposicidén a la
del juez, porgque faculta, abrevia o reduce el riesgo de liti-
gios, proporciona seguridad juridica a los ciudadanos y, por lo
tanto, protege los derechos de los usuarios del derecho. -

En fin, la intervencién del notario que preserva de posi-
bles litigios, es un mecanismo indispensable para la adminis-
tracidén de una buena justicia.-

Por otro lado, se presenta la mediacidén como un camino
alternativo de solucidén, como un procedimiento no adversarial
en el cual un tercero neutral, gue carece de poder de decisidn
ayuda a las partes a negociar para llegar a un resultado mutua-
mente aceptable.- A diferencia de la actuacidén judicial, el
mediador no define la controversia, como en el caso del juez o
arbitro, sgino que su funcidn es colaborativa.- El ayuda a las
partes a esclarecer los puntos en controversia.- Mas alld de sus
posiciones, busca el interés que las mueve; facilita la discu-
sién, plantea una visidén realista del problema y sus posibles
consecuencias en la hipdtesis de no llegarse a un acuerdo. -
Busca en definitiva, que sean los directamente involucrados
gquienes resuelvan por si sus propios conflictos, de modo tal que
se evite una solucidén impuesta.- Asi se ahorra tiempo, dinero,
energias y fundamentalmente, se liman asperezas.-

Tanto la funcidn notarial como la mediacidén tienden a la
paz social, puesto que cuando las partes acuerdan sobre algo,
ello inspira confianza, se diluyen los rencores y se construye
la ansiada convivencia arménica y la paz social .-

De todo lo expuesto podemos concluir que el escribano por
la misma naturaleza de su funcidn es mediador, porque al igual
gue éste es un tercero neutral e imparcial; que tiene como firn
acercar a las partes; que éstas se acercan a €l por su propia
voluntad; qgue de ser necesario aclara las cuestiones confusas;
gue tiene la obligacidén de guardar el secreto profesional al
igual que el mediador coh respecto a la confidencialidad de las
cuestiones vertidas en el proceso; que con su intervencidn se
logra que se solucionen las cuestiones planteadas con rapidez y
a un costo econdémico bajo; etc., entonces ¢porqué no se lo
contempla al escribanc como mediador en las leyes vigentes?

Centros de Mediacidén dependientes de Colegios de Escriba-
nos

Como es bien sabido el Colegio de Escribanos de la Capital
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Federal fue uno de los promotores de la implementacidén del
sistema de la Mediacidn en nuestro pais. A principios del afioc
19390 cred el Tribunal de Arbitraje General y Mediacidn y luego
en 1993, comenzd a funcionar el Centro Institucional de Media-
cidn en dicho Colegio.- Fue éste uno de los principales Colegios
Profesionales que prestd su ayuda al Ministerio de Justicia
cuando inicid el plan piloto en mediacidn. -

Actualmente tiene el orgullo de contar en su organigrama
con “El Primer Centro Institucional de Mediacidén” el cual viene
desarrollando una actividad sumamente provechosa para los ciu-
dadanos de la Capital Federal, contando asimismo dentro de sus
“Comisiones de Trabajo”, con la Comisidén de Mediacidén y 1la
Comisidn de enlace con el Tribunal Arbitral.-

Por digposicidn N° 13/98 de la Direccidn Nacional de Medios
Alternativos de Resolucidn de Conflictos del Ministerio de Jus-
ticia de la Nacidn, el Centro Institucional de Mediacién ha sido
habilitado con el nGmero 10 como Institucidén Formadora en media-
cién.- Tiene a su cargo el dictado de los cursos de introductorios,
de entrenamiento y pasantias, ademds de jornadas y cursos de
capacitacidén continua.- Todo estd a cargo del cuerpo docente de
mediadores del Colegio de Escribanos no dependiendo para ello de
otros docentes excepto cuando se invitan a personalidades des-
tacadas en el medio a disertar sobre algin tema en particular.

