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NOTA EDITORIAL

uego de apuntar en el niimero anterior algunas notas sobre
la Fe Publica, trataremos en esta oportunidad de la Segu-
ridad Juridica, tema central de los escribanos.

Sin duda, en nuestra actuacién profesional no tenemos margen
de error.

Tener entre manos, como cualquier profesional del Derecho, la
vida, el honor, el patrimonio de las personas como se dijera, mas nada
menos que desde el punto de vista del equilibrio de intereses -el dar a cada
uno lo suyo de Ulpiano- o de la relacién de justicia, obliga a extremar la
ponderacién de todos los elementos y circunstancias.-

La Seguridad Juridica por tanto hace depender tales bienes de
un trabajo profesional consciente y acabado; profundo y serio.-

Recordando al Dr. Oscar Sarubo -abnegado docente y a quien
los jujefios recordamos con singularisimo carifio pues se encontraba en
Jujuy ejerciendo su vocacién de ensefiar en este Colegio, cuando su mujer
dejaba de existir en este mundo inesperadamente en Buenos Aires-, el
mismo exponia nuevamente en esta Provincia el 23 de Junio préximo
pasado, que el escribano, siempre en consideracién a esta seguridad de
que hablamos, debe confeccionar un contrato como “hacedor del mismo”,
y agregaba que a veces los contratos bancarios parecen atentar contra la
figura del notario cuando impiden la intervencién del mismo en la con-
feccién del contrato, o imponen un modelo intocable.- Por otra parte -
decia- las Actas, son un documento “emanado puro de la mano del escri-
bano”.-

Hago hincapié en que la consideracién de la mentada SEGU-
RIDAD JURIDICA, mantenga viva la estima de la profesién notarial con-
firiéndole el lugar correspondiente en la elaboracién de la documentacién
juridica.-

En la conciencia de la candente necesidad de operadores del
Derecho que utilicen de su Ciencia para asegurar al cliente un instrumen-
to eficaz, con un trabajo eficiente y seguro, tenemos una vez mdés el agra-
do de acercarles en la medida de la propia colaboracién de los autores que
intervienen, Ias tradicionales noticias Institucionales, Doctrina, Comenta-
rios de fallos

LA DIRECCION.-
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CIRCULARES Y RESOLUCIONES

CIRCULARES
CIRCULARES DESDE JULIO (N° 17 EN ADELANTE) 2000

* Cierre del Colegio por razones de seguridad, y no por adhesion al paro.

* Charla informativa sobre FIDEICOMISO, a cargo del Esc. Agustin O. Braschi.

* Copia de Decreto N° 434, de Necesidad y Urgencia.

Contrato de Seguridad de RESPONSABILIDAD CIVIL, POR MALA PRAXIS,
con la Compaiifa Aseguradora “RIO URUGUAY COOPERATIVA DE SEGUROS LIMITA-
DA”.

. * Notas relacionadas con la Empresa EAGLE STAR INTERNACIONAL LIFE.

* Documentacion relativa a la III Jornada Notarial Novel del Cono Sur.

* Resolucion General N® 938, dictada por la Direccién Provincial de Rentas.

* Nota enviada por el Colegio de Escribanos de Tierra del Fuego, sobre falsifica-
cién de documentos consistentes en testimonios apéerifos sin matriz.

* El Consejo Federal resuelve establecer un premio para el mejor trabajo presenta-
do, cuyo texto debe estar relacionado con alguno de los temas que se desarrollardn en la XXV
JORNADA NOTARIAL ARGENTINA.

* “ El Diario La Jornada” especialmente disefiado y editado para las XXV JOR-
NADA NOTARIAL ARGENTINA 2000, en Mendoza.

* Taller “Cesién de Derechos Hereditarios”, el que se desarrollara en sede del
Colegio de Escribanos de Salta.

* Adjunta la siguiente documentacién: Seminario Internacional Sobre Metodolo-
gia y Técnicas Para La Investigacion En Cs. Sociales Y Juridicas - Seminario de Actualiza-
cién En Sociedades Anénimas - VI Congreso Notarial Del Mercosur, temas Ty II - XL
Seminario Tedrico Préctico “Laureano A. Moreira” - Invitacién de la Academia de Derecho
de Cérdoba.

* Ejemplar de Revista Notarial N° 2 Del Colegio de Escribanos de Jujuy.

* Resolucién General N°® 949, de la Direccidon Provincial de Rentas.

* Nota de la Sra. Directora de la D.G.R., sobre el funcionamiento del Sistema de
Libre Deuda implementado por esa reparticion.

* II Seminario Juridico Notarial, “ Dr. Dalmacio Velez Sarfield”, organizado por el
Colegio de Escribanos de Cérdoba.

* Conferencias informativas del EMBA, Master Ejecutivo en Direccién de Empre-
sas y del MBA, Master in Business Administracion Bilingiie Full Time.

* Solicitud de informacion acerca de si las personas enumeradas en el oficio que se
adjunta, realizaron actos de contenido patrimonial, en las escribanias de esta jurisdiccidn.
Ref. Oficio N° 8029/00, caratulado “ SARLENGA, LUIS EUSTAQUIO AGUSTIN Y OTROS
SOBRE ENRIQUECIMIENTO ILICITO”.-

* Taller Tedrico Prictico, sobre “ Poder Especial Irrevocable” a cargo de la Esc.
Maria Cristina Palacios.

* Adjunta un nuevo y actualizado ejemplar de las Disposiciones Técnicos Registrales.

* Reunién informativa, con la participacién de Dofia Maria Cecilia Centurién de la
Direccién Nacional de Migraciones.

XLI Jornada Notarial Uruguaya, “Profesor Esc. Julio Schwartz”.

XL Seminario Tedrico Prictico” Laureano A. Moreira”.

* Instructivo para el ingreso al sistema de consulta por impuesto inmobiliario en la
Direccién General de Rentas de Jujuy.

* Fichas para actualizar legajos de cada colega.

* IV SEMINARIO DE DERECHO REGISTRAL.

Péagina 11
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* Ley N°® 25345 (parte pertinente) modificatoria del Decreto N° 434.

* Designacién de las Esc. Marfa Alejandra Garcia, Josefina De Aparici, Carolina
Alexander, Leticia Del Valle Abud y Maria Ester Martinez, como Titulares de Registro Nota-
rial, nimeros: 59,58, 62, 61 y 63 respectivameme.

* Listado de escribanos titulares y adseriptos, con sus respectivas direcciones, telé-
fonos y correos electrénicos.

* I SEMINARIO “DR. VICTORINO DE LA PLAZA”.

* Llamado a inscripci6n para participar del Convenio con el 1. V.U.J, periodo 2000/
2001.

* Respuesta de la Direccién de Control Comercial de la Municipalidad de S. S. de
Jujuy, referente a las “CEDULAS DE NOTIFICACION E INTIMACION” entregadas a
Escribanos de matricula en ejercicio de la profesion.

Desde el dfa 09 de Noviembre la Esc. Marfa Verénica Cuadri Escudero, es
Adscripta al Registro N°31.

* En caso de plantearse inconvenientes con la prestacién del servicio brindado por
OSDE, deben comunicarse con el Esc. Gonzéilez de 1os Rios o con el Lic. Gustavo Lima.

* Resolucién N° 010753/2000, de la Direccion de Migraciones.

* Resolucidn N° 959/00, de la Direccién Provincial de Rentas.

* ACTUALIZACION LEGISLATIVA Y JURISPRUDENCIAL Y DE
PROFUNDIZACION TEMATICA, organizado por la UN.A..

* El envio de las futuras Circulares y Resoluciones del Consejo Directivo del Co-
legio de Escribanos, se realizard por medio de correo electrénico.

* Seminario de ACTUALIZACION LEGISLATIVA Y JURISPRUDENCIAL Y
DE PROFUNDIZACION TEMATICA, organizado por la UN.A..

* Necesidad de que los notarios trabajen con los respectivos “ titulos a la vista”.

Nota del Jefe del Registro Inmobiliario.