Otros Colegios de Escribanog pertenecientes a distintas
Provincias, siguiendo sus pasos, se han decidido a formar cen-
tros de Mediacidn, asi por ejemplo la Provincia de Cérdoba y
Salta.- Otras se hallan en el estudio de la posibilidad de
ello. -

El Colegio de Escribanos de la Provincia de Salta por
Resolucidn del Consejo Directivo N° ** de fecha 5 de agosto de
1998, cred el Centro de Mediacidén y Arbitraje.- Dicho Centro se
formé con los Escribanos que ya habian terminado, a esa fecha,
los cursos completos de Formacidédn Basica en Mediacidn:
introductorio, entrenamiento y pasantias.- Posteriormente, y a
fin de brindar un mejor servicio a la comunidad saltefia, el
Colegio de Escribanos organizd en su sede el dictado de un nuevo
curso de Formacidn de mediadores, finalizando el mismo con todo
éxito, contando a la fecha con 21 mediadores, lo cual representa
el 15% del padrén de escribanos en ejercicio de la profesidén.-

Ahora bien, el motivo por el que el Colegio de Escribanos
de la Capital Federal, a través de su Centro de Mediacidn,
brinda el servicio de la mediacidn a _a comunidad se debe en
gran medida, a la existencia de la ley N° 24.573 y su decreto
reglamentario 91/98, aunque la misma no contempla especificamente
al escribano como mediador. -
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Las Provincias, en cambio del Chaco y Santa Fé han dictado
su leyes de mediacidn similarmente a la de los paises de avan-
zada, permitiendo ambas, que el mediador sea un profesional de
cualquier disciplina, poniéndose como requisito excluyente que
esté debidamente capacitado seglin los planes de estudio vigen-
tes por ley.- Asi, la mayoria de los proyectos de Ley de Media-
cién que existen en tratamiento en otras Provincias (Cérdoba,
Mendoza, Entre Rios, etc.) proponen que la mediacidn sea
interdisciplinaria, o sea que no es excluyente de ninguna pro-
fesién. - ’

En la Provincia de Salta, especificamente, se presentd en
la Camara de Diputados de la Provincia un proyecto de ley de
Mediacidén en enero de 1996 (Expte N° 6030/96), el cual no fue
tratado por lo que caducé.- No obstante en 1998 con el N° 7956/
98 se presentd nuevamente dicho proyecto, en la misma Cémara,
estando actualmente en la Comisidn de Legislacidén General para
su estudio y posterior dictamen y tratamiento.- Debido a que en
dicho proyecto, particularmente en el art. 24, se establece que
«para ser mediador se necesgita titulo de abogado ...» , el
Colegio de Escribanos de esta Provincia presentd a dicha Camara
Legislativa un proyecto alternativo en que se contempla al
escribano como mediador. - Actualmente dicho Colegio se encuen-
tra en la tarea de revertir la idea que se tiene que Gnicamente
para ser mediador se necesita el titulo de abogado. -

Egperamos que los legisladores a la hora de legislar abran
sus ojos y su mente a la realidad que se presenta.-
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DOS FALLOS INTERESANTES

Entiendo, por el interés que presenta su contenido para el
Notariado jujeflo, que es de utilidad comentar que el mas alto
Tribunal de la Provincia, ha resuelto, en igual sentido, en dos
oportunidades, que “...(ha dicho la Corte Suprema) “La afecta-
cidén del inmueble al régimen de bien de familia debe tenerse por
operada desde el momento en gue agi fue solicitado por el
interesado, aun cuando la Direccidén Gral. de Inmuebles de la
Provincia, por error no hubiese practicado el asiento sobre el
folio real correspondiente” (Expte N°4709/95:Rec.de Inc.:Quiebra
de Oscar G.Pérez-L.A.N°38,F°1534/37, N°636 y Expte N°5540/96,
carat:”"Rec. de Inc.int.en Expte N°3592/96 SalaI-Cam.Ap. C y
C:Banco Francés Rio de la Plata S.A. c/Daniel V.Leone”-LA
N°40,F°148/151, N°52,25/03/977) Cit. El Foro N°16, Pag.46, Cgio
de Abogados de Jujuy, AfioV- Jujuy. Agosto/Octubre 1999. -

En razdn de la sustancialidad de los argumentos vertidos y
la trascendencia de conocer los hechos a los efectos buscados,
procedo a transcribir integra y textualmente al menos, el con-
tenido de los Considerandos de las Sentencias: ’

LIBRO DE ACUERDO N° 38 F° 1534/1537 N° 636: “San Salvador
de Jujuy, Replblica Argentina, a los ocho dias del mes septiem-
bre de mil novecientos noventa y cinco, los seflores jueces
titulares Dres. Sergio Eduardo Valdecantos, Héctor Fernando
Arnedo, Rautl Octavio Noceti, Oscar Agustin del Valle Galindez vy
el Dr. Enrique Rogelio Mateo llamado a integrar el Cuerpo por
las constancias obrantes en autos, vieron el Expte. N° 4709/95.
Recurso de Inconst. int. en Expte. N° 2938/94 (Sala II-Cam. de
Apel. Civ. y Com) “QUIEBRA DE OSCAR GUALBERTO PEREZ” .

Considerando:

Que Ogcar Gualberto Pérez con patrocinio letrado interpone
recurso de inconstitucicnalidad en contra del fallo dictado por
la Sala II de la Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial
de fecha 21 de febrero de 1995.

Tramitada la causa de conformidad a las normas procesales
de rigor, oido el sefior Fiscal General, se llamd autos para
resolver, providencia que se encuentra firme.

Decretada la quiebra de Oscar Gualberto Pérez comenzd la
etapa de liquidacidén de los bienes, dentro de los cuales se
encuentra el inmueble del hogar conyugal. A consecuencia de
ello, se ordend la desafectacidn del inmueble del régimen del
bien de familia y la subasta del mismo por el 100%. Se expresd
en el fallo que las deudas concursales eran anteriores a la
constitucidn del privilegio, a lo que recurrente se opone sefia-
lando gque el pedido de la constitucién del bien de familia se
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bia efectuado con antericridad a los embargos. Lo que ocurre,
irma el recurrente, es que la administracién ha sido negligen-
en el dictado de la resolucidn sobre la constitucién del bien
familia.

Adelantado opinidén, entendemos que le asiste razén al que-
so en base a los siguientes argumentos:

1°) Segtn el art. 38 de la ley 14.394, “el bien de familia
sera susceptible de ejecucidn o embargo por deudas posterio-
S a su inscripcidn como tal, ni aun en caso de concurso o
iebra, con excepcidn de las obligaciones provenientes de im-
estos o tasas gue graven directamente al inmueble, gravamenes
nstituidos con arreglo a lo dispuesto en el art. 37 o créditos
r construccidén o mejoras introducidas en la finca”. Por con-
guiente, la inembargabilidad no es absoluta, puesto que el
en queda afectado al pago de las deudas anteriores a la
scripcidén y también a las posteriores producidas por los
tivos expresados en la Gltima parte del texto.

Reconocemos que la cuestidn del desapoderamiento del bien
familia en la quiebra no es pacifica. Pero compartimos el
iteric sentado por Kemelmajer de Carlucci, Parellada y la
rmacién de una “masa separada”, constituida por el bien de
milia, & la que concurren en la etapa liquidatoria sbdlo los
reedores con derecho a ejecutar dicho bien. Por ende,_guedan
cluidos los acreedores posteriores, gque no tuvieron en miras
garantia del bien cuando otorgaron el crédito; asimismo
flalan que este criterio respeta los principios concursales
tre acreedores tanto anteriores como posteriores; y finalmen-
, ponen de manifiesto los derechos que atafien a la proteccién
tegral de la familia (aut. cit.. “Bien-de Familia y quiebra”,
CO, 1984-467) .

Lettieri subraya, por su parte, que_no corresponde desapo-
rar inicialmente al instituyente del bien de familia hasta que
tenga la certeza de si existen o no en la quiebra acreedores
n derecho a ejecutarlo: en este sentido, indica que el deudor
lo serd desapoderado de aquello que constituye la sede fami-
ar, cuando haya certidumbre en el concurso de que por lo menos
iste algin acreedor verificado o admitido con legitimacidn
ra agredir el bien de familia. Justificado el derecho del
reedor anterior a la inscripcidn, se debera pagar su crédito
a vez que se haya ligquidado el bien (art. 197 y ss) . (Aut.
t.. “Agspectos del Dbien de familia en la quiebra del
stituyente”, DE. 115-886) .

La tesis de la formacidén de una masa separada de la que se
bran s6lo los acreedores anteriores a la afectacidn, pero no

s posteriores, ha encontrado sélido respaldo doctrinario en-
L-e nuestros autores (Cf. Quintana Ferreyra-Alberti, “Concursos
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“,t,2, p. 267; Ferrari Ceretti, “La desafectacidn del bien de
familia”, JA, 1989-1V-850; Medina, “El bien de familia y la
guiebra”, JA, 1987-IV-127). De igual forma, ha tenido también
acogida jurisprudencial en las sentencias de la Sala II de la

Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Bahia Blanca
" (RDCO, 1986, afio 19, p. 777), v de la Camara de Apelaciones en
lo Civil y Comercial de Junin (ED, 155-117, con nota favorable
de Truffat: “El bien de familia y la quiebra. Brevisima resefia
sobre diversas posturas doctrinarias y también, alguna opinidn
personal”) .