* Informe sobre la documentacién que ingresé y procesé el Dpto. Registro Inmo-
biliario, en el perfodo que comprende desde el 1° de Enero hasta el 30 de Noviembre del afio
2000.

* El Comandante Principal Anibal Eduardo Maiztegui, asumi6 la Jefatura de la
delegacién Jujuy de la Comision Nacional de zonas de Seguridad.

* Reglamentacion de Ley N°® 25345, sobre Cheque Cancelatorio.

* Resolucion N° 19/2000, del Consejo Directivo.

Nuevo nimero telefénico de 1a Esc. Josefina De Aparici.
* Resolucién N° 20/2000 del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos.

CIRCULARES (Hasta Julio) 2001

" * a) Ley Provincial N° 5218, sobre formacién del “Archivo de Protocolos Notaria-
les”; b) Ley Provincial N° 5222, de “Reestructuracién de los Servicios de la Direccién Gene-
ral de Inmuebles”; ¢) Versidn taquigrifica de la disertacién del Esc. Carlos M. D’alessio,
sobre el Régimen Impuesto por la Ley N° 25345,

* Resolucién N° 00172001 del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos de
Jujuy.

* Constancia policial de denuncia formulada por la Esc. Josefina De Aparici, Titu-
lar del *Registro Notarial N° 58, con asiento en esta ciudad, elevada al Colegio.

* Nuevo Registro Notarial, a cargo de la Esc. Adriana Cecilia Bravo.

Dada la encomendacién realizada al Colegio, por la Ley N° 5218, para la
custodia y conservacién de los Protocolos Notariales y Legajos de Comprobantes, se encuen-
tra en la etapa de obtencién de respaldo magnético. El Colegio, informard desde cuando se
procedera a recibir los Protocolos Notariales y los Legajos de Comprobantes.

* Decreto N° 22/2001, reglamentario del Sistema de Cheque cancelatorio.

Pagina 12
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* N6mina de Escribanos integrantes de la Junta Ejecutiva del Consejo Federal Del
Notariado Argentino.

* Resolucién N° 96/2001, dictada por la Direcciéon Provincial de Rentas.

* Decisién Administrativa 102/2000, de la Administracién Piblica Nacional.

* Advertencia, sobre la posible existencia de nimeros de C.U.LT. falsos, los que
comenzarian con la numeracién 23.

Nuevos Domicilios: Esc. Silvia Lilitana Aramayo: Belgrano N° 730, 2° piso,
oficina 27, de esta ciudad; y Esc. Adriana Cecilia Bravo: Avda. San Martin N° 92, de la ciudad
de Perico.

* Carrera de “Especializacién en Documentacién y Contratacién Notarial”.

* Los Sefiores Escribanos, que atin no realizaron la encuadernacién de sus Proto-
colos, en lo posible no lo hagan, en virtud de que esa tarea la realizar4 esta Institucién conjun-
tamente con la digitalizacién de los mismos.

Resolucién N° 04/2001.

* a) copia de Reglamento de Actos de Ultima Voluntad de la Prov. de Jujuy, b)
formularios, ¢) Resolucién N° 05/2001, del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos.

* XIII CONGRESO INTERNACIONAL DE DERECHO REGISTRAL, a desa-
rrollarse en la ciudad de Punta del Este.

* Carrera de especializacién en NEGOCIOS SOCIETARIOS, a desarrollarse en la
ciudad de Buenos Aires.

* Inscripcién en ndmina, para realizar escrituras de hipotecas a favor de AFIP-
DGI.

* Minuta de escrituras para el LV.U.J..

Nuevo domicilio: Esc. Nestor Luis Gagliano, calle Belgrano N° 1118

* Participar en la Revista Notarial, a través de la publicacién de articulos.

* a) Carrera de Postgrado de Magister en Relaciones Internacionales y b) VIII
Congreso Argentino de Derecho Societario y IV Congreso Iberoamericano de Derecho
Societario y de la Empresa.

* Forma en que se procederd a distribuir los expedientes para constitucién de hipo-
tecas a favor de AFIP- DGI.

* Seminario de NEGOCIOS SOCIETARIOS, a realizarse en sede de la U.N.A..

Resolucion N° 966 de la Direccién General de Rentas.

* a) Jornadas sobre violencia familiar y b) Seminario, sobre el Mercosur y el Noa
Argentino.

* Interpretaciones realizadas por la Junta Ejecutiva del Consejo Federal Argentino,
con referencia a lo dispuesto por: a) decreto 22/2001 y b) ley N° 25.413 y su relacion con la
Ley N°25.345.

* Ley de Competitividad y Decreto Reglamentario: a) ley N° 25.413, b) Decreto
360/2001 y c) Decreto 380/2001 y su anexo.

* Nota enviada por el Sefior Jefe del Registro Inmobiliario.

Nuevo Domicilio: Esc. Luis Ercilio Machado, Avda. Alte Brown N° 674, telé-
fono: 4257615.

Nueva Adscripta: se encuentra Adscripta al Registro Notarial N° 40, la Esc.
Maria Valeria Bordallo.

* Invitacién realizada por la Academia Nacional del Notariado, a participar de la
sesién publica.

* IV JORNADAS URUGUAYAS DE DERECHO PRIVADO.

Técnico Registral N° 1/2000.

* Invitaciones formuladas por la Universidad Notarial Argentina.

* Dictamen sobre Cheque Cancelatorio, Decreto N° 22/2001.

Ante posibles inconvenientes que pudiera plantearse con relacion a ias zonas
de seguridad de fronteras, deben dirigirse al Esc. Antonio Lagadari.

Pagina 13
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* * Actualizacién Juridico Notarial”

*X1I SEMINARIO TEORICO PRACTICO “LAUREANO ARTURO
MOREIRA”.

* Dictamen realizado por el Esc. Horacio Luis Pelosi, para el diario La Nacién.

* Informacidn y requisitos para inscribirse ante el Superior Tribunal de Justicia de
la Provincia, para realizar distintos trabajos.

Nueva Adscripta: se encuentra Adscripta al Registro Notarial N° 25, la Esc.

Andrea Carina Lacsi.

* a) Resolucién N° 11/2001, del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos, b)
Nota enviada por el Jefe del Registro Inmobiliario y ¢) Anteproyecto modificatorio de la Ley
Notarial.

* a) Resoluciones N° 06/2001 y 07/2001, b) XII Congreso Nacional de Derecho
Registral, La Plata 16 al 18 de Agosto y ¢) Informacién sobre el XXIII Congreso Internacio-
nal del Notariado Latino, Atenas- Grecia.

* Requerimiento del Juzgado Nacional en lo Criminal y Correccional Federal N°
8 a cargo del Dr. Jorge Urso, Secretaria N° 16.

Pagina 14
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RESOLUCIONES

RESOLUCION N° 8
SAN SALVADOR DE JUJUY, 04 de Julio de 2000

VISTO:
Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribana CAROLINA ALEXANDER, D.N.I.N° 22.561.696; solici-
tando su designacién como titular de Registro Notarial con el asiento en esta capital; y,

CONSIDERANDO:

Que la nombrada Escribana acreditd ante este Colegio, y éste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como
Adscripta al Registro Notarial N° 27 durante dos aflos, autorizé un minimo de 100 escrituras
en ese lapso, segtin lo exigido por el mismo art. 78 “in-fine™; y por tanto corresponde hacer
lugar a lo solicitado;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por la Escribana CAROLINA
ALEXANDER, D.N.ILN° 22.561.696; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su designa-
cién como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.-

ARTICULO SEGUNDOQ: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesada de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CUARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 9
SAN SALVADOR DE JUJUY, 04 de Julio de 2000

VISTO:
Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribana LETICIA DEL VALLE ABUD, D.N.ILN°® 23.984.312; soli-
citando su designacién como titular de Registro Notarial con el asiento en esta capital; y,

CONSIDERANDO:

Que la nombrada Escribana acredité ante este Colegio, y éste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como
Adscripta al Registro Notarial N° 41 durante dos afios, autorizé un minimo de 100 escrituras
en ese lapso, segin lo exigido por el mismo art. 78 “in-fine”; y por tanto corresponde hacer
Iugar a lo solicitado;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por la Escribana LETICIA
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DEL VALLE ABUD, D.N.ILN° 23.984.312; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su de-
signacién como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.- ’