En un trabajo reciente (“Proteccidn Juridica de la Vivien-
da familiar”, p. 135 y ss), la Dra. Kemelmajer de Carlucci
ahonda la tesis de marras, indicando, entre otros conceptos los
siguientes:

a) La circunstancia de que concurran acreedores con dere-
cho a ejecutar {(anteriores a la afectacidn o los posteriores
previstos como excepcidén en el art. 38 de la Ley 14.39%94), no
puede beneficiar a los gque carecian de tal facultad, pues la
quiebra no es un modo de extender la garantia patrimonial del
deudor a bienes que antes no respondian a esos acreedores, sino
en los casos expresamente previstos por la Ley a través de la
accidén revocatoria concursal.

b) Es cierto gue en la guiebra rige el principio de la
universalidad del patrimonio, pero la excepcidn al sistema sur-
ge de la propia Ley.

c) Los acreedores con derecho a ejecutar, anteriores a la
apertura del concurso, no estan excluidos de la carga verificatoria
y, por tanto no pueden agredir y ejecutar el bien de familia.
Los mismos sdlo pueden cobrar en el momento o la liquidacidn
final.

d) De todos modos, el acreedor con derecho a ejecutar puede
renunciar a esta facultad; La renuncia de todos 1os acreedores
con derecho a ejecutar el bien trae como congsecuencia gue bien
no pueda ser liquidado.

2°) Agimismo, se ha dicho que constatada la inexistencia
acreedores anteriores a la declaracidén de quiebra con derecho
ejecutar, el bien no debe ser tratado como desapoderado, cons-
tatada que fuere tal circunstancia, tampoco procede el desapo-
deramiento afectado como bien de familia mientras el acreedor
titular del crédito verificado, preexistente anotacién registral,
no manifieste su expresa voluntad de el bien de ingress a la
masa, va que ni el sindico ni el resto los acreedores pueden
acreditar interés legitimo para atraer hacia el concurso el
bien excluido. Por consiguiente, “si el acreedcr preexistente
en ningtn momento requirid en forma puntual la inclusidén del
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inmueble en la masa, no correspondiendo dar ese alcance al mero
pedido de verificar, cabe concluir que el inmueble registrado
como bien de familia no ha ingresado a la masa y continua
amparado por la Ley 14.394" (Cciv. Com., Azul. Doctr. Jud.,
1993-1-594) .

3°) Por lo demds, la proteccidn juridica de la vivienda se
muestra como una verdadera necesidad humana, a punto tal que se
gue incluye en el art. 14 bis de la Constitucidn Nacional y, a
partir de la reforma de 1994, tienen jerarquia constitucional
varios convenios internacionales gue, subrayan la necesgidad de
garantizar el derecho a gozar condiciones de vida adecuadas,
particularmente en orden a la vivienda (Declaracidn Universal
de los Derechos del Hombre, Declaracidédn Americana de Derechos
y Deberes del Hombre, Convencidn Americana de Derechos Humanos,
Pacto Internacional de Derecho Econémicos, Sociales y Cultura-
les, Convencidn Internacional sobre la Eliminacidén de todas las
formas de Discriminacidn Racial, Convencién sobre Eliminacidn
de todas las formas de Discriminacidn contra la Mujer, Conven-
cidn de los Derechos del Nifio) .

En ese contexto, debe remarcarse que la nueva visidn del
tema obliga al juez a interpretar los preceptos legales conforme
a las pautas constitucionales, aun en contra de lo gue podrian
ser pautas sdlidamente arraigadas en la sociedad. En las “V
Jornadas Bonaerenses de Derecho Civil, Comercial, Procesal e
Informatico”, Junin 1992, se dijo por unanimidad gue “El man-
dato consitucional de amparo a la Vivienda familiar (art. 14 bis
CN) constituye una valiosa pauta interpretativa que debe orien-
tar al juzgador en la solucién de los casos concretos”. En otros
términos, estos derechos, hasta ahora estudiados bajo la ptica
exclusivamente civilista, comienzan a analizase bajo el prisma
constitucional (Cf. Carnota, “Las clausulas tuitivas de la fa-
milia insertas en el art. 14 nuevo, 3er parrafo. ¢Integran el
derecho constitucional de la seguridad social?”, ED, 146-867).

Por eso, en la egpecie, resulta igualmente recomendable que
el a quo-tal como lo plantea el recurrente - indague sobre las
razones por las cuales medidé un lapso considerable entre la
presentacidén del pedido de afectacién del inmueble como bien de
familia y su ulterior registracidén. Esto habria perjudicado al
instituyente a raiz de la aparicidén ulterior de acreedores con
derecho a agredir el bien, lo que no hubiera ocurrido en caso de
registracién inmediata. Inspirada en el caridcter tuitivo que
reviste el instituto, ha dicho la Corte Suprema que “La afecta-
cién del inmueble al régimen de bien de familia debe tenerse por
operada desde el momento en gue asi fue golicitado por el
interesado, aun cuando la Direccidn Gral. de Inmuebles de la
Provincia, por error no hubiese practicado el asiento sobre el
folio real correspondiente” (CS, Fallos, 307-II1-1647; LL, 1986-
A-545 y LCE, 115-580, con nota laudatoria de Bidart Campos:
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“Desde cuando se produce la afectaccién de un inmueble como bien
de familia”).