ARTICULO SEGUNDO: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesada de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CUARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 10
SAN SALVADOR DE JUJUY, 13 de Julio de 2000

VISTO:
Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribana MARIA ESTER MARTINEZ, D.N.I.N° 14,787.525; solici-
tando su designacion como titular de Registro Notarial con el asiento en esta capital; y,

CONSIDERANDO:

Que la nombrada Escribana acredité ante este Colegio, y éste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como
Adscripta al Registro Notarial N° 53 durante dos afios, autoriz6 un minimo de 100 escrituras
en ese lapso, segtin lo exigido por el mismo art. 78 “in-fine”’; y por tanto corresponde hacer
fugar a lo solicitado;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por la Escribana LARIA ESTER
MARITNEZ, D.N.I.N° 14.787.525; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su designacion
como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.-

ARTICULO SEGUNDO: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesada de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CLIARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 13

SAN SALVADOR DE JUJUY, 25 de Octubre de 2000

VISTO:

Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribana ADRIANA CECILIA BRAVO, D.N.I.N° 23.079.358; solici-
tando su designacién como titular de Registro Notarial con el asiento en la ciudad de PERI-
CO, Departamento El Carmen; v,

CONSIDERANDO:

Que la nombrada Escribana acredité ante este Colegio, y €ste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como
Adscripta al Registro Notarial N° 39 durante dos afios, autorizé un minimo de 100 escrituras
en ese lapso, segiin lo exigido por el mismo art. 78 “in-fine”; y por tanto corresponde hacer
lugar a lo solicitado;
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EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por la Escribana ADRTANA
CECILIA BRAVO, D.N.I.N° 23.079.358; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su desig-
nacién como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.-

ARTICULO SEGUNDO: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesada de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CUARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 16
SAN SALVADOR DE JUJUY, 05 de Diciembre de 2000

VISTO:
Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribana MARIA SUSANA BLASCO, D.N.LN° 16.971.445; solici-
tando su designacién como titular de Registro Notarial con el asiento en esta capital; y,

CONSIDERANDO:

Que‘ la nombrada Escribana acredit6 ante este Colegio, y éste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como
Adscripta al Registro Notarial N° 15 de la Escribana Silvia Cecilia Blasco, de esta provincia,
durante dos afios, autorizé un minimo de 100 escrituras en ese 1apso, segiin lo exigido por el
mismo art. 78 “in-fine”; y por tanto corresponde hacer lugar a lo solicitado;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por la Escribana MARIA
SUSANA BLASCO, D.N.I.N° 16.971.445; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su desig-
nacién como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.-

ARTICULO SEGUNDOQO: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesada de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CUARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 17
SAN SALVADOR DE JUJUY, 07 de Diciembre de 2000

VISTO:
Lo dispuesto por la Ley 4884 en sus arts. 72, 78, 98, 97 y concordantes, y la
nota presentada por la Escribano JULIO ESTEBAN ACUNA, D.N.IN° 17.502.643; solici-
tando su designacién como titular de Registro Notarial con el asiento en esta capital; y,

CONSIDERANDO:
Que el nombrado Escribano acredité ante este Colegio, y éste ha verificado los
requisitos establecidos en los incisos 1 al 6 del art. 78 de la citada Ley; se desempefio como

Pagina 17




Revista Notarial - Jumio Ae 2001 f

Adscripta al Registro Notarial N° 10, de esta Provincia, durante dos afios, autorizé un minimo
de 100 escrituras en ese lapso, segin lo exigido por el mismo art. 78 “in-fine”; y por tanto
corresponde hacer lugar a lo solicitado;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Hacer lugar a lo solicitado por el Escribano JULIO ES-
TEBAN ACUNA, D.N.I.N° 23.984.312; peticionar al Poder Ejecutivo Provincial su designa-
cién como Titular de Registro Notarial que a tal efecto corresponda crear.-

ARTICULO SEGUNDO: Elevar esta solicitud al Poder Ejecutivo de la Provincia
de Jujuy, a efectos de que se dicte el respectivo acto administrativo.-

ARTICULO TERCERO: Notificar a la interesado de lo actuado, agregar una copia
de la presente a su respectivo legajo.-

ARTICULO CUARTO: cumplido, archivese.-

RESOLUCION N° 19/2000
SAN SALVADOR DE JUJUY, 11 de Diciembre de 2000

VISTO:

De la exegesis del Art. 8 del REGLAMENTO DE CERTIFICACION DE FIR-
MAS E IMPRESIONES DIGITALES, resulta que “Cuando un libro de registro de firmas se
concluyere por haberse utilizado todos los casilleros que contiene, el responsable deberd de-

volverlo al colegio de escribanos...”

CONSIDERANDO:

De la necesidad de 1a comunidad por la seguridad juridica, resulta imprescindible
que esta Institucién arbitre todos los medios para otorgarla, siendo uno de ellos, el archivo
ordenado y actualizado, en esta casa, de los Libros de Certificacién de Firmas y en vista a su
perfeccionamiento técnico y a la mayor eficacia del servicio;

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE JUJUY
RESUELVE:

ARTICULO 1°: Deréguese la Resolucion N°2 del 15 de Marzo de 1990, a partir
del dia dieciocho de Diciembre del afio dos mil.

ARTICULO 2° No se expenderd a los notarios sin exepcién alguna los Libros de
Registro de Firmas e Impresiones Digitales, si el solicitante no hubiere previamente entrega-
do en legal forma el Libro de Registro de Firmas e Impresiones Digitales correspondiente al
ultimo nimero de orden Individual del que solicita.

ARTICULO 3°: Notifiquese a los notarios, cumplido, archivese.

RESOLUCION N° 20/2000
SAN SALVADOR DE JUJUY, 21 DE DICIEMBRE DE 2000

VISTO:
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La inexistencia de diferencias en la prestacién del servicio de “Legalizaciones
Simples y Urgentes”, que realiza esta Institucién y;

CONSIDERANDO:
Que el Colegio de Escribanos de Jujuy actualmente presta el servicio en forma
instantanea, para lo cual cuenta con profesionales afectados a esa tarea.
Que todas las legalizaciones se realizan con tramite urgente.
Que la Ley Notarial N° 4884/96 establece que los montos enunciados serdn
fijados anualmente por el Colegio.
POR ELLO:

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
RESULVE:

ARTICULO PRIMERO: Unificar el monto de las LEGALIZACIONES simples
con las urgentes en PESOS DIECIOCHO ($18), a partir del 1 de Enero de 2001.

ARTICULO SEGUNDO: Comuniquese a los asociados y al Sefior Asesor Conta-
ble de la Institucién.

ARTICULO TERCERO: Cumplido Archivese.

RESOLUCION N° 1/2001
SAN SALVADOR DE JUJUY, 4 DE ENERO DE 2001

VISTO:
La necesidad de brindar mayor seguridad en la confeccién de los documentos
notariales.

CONSIDERANDO:

Que a traves de distintos dictdmenes emitidos por la Universidad Notarial Ar-
gentina, por la Academia Nacional del Notariado y por la Policia Federal Argentina, a raiz de
estudios e investigaciones por ellas realizadas, han comprobado la inconveniencia del uso de
impresoras laser, ya que con el paso del tiempo los documentos impresos con tal sistema
sufren un desgaste tal que los instrumentos comienzan a borrarse.

Que en virtud de la necesidad de brindar seguridad juridica a la poblacidn,
resulta indispensable que este Colegio vele por conseguirla.

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE JUJUY
RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO: Deréguese la resolucion N° 16 del 4 de Diciembre de
1992, a partir del dia 8 de Enero de 2001.

ARTICULO SEGUNDO: No se utilizaran impresoras laser.

ARTICULO TERCERO: Establecer con procedimientos gréificos para la confec-
cién de documentos notariales tanto el de impresién a chorro de tinta como el de matriz de
punto que imprime por impacto.

ARTICULO CUARTO: Comuniquese al Notariado en general, cumplido que sea
archivese.
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SAN SALVADOR DE JUJUY, 06 DE FEBRERO DE 2001

RESOLUCION N° 04/2001

VISTO:

Lo resuelto por la Asamblea en la Primera Reunién Cuatrimestral del Consejo
Federal del Notariado Argentino, celebrada el 17 de Abril de 1998, en la Provincia de La
Pampa, en virtud de lo cual cada Colegio ha asumido el compromiso de crear en su respectiva
jurisdiccién un Registro de Actos de Ultima Voluntad, a fin de poder contribuir asf a 1a forma-
cién y funcionamiento del CENTRO NACIONAL DE REGISTROS DE ACTOS DE ULTI-
MA VOLUNTAD, dependiente del referido Consejo Federal, ya creado y habilitado desde el
1° de Abril de 1.999; y

CONSIDERANDO: :

Que dentro de las funciones y potestades del Consejo Directivo del Colegio de
Escribanos de la Provincia de Jujuy, se encuentra la de dictar resoluciones de caracter general
tendientes a unificar formas y procedimientos notariales en vista a su perfeccionamiento téc-
nico y a la mayor eficacia del servicio (art. 120, inc. 5 Ley Notarial N° 4884/96);

Que un Registro de Actos de Ultima Voluntad supone un refuerzo y comple-
mento del sistema de publicidad testamentatia previsto en el Cédigo Civil, en especial lo
dispuesto en el Art. 3671 de dicho cuerpo legal, la que hoy no cumple acabadamente con su
cometido, ademds de sumergir al notariado en potenciales responsabilidad frente a circunstacias
que en la mayoria de los casos resultan dificiles y hasta imposibles de manejar, tales como el
conocimiento del hecho de la ,muerte del causante o del paradero de los beneficiarios, aun en
ciudades pequefias como la nuestra, pero que hoy resultan ser urbes populosas.

Que las ventajas del sistema y su conveniencia ya han sido merituadas en opor-
tunidad de resolverse la creacion de este Centro Nacional de informacién a nivel nacional, en
la reunién del Consejo Federal antes mencionada, y que el riesgo de violacion del secreto
profesional puede ser neutralizado con la adopcidn de los recaudos y exigencias previstas en
la reglamentacién del servicio y en la organizacién del Registro;

Que la creacién de este Registro implica ademds el cumplimiento de un deber
ético del notariado en su dimensidn social, que se cumple a través de su entidad intermedia -
el Colegio de Escribanos-, y que consiste en prestar servicios de utitidad dentro de la comuni-
dad en que se inserta, lo que a su vez permite estrechar lazos con ese medio y afianzar relacio-
nes que cimentan la supervivencia de la institucién notarial;

Y sin perjuicio de promover la sancién de una legislacién a nivel local que
ratifique los términos de la presente resolucion y dé asf un mayor respaldo juridico al sistema;

Por ello y en uso de las atribuciones que le competen:

EL CONSEJO DIRECTIVO DEL COLEGIO DE ESCRIBANOS
DE LA PROVINCIA DE JUJUY
RESUELVE:

PRIMERO: Créase el REGISTRO de Actos de Ultima Voluntad de la Provincia de
Jujuy, que estard a cargo del Colegio de Escribanos de la Provincia de Jujuy y del personal
que se asigne a estas funciones, conforme lo previsto en el Reglamento de su funcionamiento.

SEGUNDQO: Apruébese el Reglamento para la organizacién y funcionamiento del
Registro creado y que agrega como Anexo I de la presente Resolucién.

TERCERO: La toma de razén en este Registro de los actos que la reglamentacién
enumera, tendrd cardcter obligatorio para todos los notarios titulares y adscriptos en ejercicio
con jurisdiccion en la Provincia de Jujuy, que autorizaren dichos actos o ante quienes se
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depositaren los mismos. Las sanciones por incumplimiento de esta obligacién serdn las pre-
vistas en el articulo 139 de la Ley Notarial N° 4884/96, aplicable por remisién de los articulos
1°y 10° del Cédigo de Etica.

CUARTO: Apruébese como Anexos Il y III de 1a presente Resolucién, los disefios
de formularios para la solicitud de registracién e informes, con que funcionara el Registro
creado.

QUINTO: Apruébanse las tasas fijadas para el servicio de registracidn, expedicién
de informes y expendio de formularios, que se incorporan com anexos de la presente resolu-
cién.

SEXTO: El Registro de Actos de Ultima Voluntad de 1a Provincia de Jujuy, estard
interconectado por medios electronicos y documentales con todos los demas Registros exis-
tentes en el pais y con el Centro Nacional de Registros de Actos de Ultima Voluntad, al que se
remitird toda la informacién y archivos de los actos de dltima voluntad inscriptos en el Regis-
tro creado en la Provincia de Jujuy, en los términos, condiciones y demds aspectos que se
convengan con los demds Colegios y el Consejo Federal del Notariado Argentino.

SEPTIMO: De forma.

(Se omiten resoluciones sin contenido de interés general)
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NUESTRO PRESIDENTE EN EL CONSEJO
FEDERAL

En la dultima reunion del aino 2000 el Escribano Jorge
Enrique Granara fue elegido vicepresidente 2do. del Consejo
Federal.

Cabe destacar que es la primera vez que Jujuy tiene
posibilidades de colaborar e integrar el Consejo.

Sabemos que nuestro presidente puede unir su capa-
cidad de gerenciamiento a la ocasion de servir.

iMuchas Gracias!
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MI FUN CION COMO PRESIDENTE DEL COLEGIO
DE ESCRIBANOS DE LA PROVINCIA DE JUJUY
'DURANTE EL PERIODO 1.994-1.996.-

Haber sido Presidente del Colegio de Escribanos de la Provincia de Jujuy, signi-
fic6 afrontar un desaffo y una gran responsabilidad.-

Ejercer la conduccién de una Institucién desde mi Optica, significa estar al servi-
cio de sus integrantes.- Orientar, abrir caminos, guiar; encauzando los intereses particulares,
a fin de lograr el crecimiento y bienestar del conjunto de los miembros y brindar asf, “ Exce-
lencia” a la comunidad .-

Ser servidor, sin embargo, conlleva la responsabilidad de liderar nutrido de valo-
res.- Por que sin ellos la autoridad no existe.-

¢, Que valores consideré y aiin sigo considerando necesarios cultivar en mi terreno
personal ? : Honradez, respeto, compromiso, paciencia, afabilidad, indulgencia, humildad,
generosidad.-

¢ Habré sabido transmitir a través de mi conducta algo de cada uno de ellos o
alguno de ellos ¢, .-

¢ Supe a través de mis actos como dirigente, mostrar la necesidad de incorporarlos,
recuperarlos, conquistarlos, volver a ellos cuando los perdia para lograr mejores relaciones
humanas, pese a las diferencias? .-

¢{ Pude comunicar que los. valores , ( estos u otros que sean considerados funda-
mentales ) deben ser nuestra guia y que cuanto mds nos alejemos de ellos mads lejos estare-
mos de nuestras metas, que como personas y profesionales nos fijamos ?.-

En el ejercicio del liderazgo, también se marcan rumbos .- ; Que metas querfamos
alcanzar?:

“ Que el Colegio sea la Institucién propiciadora de acciones que tiendan a una
distribucidn equitativa y solidaria del flujo laboral que permita a cada uno de los Notarios
poseer una base minima de sostén en el ejercicio de la profesion, para posibilitar el desarrollo
de una sana competencia, basada en la ““ calidad del servicio profesional”.-

¢ Y que es lo que hicimos en pos de esa misién ?:

Evitar el quiebre en las relaciones entre los Colegiados : ; Cudl podia ser la causa
de la ruptura ? .- Los intereses contrapuestos entre los escribanos Titulares y Adscriptos; los

derechos de los Adscriptos de obtener su Titularidad , y el temor de los Titulares a la apertura
irrestricta de los mismos.- No olvidemos la época: caida del nimero clausus de los Registros
Notariales en la Nacidn y en varias Provincias en la Argentina.- Presién del Gobierno Provin-
cial para la liberalizacién de la profesién.- Se aprobé la nueva Ley Notarial.- No se produjo
el quiebre.-

Aumento del trabajo Notarial y distribucidn equitativa del mismo: ; A dénde se
apuntaron las acciones ? A movilizar loas fuentes de trabajo de origen oficial, para que

existiese esa distribucién equitativa, permitiendo as{ una base de partida en el accionar y
desarrollo profesional, que evitara una competencia feroz, que pudiera originar a corto plazo
la disminucién de la calidad del servicio.-
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Hechos: - BANCO HIPOTECARIO NACIONAL : Incorporacién como escriba-
nos de esa Entidad a los Titulares y Adscriptos a través de un convenio.-.