En similar sentido, ha dicho la Cam. de Apel. en lo Civ. y
Com. de Azul que “El instrumento de afectacidn que se presenta
al registro para su inscripcidn y gue no es trasladado de
inmediato al folio real correspondiente al inmueble, se consi-
dera registrado desde la fecha de su presentacidén a efectog de
su oponibilidad a log acreedores” (Fallo del 14/12/90, sirtesis
publicada en Revista de Jurisprudencia Provincial, 1993, mayo,
afio 3, n°5, p. 499).

4°) En sintesis, en autos no se ha dade la condicién sefia-
lada en el punto 2°, yva gue ningunoc de losg dos acreedores con
derecho a ejecutar el _nmueble ha formulado manifestacidén algu-
na en el sentido indicado. Por consiguiente, debe reputarse que
el bien en cuestidén se mantiene al margen de desapoderamiento.
Ademas, el principio constitucional tuitivo de la vivienda,
exige la necesidad de gue el a gquo indague sobre las razones de
la demora en la registracién del inmueble como bien de familia,
ya que - en caso de haber mediado error o negligencia de la
Direccidn Gral. de Inmuebles - el ingtituyente no tiene por qué
verse afectado por la existencia de acreedores ulterioresg a la
presentacidén (pero anteriores a la registracidn), que, - de
haber mediado diligencia oficial, hubieran quedado excluidos
del derecho a ejecutar el bien. Por lo tanto, corresponde gque se
haga lugar al recurso de inconstitucionalidad tentado y, en su
mérito, se deje sin efecto la interlocutoria dictada en fecha
10/12/93 por el Juzgado de Primera Instancia en lo Civil y
Comercial n® 3, asi come la sentencia dictada en fecha 21/2/95
por la Sala II de la Camara de Apelaciones en lo Civil vy
Comercial.

Atento el caracter novedoso y poco pacifico de la cuestidn,
las costas deben imponerse por su orden, ya que la naturaleza
apuntada puede haber alentado a los interesados a litigar de
buena fe y en la creencia de que les asistia algin derecho. E1
Dr. Arnedo dijo:

La solucidédn que se propicia por mis colegas, es la correc-
ta. Al respecto deseo exteriorizar que inicialmerte participaba
de la tesitura contraria. Luego, y a partir de las deliberacio-
nes mantenidas en el plenario, la solidez y erudicidén de 1la
postura opuesta llevd al convencimiento de mi equivoco y de la
correcidn de la solucidn propuesta.

Por ello, no dudo en compartir, em todos sus términos, esta
posicién.

Por ello el Superior Tribunal de Justicia
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RESUELVE:

1°) Hacer lugar al recurso de insconstitucionalidad... de-
jar sin efecto la interlocutoria dictada en fecha 10/12/93, por
el Juzgado en lo Civil y Comercial n° 3, asi como la sentencia
dictada er fecha 21/2/95 por la Sala IT de la Camara de Apela-
ciones en lo Civil y Comercial.

2°) Disponer que el a quo indague sobre las razones de la
demora en la registracién del inmueble como bien de familia,
procediendo - en caso de negligencia o error de la Direccién
General de Inmuebles - en la forma indicada en los considerandos
de la presente.

3°) Imponer las costas...
4°) Registrar, dejar copia... y hacer saber.

Hay seis firmas ilegibles y cinco sellos: Dr. SERGIO EDUAR-
DO VALDECANTOS (Juez) . Dr. HECTOR FERNANDO ARNEDO (Juez) . Dr.
RAUL OCTAVIO NOCETI (Juez). Dr. OSCAR A. DEL V. GALINCEZ (Pre-
sidente). Dra. DELIA FILOMENA ORTIZ. {(Secretaria relatora).
Todos: “Superior Tribunal de Justicia”.-Transcribo los
Considerandos

DE LA SEGUNDA SENTENCIA:

“(LIBRO DE ACUERDO N° 40 F° 148/151, N° 52). San Salvador
de Jujuy, a los veinticinco dias del de Marzo de mil novecientos
noventa y siete, los Sres. Vocales del Superior Tripunal de
Justicia. Doctores Héctor Eduardo Tizdn. Sergio Eduardo
Valdecantos. Héctor Fernando Arnedo y el Sr. Fiscal General. Dr.
José Manuel del Campo. llamado a integrar el Cuerpo en razdn de
las constancias obrantes en la causa, bajo la Presidencia del
nombrado en primer término, vieron el Expte. N° 5540/96,
caratulado: “Recursc de Inconstitucionalidad int. en Expte. N°
3592/96 (Sala I-Cam. Ap. C. y C.) Banco Francés Rio de la Plata
S.A. ¢/ Daniel V. Leone” y, luego de deliberar:

El Dr. Tizdn dijo:

I.- Vienen los representes obrados a esta instancia por
haber interpuesto la promotora del incidente de terceria de
dominio, en el juicio ejecutivo gue se sigue en contra del Sr.
Daniel V. Leone - Olga Leonor Vargas - , recurso de
inconstitucionalidad por sentencia arbitraria en contra de la
resolucidn de la Sala I de la Camara de Apelaciocnes por la que
- confirmando la sentencia del Juez de primera instancia - se
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rechaza dicho incidente.

La Sra. Vargas promovid, en su caradcter de copropietariay
en representacién de la familia - segin los términos de la Ley
14394 - incidente de terceria de dominio a fin de gque se ordene
el levamiento del embargo trabado sobre el inmueble identifica-
do como Castastro 71.691 - Parcela 6 - Manzana 508 “o” Ssccidn
R. por haberse constituido oportunamente como “bien de fami-
lia”. Incidente gue, rechazado, diera lugar a la interposicién
del recurso de apelacidn, cuyo rechazo a su vez diera lugar al
de inconstitucionalidad por sentencia arbitraria que nos ocupa.

Al recurrir, la incidentista se agravia de la falta de
tratamiento expreso de las cuestiones sometidas a decisidn del
a-gquo, por los motivos gue in extenso expone y a los que me
remito.

Corrido el traslado de ese recurso se presenta la actora
del principal solicitando el rechazo, con costas.

Expidiéndose a f£s. 31/34 el Sr. Fiscal General habilitado,
se pronuncia también por el rechazo del recurso, con costas.

II.- Asi planteada la cuestidn, el tema a decidir se
circunscribe a determinar si el inmueble sobre el que se trabd
embargo se encuentra ¢ no constituido como bien de familia, como
lo afirma la guejosa.

SeglGn la cédula parcelaria de la Direccidn General de
Inmuebles de Salta, se inscribid la constitucidn del Bien de
Familia en forma provisoria, en fecha 29/11/82. Esa calidad dada
por el Registro al asiento lo es “..por encontrarse el titulo en
igual condicidén”.

Y, a su vez, segln constanciag de fg. 17 del principal, la
inscripcidn provisoria de la titularidad sobre el dominio provenia
de que el inmueble fue hipotecado por el saldo del precio de
venta a favor del titular anterior (es decir, del transmitente),
careciendo el Sr. Leone del congentimiento conyugal exigido por
el art. 1277 del C.C: para el acto.

Pero, segln constancias de la misma ficha parcelaria, en
fecha 3/2/83, tal consentimiento se otorgo, mediante escritura
N°3, de fecha 6 de enero de 1983 y que rola agregada a fs. 14/
15 del principal, cuando ya se habia cancelado la hipoteca (e
inscripta la cancelacidn, incluso) por lo que, al presentarse en
fecha 3/2/83 dicho congentimiento el titulo quedo inscripto
como definitivo segln incripcién respecto de la titularidad del
dominio que consta en la ficha parcelaria ya aludida (ver fs. 17
del principal) .
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Y, de acuerdo a lo dispuesto por el art. 9 Gltimo parrafo de
la Ley 17801 las inscripciones y anotaciones provisionales ca-
ducan de pleno derecho por dos motivos: a) cuando se convierten
en definitivas; o b) cuando trangcurre el plazo de su vigencia.

En autos la inscripcidén del bien de familia quedo converti-
da en definitiva de pleno derecho cuando, al subsanarse la
objecidn respecto del consentimiento conyugal, quedo inscripta
definitivamente la titularidad del dominio a favor del Sr.
Leone. Ello, porque entre la fecha en que vencia la inscripcidn
provisoria y la fecha en que se efectuaba la presentacidn,
subsanando la objecidn efectuada por el Registro, no exigtid
impedimento registral ninguno que justifique se haga valer a
favor de terceros la segunda de las formas de caducidad prevista
por el art. 9 de la Ley 17801, es decir, la impuesta por el
trangcurso del tiempo.

En autos jamas peden existir dudas puesto que los
embargos son inscriptos 10 aflos después y obedecen a deudas
contraidas 10 aflos después de efectuada la solicitud de inscrip-
cién, conforme surge de las constancias de fs. 8 del juicio
ejecutivo, agregado por cuerda.

bPor ello, y teniendo en cuenta que la afectacidén del inmue-
ble al régimen de bien de familia debe tenerse por operada desde
el momento en que se inscribiéd el bien, (art. 35, Ley 14394) y
la inscripcidn de la constitucidn de ese inmueble como bien de
familia debe considerarse efectuada a partir de la fecha en que
se presento al registro (L.A. 38, F°1534/1537 N° 636), siendo
gue la deuda es posterior (9 afios después), en virtud de lo
dispuesto por el art. 38 de la Ley 14394, debe hacerse lugar al
recurso tentado, revocando la sentencia recurrida, y hacer lu-
gar a la terceria planteada.

Sin perjuicio de las consideraciones efectuadas, cabe de-
cir gue no encuentro motivos para que el Registro haya anotado
provisoriamente la constitucidn del Bien de Familia puesto que,
de acuerdo a lo dispuesto por el art. 43 de la Ley 14394, el
hecho de que estuviese hipotecado el inmueble no era impedimento
para la constitucidén del Bien de Familia. ¥, a su vez, la falta
de consentimiento conyugal para hipotecar no impedia que la
adguisicién del dominio sobre ese bien hipotecado fuera inscripta
definitivamente, si bien podia obstaculizar la inscripcidn de
la constitucidén de la hipoteca, pero no la inscripcidén de la
transferencia del dominio’.

Obviamente nos encontramos ante un error registral que para
nada puede oponerse al operador del derecho, pues eg el juez
quien debe efectuar la calificacidén de los asientos registrales
y, ante la presencia de un error (debidamente comprobado y no
objetado por la contraria) ¢ una discrepancia entre la realidad
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extraregistral y los asientos, obviamente, encontrandonos fren-
te a actos juridicos no viciados, debe primar la realidad y no
atenerse al error.

Al respecto, el Superior Tribunal de Justicia ha resuelto:
“la afectacidn del inmueble al régimen del bien de familia debe
tenerse por operada desde el momento en que asi que solicitado
por el interesado, aun cuando la Direccién General de Inmueble
de la Provincia, por error, no hubiese practicado el asiento
sobre el folio real correspondiente” (Expte. 4709/95: Rec. de
Inc. Quiebra de Oscar Gualberto Perez L.A. 38, F° 1534/1537 N°
636) .

Por los motivos apuntados, propongo se haga lugar al recur-
so tentado y, en cuanto a las costas, no encontrando motivos que
justifiquen el apartarse del principio general consagrado por
el art. 102 de C.P.C., considero deben imponerse a la recurrente
vencida. Debiendo diferirse la regulacidén de honorarios, hasta
tanto existan basesg para efectuarla (art. 11 L.A.)

Los Dres. Valdecantos Arnedo y Del Campo adhieren al voto
que antecede.

Acto seguido y por los fundamentos del presente acuerdo, el
Superior Tribunal de Justicia. RESUELVE:

I.- Hacer lugar al recurso interpuesto... y

II.- Imponer las costas de esta instancia a la recurrida
vencida.

I1I.- Diferir la regulacidén de honorarios.-

IV.- Registrar, agregar copia en autos, notificar por cédu-
la.

Hay cinco firmas ilegibles y cinco sellos: Dr. HECTOR EDUARDO
TIZON (Juez) . Dr. SERGIO EDUARDO VALDECANTOS (Presidente). Dr.
HECTOR FERNANDO ARNEDO. (Juez). JOSE MANUEL DEL CAMPO. (Fiscal
General del Superior Tribunal de Justicia). Dra. GLORIA M. M.
PORTAL DE ALBISETI (Secretaria Relatora) .- Todos: “Superior
Tribunal de Justicia”.-

Agrego por mi parte, que de la investigacién o recopilacidn
realizada, caben citar, en igual sentido, los siguientes fallos
concordantes:

Fallo: Suprema Corte de la Provincia de Buenos Aires. Au-
tos: “"Minadeo de Federico, Rita ¢/ Deambrosi, Carlos Alberto y
otra s/ Terceria de dominio” en autos: “Deambrosi, Carlos c/
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Federico Dulio O. s/ Ejecutivo”. (Suplemento Centenario de la
Rev. Not. 917, pé&g. 51).