-BANCO DE LA NACION ARGENTINA : Sin convenio, ingreso de los notarios,
titulares y adscriptos a la némina del Banco.-

-EX BANCO DE LA PROVINCIA DE JUJUY: Convenio para la escrituracién
agil y ordenada de Planes Especiales.-

-IVUIJ: Gestiones frente a las Autoridades del Instituto y con el Gobierno en gene-
ral . para evitar el otorgamiento de todo el caudal escriturario a un grupo reducido de Nota-
rios ocasionando asf la caida del Convenio vigente, el que permitia el ingreso de todos los
notarios de la Provincia .-

- B.A.S.: Pese alaexistencia de Convenio, las tratativas para que €ste se apli-
cara fueron infructuosas.-

Proteccién del trabajo: Se reinicié después de un largo periodo de interrupcién la
INSPECCION NOTARIAL, antes realizada por el Superior Tribunal de Justicia de la Provin-
cia, en nuestra gestidn, por los Miembros del Consejo Directivo.- La Inspeccidn se efectud a
todos los Escribanos Adscriptos antes de asumir la titularidad de los registros.- Figura nece-
saria, por su importancia de contralor , educativa y de proteccién a la calidad del servicio
profesional.-

Se contratd un Seguro de Vida para los Asociados, esto se logré , gra-
cias a una austera administracion de los recursos a cargo de la Escribana Tesorera Estela
Torrente.- ,

Capacitacion :  Se contintio con el fomento para la participacién de los notarios
jujeflos en jornadas y cursos fuera de la Provincia, a través de Subsidios de pasajes.- También
se contindo entregando pasajes a los escribanos que por méritos propios integraban Organiza-
ciones Notariales en el orden Nacional, solicitindoles que de algin modo volcaran a los
colegas del medio sus experiencias y conocimientos recogidas en esos dmbitos.- Se propicié
la integracidn de colegas jujefios como Miembros integrantes de Jornadas y comisiones en el
orden Nacional.- Se organizaron conferencias sobre temdticas novedosas en el &mbito Politi-
co-Juridico, como el Mercosur; siendo una de las primeras Instituciones que present6 diserta-
ciones sobre la Ley 24.441.- Ambas en nuestra Ciudad y a cargo de notables juristas de
Tucumén y Buenos Aires, como asi también contamos con el aporte de la Escribana Marfa
Cristina Palacios.- Se realizaron cursos de capacitacién en informéatica a Empleados del Re-
gistro Inmobiliario.-

Direccién General de Inmuebles: Nuestro objetivo era limar las asperezas existen-
tes en las relaciones entre los diferentes departamentos de la Direccién, para lograr que los
mismos trabajen en equipo y aprovechar la estructura organizativa de esa Direccidn.-

Se inicid el proceso de Informatizacién del Registro Inmobiliario con fondos de la
Ley Convenio, en el sector Indices.-

Aciertos y errores, esfuerzos compartidos, gratificaciones y sinsabores, alegrias y
tristezas.- La vida de las Instituciones es como la vida de cada uno de nosotros , se compone
de buenos y malos momentos.- Cuantos més preparados y capacitados estemos para disfrutar
los buenos y sortear los malos , mejores serdn los resultados.-

No puedo concluir esta nota sin dar las gracias a mis compafieros del Consejo
Directivo. Estela Torrente, Maria Cristina Palacios, Fernando Navarro, y Luis Machado.-
También a los demds colegas y al personas del Colegio.- A mis adversarios y a muchisima
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EL ESCRIBANO COMO AGENTE DE RETENCION
DE LA A.F.IP.

. Primera Parte

El tema relevante del escribano como agente de retencién de la AFIP, resulta tan
especifico en el entender del contador Pacci, Subdirector de la Delegacién Jujuy, que ha
preferido designar una Contadora para exponer la temdtica y responder a las preguntas del
presente Reportaje, por lo que hemos designado a la escribana Patricia Ortiz para realizarlo,
quien nos ha alcanzado, a pedido de la representante a este efecto por la AFIP, las resoluciones
Nros. 3319/91, 4120/96 y 738/99 para que se publicaran como material previo a las preguntas
del reportaje cuyas respuestas se editaran desde el proximo ntimero de esta Revista.-

Se agrega separatas de Resoluciones.
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_ Separata

I. RESOLUCION GENERAL DGI N23319/1991
(Boletin Oficial 26/02/91, DGI N2448/9, Pag.328).-

TEMA:
IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE
INMUEBLES-RETENCIONES IMPOSITIVAS:
REGIMEN JURIDICO-PERSONAS FISICAS-
SUCESION INDIVISA (TRIBUTARIO).

CONSIDERANDO:

Que el Titulo VII de la Ley N° 23905, estable un impuesto sobre la transferencia de
bienes inmuebles. Que, en consecuencia, se estima procedente implementar un régimen de
retencién del precitado tributo, fijando las obligaciones, como asimismo los plazos, requisi-
tos y demds condiciones ordenados para la consecucidn del aludido régimen.

Por ello, de conformidad con lo aconsejado por la Direccién Legislacién y en
ejercicio de las atribuciones conferidas por los articulos 7° y 29 de la Ley N° 11683, texto
ordenado en 1978 y sus modificaciones y 17 de Ley N° 23905.

Referencias Normativas:

LEY DE PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO, Articulo N° 7,
LEY DE PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO, Articulo N°® 29,

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL, Articulo N° 17.

- IMPUESTO A ILA TRANSFERENCIAS DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL (Titulo VII).

EL DIRECTOR GENERAL DE LA DIRECCION GENERAL IMPOSITIVA.
RESUELVE:

I. OPERACIONES SUJETAS A RETENCION (articulo 1)

Articulo 1

Art. 1°.- Las operaciones que tengan por objeto la transmision a titulo oneroso
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del dominio de bienes inmuebles ubicados en el pais - con los alcances previstos en el articulo
9° de la Ley N°23.905 - quedan sujetas al régimen de retencién que, con relacién al impuesto
a la transferencias de inmuebles de personas fisicas y sucesiones indivisas, se establece por la
presente resolucién general, en la medida que dicha transferencia no se encuentra alcanzada
por el impuesto a las ganancias.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N°9

I1. SUJETOS OBLIGADOS A ACTUAR COMO AGENTE DE RETENCION (Ar-
ticulo 2)

Articulo 2

Art. 2°- A los fines del presente régimen, se encuentran obligados a actuar
como gentes de retencién:

1. Los escribanos de Registro de la Capital Federal, Provincias y ex-Territorio
Nacional de la Tierra del Fuego, Antértida e Islas del Atlantico Sur, o quienes los sustituyan,
teniendo en cuenta al efecto las disposiciones contenidas en el articulo 12 de Ley N° 23.905
en cuanto a la configuracién de al transferencias gravada.

2. Los adquirentes en los casos de boletos de compraventa o documento equi-
valente, cuando las operaciones se realicen sin intervencién de escribanos, en tanto se confi-
gure la situacién prevista en el inciso a) del articulo 12 citado en el punto anterior.

3. Los cesionarios de boletos de compraventa o documento equivalente, en los
supuestos de operaciones realizadas en las condiciones indicadas en el punto anterior.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS, BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 12

I11. SUJETOS POSIBLES DE RETENCION (articulo 3)
Articulo 3

Art. 3°- Serdn sujetos pasibles de las retenciones que se establecen por la pre-
sente resolucion general, respecto de las operaciones previstas en el articulo 1°.