“Tratédndose de una deuda constituida en el lapso que va
entre la constitucidn del bien de familia mediante escritura
pGblica, y la inscripcidén de ésta en el Registro de la Propiedad
(dentro de los cuarenta y cinco dias que establece la inscrip-
cidn registral para otorgarle a tal inscripcidn efectos retro-
activos a la fecha de la escritura), el inmueble no esta
afectado por dicha deuda, razdén por la cual corresponde levantar
el embargo trabado sobre el mismo.”

Fallo: C&m. Civil y Com., Sala I, San Isidro, del 5/12/95,
"Alonso, Jorge L. c/ Alcalde, Horacio E. y otra.” L.L. Buenos
Aires, Aflo 3. N° 6. Julio de 1.996. pag. 661.

“Cuando se ha constituido en bien de familia un inmueble
por escritura plblica que fue registrada en el Registro de la
Propiedad y este organismo omitid proceder a realizar el asiento
registral correspondiente en el folio real, si bien la inscrip-
cién para producir sus efectos debe cumplir con el requisito de
la publicidad, en caso de duda debe propiciarse la solucidn que
cause menor daflo a las partes, gobre la base del principio de
buena fe y en atencidén a la finalidad que persigue el bien de
familia, debiéndose privilegiar tal concepto frente al acreedor
consideradndose oponible su constitucidn frente a terceros.”
{Del voto de la mayoria, correspondiente a los Camaristas Dres.
Roland Arazi y Alfredo H. Montes de Oca) . “Habiéndose realizado
la afectacidn al régimen de bien de familia por escritura ptibli-
ca, la misma produce sus efectos desde su inscripcidn, la que
para ser oponible a terceros (v. g. acreedores embargantes) debe
contemplar el requisito de la publicidad, por lo que si se
procedid a la incripecidén pero el registro de la propiedad omitid
realizar el asiento registral, sin perjuicio del derecho contra
el registro, la afectacidn no se encuentra publicitada en el
asiento al folio real y el inmueble no estd amparado por el
régimen en cuestidn (Del voto de la minoria, del Camarista Juan
Furst) .

(Ambos fallos. Ref. Cristina N. Armella, Seminario Tedri-
co-Préactico “Laureano Arturo Moreira”-Abril 1997-Pag.118/9) .-

Asimismo, en idéntico rumbo, el Vademecum de Asientos de la
Direccidén Provincial del Registro de la Propiedad de la Provin-
cia de Buenos Aires, PAgina90,VII, dice: “Esta inscripcidén es
CONSTITUTIVA, la fecha la da el ingreso al Registro ya sea la
afectacién se formalice por Acta Administrativa o por escritura
Piblica. Es por eso que el Certificado de Dominio solicitado
para tal fin no tiene reserva de prioridad, ni se inscribe

provisionalmente,
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_ No necesita asertimiento conyugal para Afectar.
_ 8i lo necesita para Desafectar.

_ Firmada el Acta se coloca el Asiento de inscripcién en el
robro “b” de la matricula de Folio Real y la plancha en el
titulo. (La Plata.19%94)".-

CONCLUSION:

Puede decirse que no existen dudas: la fecha de inscripcidén
del Bien de Familia es la del ingreso para su toma de razdn por
el Registro de la Propiedad respectivo, aun cuando la Direccidn
General de Inmuebles de la Provincia, por error no hubiese
practicado el asiento sobre el folio real correspondiente.- La
observacidn merece la aclaracidn. pues se sigue que para deslin-
dar la responsabilidad, el Registro que no encontrare la docu-
mentacidn en legal forma, tendria que evitar darle un ndmero de
ingreso anticipado. -

La afirmacidén contenida en el segundo fallo jujefio, resal-
tada del contexto, acerca de gue “Y, a su vez, la falta de
consentimiento conyugal para hipotecar no impedia que la adqui-
sicién del dominio sobre ese bien hipotecado fuera inscripta
definitivamente, si bien podia cobstaculizar la inscripcidén de
la constitucidén de la hipoteca, pero no la inscripcidén de la
transferencia del dominio”, obedece a la actualidad de la misma,
no siendo conteste la doctrina al respecto a pesar de la mayoria
indicada en la nota de pie correspondiente (ut supra,4).-.

Esc. SILVINA MARIA CHAIN MOLINA.

1l Criterio en concord. con Disposiciones Registrales de la
mayoria de los Registros Inmobiliarios del pais, que declararon
la independencia de la inscripcidn del dominio y la hipoteca
(Conclusiones de la XXXV REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE
REGISTROS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, Salta. 1998) .-
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