1.- Las personas existencia visibles, capaces e incapaces, segin el derecho co-
mun.
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2.- Las sucesiones indivisas, mientras no exista declaratoria de herederos o no
se haya declarado viélido el testamento que cumpla la misma finalidad.

IV. PRECIO DE TRANSFERENCIA ( articulo 4 al 5)
Articulo 4

Art. 4°- Corresponderd considerar como precio e transferencia, a los fines del
presente régimen, el que surja de la traslativa de dominio, o en su caso, del boleto de compra-
venta o documento equivalente, teniendo en cuenta la previsto en el segundo parrafo del
articulo 82 y en el articulo 11 de Ley N° 23.905.

Cuando resulten de aplicacion las disposiciones del articulo 11 citado anterior-
mente y el precio de plaza del bien no fuera conocido, podra tenerse en cuenta a ese fin, la
base imponible fijada a los efectos del pago de los impuestos inmobiliarios o tributos simila-
res. Dicha base imponible se actualizard conforme la variacién operada en el Indice de pre-
cios mayoristas nivel general que publica el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
entre el pentiltimo mes anterior al de la valuacidn fiscal y el pendltimo mes anterior al del
nacimiento de la obligacién respectiva.

De no contarse con ninguna de las bases de célculo previstas en el pérrafo
anterior, debera presentarse ante la dependencia de la jurisdiccién en que se encuentre ubica-
do el inmueble, con no menos de veinte (20) dias de anticipacién al otorgamiento del acto
gravado, una nota con la valuacién que el sujeto responsable del impuesto pretende asignarle
al bien, detallando las caracteristicas peculiares del mismo y demads circunstancias, la que
podr4 ser ratificada o -en su caso- rectificada por la Direccién General, pudiendo requerirsele
nuevos elementos a los fines de la valuacién correspondiente, dentro del plazo que al efecto
establezca este organismo.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 11

. IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 8

Articulo 5
Art. 5- En la enajenacién de bévedas o sepulcros el valor de transferencia com-
prenderd el terreno objeto de la concesién y lo edificado sobre él, siendo de aplicacién, las

disposiciones del articulo anterior.

V. DETERMINACION Y APLICACION DEL IMPORTE A RETENER (articulo
6)

Articulo 6

Art. 6°- El importe que los sujetos mencionados en el articulo 2° deber4n rete-
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ner, se determinara aplicando al valor total de transferencia a que se refiere el articulo ante-
rior, la tasa fijada en el articulo 13 de Ley N°23.905 - quince por mil (150/00).

Referencia Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 8

VI. INGRESOS DE LOS IMPORTES RETENIDOS PLAZO Y FORMA (articu
lo 7 al 8)

Articulo 7: Texto vigente segiin RG DGI N° 3461/1992

Art. 7°- Los importes retenidos de conformidad con las disposiciones del arti-
culo anterior, debern ingresarse en la forma que, para cada caso, se establece a continuacion:

1. Escribanos:

1.1. Hasta el tercer dia habil inclusive, posterior al vencimiento de cada uno de
los periodos que se fijan seguidamente:

- Primer periodo: del 1° al dia 15 inclusive de cada mes calendario.
- Segundo perfodo: del dia 16 al tltimo dfa inclusive del respectivo mes calen-
dario.

1.2. En las ventas judiciales, el ingreso de las sumas que deban ser retenidas
conforme con el presente régimen, se efectuara en forma individual, dentro del plazo de cinco
(5) dias habiles de practicada la retencidn o retirados los fondos del expediente.

2. Agentes de retencion indicados en los puntos 2 y 3 del articulo 2°: el ingreso
respectivo se efectuara de acuerdo con el mecanismo dispuesto en el apartado 1.2 del punto
anterior del presente articulo.

Modificado Por:

RG DGI N° 3461/1992, Articulo N° 2 ((B.O: 1992 02 04) Sustituye en el art.
7°, pto. 1, el apartado 1.1)

Texto Anterior Articulo 7: Texto segin RG DGI N° 3333/1991
Art. 7°- Los importes retenidos de conformidad con las del articulo anterior,
deberdn ingresarse a aquella en que corresponda efectuar las retenciones, con excepcion del
supuesto indicado en el punto 1.2 de este articulo.
1. Escribanos:
1.1. Semanalmente, en forma global, hasta el segundo dfa habil de la semana

inmediata siguiente a aquella en que corresponda efectuar las retenciones, con excepcién del
supuesto indicado en el punto 1.2 de este articulo.
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A los fines de los indicado en el parrafo anterior, se entiende por perfodo sema-
nal el comprendido entre los dias lunes a domingo.

1.2. En las ventas judiciales, el ingreso de las sumas que deban ser retenidas
conforme con el presente régimen, se efectuard en forma individual, dentro del plazo de cinco
(5) dias habiles de practicada la retencidn o retirados los fondos del expediente.

2. Agentes de retencién indicados en los puntos 2 y 3 del articulo 2°: el ingreso
respectivo se efectuard de acuerdo con el mecanismo dispuesto en el apartado 1.2 del punto
del presente articulo.

Modificado Por:

RG DGI N° 3333/1991, Articulo N° 1 ((B.O: 199103 25) Sustituye en €l art.
7°, pto. 1, el apartado 1.1)

Art.7°- Los importes retenidos de conformidad con las disposiciones del articu-
lo anterior, deberdn ingresarse en la forma que, para cada caso, se establece a continuacién:

1. Escribanos:

1.1. Semanalmente, en forma global, hasta el segundo dia hébil de la semana
inmediata siguiente a aquella en que corresponda efectuar las retenciones, con excepcion del
supuesto indicado en el punto 1.2 de este articulo.

1.2. En las ventas judiciales, el ingreso de las sumas que deban ser retenidas
conforme con el presente régimen, se efectuard en forma individual, dentro del plazo de cinco
(5) dias habiles de practicada la retencién o retirados los fondos del expediente.

2. Agentes de retencién indicados en los puntos 2 y 3 del articulo 2°: el ingreso
respectivo se efectuard de acuerdo con el mecanismo dispuesto en el apartado 1.2 del punto
del presente articulo.

Articulo 8

Art. 8°- El ingreso de los importes retenidos se efectuard en cualquier de los bancos
habilitados, utilizando el formulario boleta de depdsito N° 99, excepto de tratarse de agentes
de retencién que se encuentren bajo jurisdiccion de la Direccién Grandes Contribuyentes
Nacionales, quienes cumplimentaran el mencionado ingreso mediante depdsito a realizar en
la Oficina N° 53 del Banco de la Ciudad de Buenos Aires, mediante la boleta de depdsito F. N°
105.

VENTAS JUDICIALES (Articulo 9 al 10)
VII. OPERACIONES ESPECIFICAS. TRATAMIENTO (Articulo 9 al 10)
Articulo 9

Art. 9- En las ventas judiciales el escribano interviniente aplicara las disposi-
ciones de la presente resolucidn general y solicitara - con anterioridad al acto de escrituracién
- la extraccién de fondos del expediente respectivo, a los fines de ingresar el importe de la
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retencion que realice.

Cuandp los jueces, por rebeldia de los ejecutados, otorguen directamente las
escrituras, el escribano interviniente deberd actuar conforme lo previsto en el parrafo anterior.

Articulo 10

Art. 10- A los fines previsto en el articulo anterior, cuando los fondos fueran
suficientes, el escribano ingresaré el importe de la retencién que pudiera ser cumplida con la
totalidad de la suma disponible y actuard como agente de informacién por la diferencia.
Asimismo, el escribano queda obligado a actuar como agente de informacién cuando no
existieran fondos disponibles.

La obligacidn de informacidn dispuesta en el parrafo precedente, se cumplird
mediante presentacion de nota que indique:

1. Lugar y fecha.

2. Apellido y nombre, domicilio, niimero de Registro y clave iinica de identifi-
cacién tributaria (C.U.L'T.), del escribano interviniente.

3. Apellido y nombre, domicilio y de corresponder, clave unica de identifica-
cién tributaria (C.U.LT.), de la parte enajenante.

4. Fecha en que tuvo lugar la operacién de venta, juzgado interviniente y ng-
mero de escritura.

5. Importe por el cual se efectué la venta y monto del impuesto que no pudo ser
retenido.

6. Datos que permitan identificar el bien enajenado.

La presentacién de la mencionada nota se formalizari ante la dependencia de
este Organismo en la cual el escribano se encuentra inscripto como agente de retencién, hasta
el ultimo dia habil de cada mes por las operaciones escrituradas en el curso del mes anterior.

PODERES ESPECIALES IRREVOCABLES (Articulo 11)
Articulo 11

Art. 11- Los escribanos intervinientes en el otorgamiento de poderes especiales
irrevocables que identifiquen un inmueble determinado, respecto del cual se celebré boleto
de compraventa y se otorgé posesion del bien, deberdn actuar como agentes de retencion,
aplicando en tal sentido las normas que para cada situacién se establecen por la presente.

VII. CASOS EN QUE NO CORRESPONDE RETENER (Articulo 12)
Articulo 12: Texto vigente segin RG AFIP N° 124/1998

Art. 12- El escribano interviniente no deberd actuar como agente de retencién
en los casos que se indican a continuacidn:
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1. Cuando se trate de transferencias alcanzadas por el impuesto a las ganancias.
2. Cuando se efectiie 1a opcion prevista en el articulo 14 de ley N° 23.905.

3. En los casos de transferencias de inmuebles previstas en el articulo 10 de la
Ley citada en el punto anterior.

4. Cuando la transferencias del bien responda a una operacién de expropiacién
realizada a favor del Estado Nacional, provinciales o municipales.

5. Cuando hubieran actuado como agentes de retencion los sujetos a que se
refieren los puntos 2 y 3 del articulo 2° de conformidad con el régimen de esta resolucion
general. A dichos efectos los enajenantes quedan obligados a entregar al escribano copia
autenticada del comprobante que acredite - con relacion a la operacidn a escriturar - la reten-
ci6n practicada y el ingreso del importe retenido.

De haberse realizado cesiones intermedias hasta el momento de la escrituracion,
el obligado a cumplir el requisito sefialado en el parrafo anterior serd el cesionario interviniente
en iltima instancia. En este supuesto, cuando los cesionarios intermedios no demostraren
haber actuado como agentes de retencién, el escribano interviniente debera dejar constancia
de la omisién en el texto de la respectiva escritura.

6. En todas aquellas operaciones que se encuentren excluidas del dmbito de la
Ley N° 23.905, Titulo VIL

7. Cuando la transmisién de dominio se efectie en el marco de la ley N° 24374,
y no media transferencia de fondos entre los interesados durante el tramite instituido por la
misma.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. (Titulo VII)

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS., BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 14

Modificado Por:

RG AFIP N° 124/1998, Articulo N° 2 ((B.O: 1998 04 24) Incorpora como pun-
to 7 del art. 12)

Texto Anterior Articulo 12: Texto original segiin RG DGI N° 3319/1991

Art. 12- El escribano interviniente no deberd actuar como agente de retencién
en los casos que se indican a continuacion:

1. Cuando se trate de transferencias alcanzadas por el impuesto a las ganancias.
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2. Cuando se efectie la opcién prevista en el articulo 14 de ley N° 23.905.

3. En los casos de transferencias de inmuebles previstas en el articulo 10 de 1a Ley
citada en el punto anterior.

4. Cuando la transferencias del bien responda a una operacién de expropiacién
realizada a favor del Estado Nacional, provinciales o municipales.

5. Cuando hubieran actuado como agentes de retencién los sujetos a que se refieren
los puntos 2 y 3 del articulo 2° de conformidad con el régimen de esta resolucién general. A
dichos efectos los enajenantes quedan obligados a entregar al escribano copia autenticada del
comprobante que acredite - con relacidn a la operacién a escriturar - la retencién practicada y
el ingreso del importe retenido.

De haberse realizado cesiones intermedias hasta el momento de la escrituracion, el
obligado a cumplir el requisito sefialado en el parrafo anterior sera el cesionario interviniente
en tltima instancia. En este supuesto, cuando los cesionarios intermedios no demostraren
haber actuado como agentes de retencidn, el escribano interviniente deberd dejar constancia
de la omision en el texto de la respectiva escritura.

6. En todas aquellas operaciones que se encuentren excluidas del &mbito de la Ley
N°23.905, Titulo VII.

IX. OBLIGACIONES COMPLEMENTARIAS A OBSERVAR POR LOS AGEN
TES DE RETENCION (Articulo 13)

Art. 13- Los agentes de retencién quedan obligados, con relacién a las reten-
ciones efectuadas a:

1. Entregar al sujeto pasible de la retencién un comprobante en el que deberdn
constar los siguientes datos:

1.1. Apellido y nombre, domicilio y, de corresponder clave tnica de identifica-
cién tributaria (C.U.LT.), de los enajenantes.

1.2. Fecha, concepto e importe de la operacién sujeta a retencion.

1.3. Impuesto por el cual se practicé la retencién, monto de la misma, lugar y
fecha del respectivo deposito.

1.4. Fecha y niimero de escritura, en su caso.

1.5. Apellido y nombre o denominacién, domicilio y, de corresponder, clave
tinica de identificacién tributaria (C.U.L.T.) del agente de retencion.

1.6. Apellido, nombre y caricter que reviste la persona habilitada para suscribir
el comprobante.

El mencionado comprobante debera ser entregado dentro de los tres (3) dias
hébiles efectuado el depdsito de la retencidn correspondiente.

2. De tratarse de operaciones con intervencién de escribanos, ademads de cum-
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plimentar los requisitos previstos en el punto anterior, éstos deberan: -

2.1 Dejar constancia en el protocolo y en el texto de la respectiva escritura
matriz del importe de la retencién que hubiera sido efectuada o, en su caso, su improcedencia,
con aclaracién de la causa justificante de dicha situacién.

Modificado Por:
RG DGI N° 4087/1995, Articulo N° 5 ((B.O: 1995 11 27) Deroga el punto 2.2.)
Texto Anterior Articulo 13: Texto original segiin RG DGI N° 3319/1991

Art. 13- Los agentes de retencién quedan obligados, con relacién a las reten-
ciones efectuadas a:

1. Entregar al sujeto pasible de la retencidn un comprobante en el que deberdn
constar los siguientes datos:

1.1. Apellido y nombre, domicilio y, de corresponder clave tinica de identifica-
cién tributaria (C.U.LT.), de los enajenantes.

1.2. Fecha, concepto e importe de la operaci6n sujeta a retencion.

1.3. Impuesto por el cual se practico la retencién, monto de la misma, lugar y
fecha del respectivo depdsito.

1.4. Fecha y niimero de escritura, en su caso.

1.5. Apellido y nombre o denominacién, domicilio y, de corresponder, clave
tnica de identificacion tributaria (C.U.LT.) del agente de retencién.

1.6. Apellido, nombre y cardcter que reviste la persona habilitada para suscribir
el comprobante.

El mencionado comprobante debera ser entregado dentro de los tres (3) dias
hébiles efectuado el depdsito de la retencién correspondiente.

2. De tratarse de operaciones con intervencion de escribanos, ademas de cum-
plimentar los requisitos previstos en el punto anterior, éstos deberdn:

2.1 Dejar constancia en el protocolo y en el texto de la respectiva escritura
matriz del importe de la retencién que hubiera sido efectuada o, en su caso, su improcedencia,
con aclaracion de la causa justificante de dicha situacién.

2.2. Presentar ante la dependencia de la Direccién General Impositiva en que se
encontraren inscriptos - hasta el dia 20 del mes - el formulario de declaracién jurada N° 465,
que por la presente se aprueba, por las operaciones que hubieran sido escrituradas en el mes
inmediato anterior.
Texto relacionado (observado por):
RG DGI N° 3332/1991, Articulo N° 1 ((B.O: 1991 03 26) Punto 2.2)
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X. PERSONAS FISICAS O SUCESIONES INDIVISAS RESIDENTES EN EL
EXTERIOR (articulo 14)

Articulo 14

Art. 14- Cuando se trate de las situaciones previstas en el articulo de la Ley N°
23.905, este Organismo extenderd un certificado para ser entregado el escribano actuante en
el que constara que la transferencia del inmueble se encuentra alcanzada por el impuesto de
la Ley citada anteriormente.

A tales efectos los residentes en el exterior o sus representantes legales en el
pais, deberan solicitar mediante nota la extensién del mencionado certificado - en la depen-
dencia jurisdiccional donde se encuentre ubicado el inmueble - con una anterioridad no me-
nor a veinte (20) dias de la fecha en que se celebraré la escrituracién. Dicha nota contendra
como los siguientes datos:

1. Lugar y fecha.

2, Caracter invocado por el presentante.

3. Apellido y nombre o denominacién, domicilio y clave tnica de identifica-
cién tributaria (C.U.L'T.) o condicién de no inscripto, de la parte compradora.

4. Detalle de la operacién y datos que permitan identificar el bien enajenado.
5. Importe por el cual se efectia la operacién.

6. Apellido y nombre, domicilio, nimero de Registro y clave tnica de identifi-
cacién tributaria (C.U.LT.), del escribano interviniente.

7. Presentar cualquier medio de prueba fehaciente por el cual demuestre la
titularidad del inmueble y su condicién de persona fisica o sucesion indivisa.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS. BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 16

XI. REGIMEN OPCIONAL DE NO RETENCION (articulo 15)
Articulo 15

Art. 15- Tratandose de la opcidn prevista en el articulo 14 de la Ley N° 23.905,
el contribuyente deberd entregar al agente de retencién interviniente una nota simple con
cardcter de declaracion jurada explicitando la opcién formulada.

El escribano interviniente, luego de la escrituracion, debera adjuntar a la decla-
racion jurada F. N° 465 que corresponda al mes en que aquel acto tenga lugar, copia debida-
mente autenticada de la nota ejercida en cualquiera de las oportunidades fijadas en el segundo
pérrafo del articulo 14 citado anteriormente.
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Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS., BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 14

XII. VIGENCIA (Articulo 16)
Articulo 16

Art. 16- La presente resolucidn general comenzard a partir del dfa siguiente al
de su publicacién.

X1, DISPOSICIONES TRANSITORIAS (Articulo 17 al 18)
Articulo 17

Art. 17- Las escrituras piblicas, por las que no se practicaron las retenciones,
otorgadas desde el dia 19 de febrero de 1991 hasta el dia de publicacién de 1a presente resolu-
cién general en el Boletin Oficial, deberdn ser informadas por los escribanos intervinientes
en el formulario de declaracién jurada F. N° 465 correspondiente al mes de febrero del co-
rriente afio.

Las personas fisicas y sucesiones indivisas que transfirieron inmuebles por el
periodo arriba mencionado deberdn ingresar su obligacién hasta el dia 15 de marzo de 1991,
inclusive, en las condiciones sefialadas en el articulo 8° de la presente resolucién general.

Para aquellos contribuyentes que ejercieron la opcién del articulo 14 de la Ley
N° 23.905, serd requisito indispensable presentar la nota a que alude el articulo 15 de esta
resolucion general, ante la dependencia en que se encuentran inscriptos en el impuesto a las
ganancias o, de no contar con esta condicidn, en la correspondiente al dltimo domicilio legal
de los mismos.

Referencias Normativas:

- IMPUESTO A LA TRANSFERENCIA DE INMUEBLES DE PERSONAS
FISICAS Y SUCESIONES INDIVISAS, BENEFICIOS TRIBUTARIOS PARA
DONACIONES PROVENIENTES DE TRATADOS DE COOPERACION INTERNACIO-
NAL. Articulo N° 14

Textos relacionados (observado por):
RG DGI N° 3332/1991, Articulo N° 1 ((B.O: 1991 03 26) Primer parrafo)
Articulo 18

Art. 18- Registrese, publiquese, dése a la Direccién Nacional del Registro Ofi-
cial y archivese.

FIRMANTES
Ricardo Cossio
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II.- RESOLUCION GENERAL DGI N°4120/96

(Boletin Oficial del 8/02/96 y DGI N°507, 03/96,
Pag. 474).-

TEMA
IMPUESTO A LAS GANANCIAS -DEBER DE INFORMACION
AL FISCO-AGENTES DE INFORMACION.

VISTO

VISTO que los regimenes de informacién dispuesto por este Organismo facili-
tan la estructuracién de sistemas, procedimientos y planes destinados a optimizar la accién
fiscalizadora y el control de las obligaciones fiscales, y

CONSIDERANDO

Que razones a administracién tributaria, aconsejan el establecimiento de un
sistema a través del cual los sujetos comprendidos en el articulo 49, incisos a) y b) de la Ley
de Impuestos a las Ganancias, texto ordenado en 1986 y sus modificaciones, deberan infor-
mar respecto de las personas fisicas y sucesiones indivisas que tengan participacién en el
capital de las mismas, asi como de otros sujetos que potencialmente exterioricen capacidad
contributiva frente al impuesto sobre los bienes personales.

Que a dichos fines, se consideraran las acciones, cuotas, participaciones socia-
les, cuotas parte de fondos comunes de inversién y otros titulos valores representativos de
capital social o equivalente, valuados de conformidad con las normas emanadas de la Ley del
mencionado impuesto sobre los bienes personales.

Que con tal motivo , procede reglar la forma, plazos y condiciones para el
cumplimiento del régimen que se implimenta por la presente resolucién general.

Que por tanto se entiende necesario, disponer la utilizacién de un formulario
que facilite el detalle de los datos requeridos, y consecuentemente habilitar el uso de soportes

magnéticos en atencidén al nimero de sujetos a informar..

Que han tomado la intervencién que les compete las Direcciones de Legisla-
cién y de Programas y Normas de Fiscalizacién.

Que la presente se dicta en ejercicio de las facultades conferidas por el articulo
7° de la Ley N° 11.683 texto ordenado en 1978 y sus modificaciones.

Referencias Normativas:

LEY DE IMPUESTO A LAS GANANCIAS, Articulo N° 49 (Incisos a) y b) .
LEY DE PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO, Articulo N° 7.

Por ello,
EL DIRECTOR GENERAL DE LA DIRECCION GENERAL IMPOSITIVA

RESUELVE:
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Articulo 1

ARTICULO 1°.- Los sujetos comprendidos en el articulo 49, incisos a) y b) -
excepto las empresas unipersonales y las sociedades cooperativas- de las Ley del Impuesto a
las Ganancias, texto ordenado en 1986 y sus modificaciones y los fondos comunes de inver-
sion, quedan obligados a informar respecto de:

1. Las personas fisicas y sucesiones indivisas domiciliadas o radicadas en €l
pais y en el exterior- que al 31 de diciembre de cada afio resulten titulares o tengan participa-
cion en el capital social o equivalente (titulos valores privados - incluidas las acciones
escriturales-, cuotas y demds participaciones sociales, cuotas partes de los fondos comunes de
inversion);

2. Las sociedades, empresas, establecimientos estables, patrimonios de afecta-
cién o explotaciones domiciliados o, en su caso, radicados o ubicados en el exterior que al 31
de diciembre de cada afio resulten titulares o tengan la participacidn a que se refiere el punto
anterior;

3. Los sujetos distintos de los mencionados en los puntos 1. y 2. precedentes,
que tengan participacion en el capital social o equivalente, y

4, Los directores, gerentes, administradores, sindicos y miembros del consejo
de vigilancia.

Referencias Normativas:
LEY DE IMPUESTO A LAS GANANCIAS, Articulo N° 49 (Incisos a) y b) .
Textos relacionados (observado por):

RG DGI N°® 4153/1996, Articulo N° 2
RG DGI N° 4153/1996, Articulo N° 1 (punto 4)
RG DGI N° 999/2001, Articulo N° 1

ARTICULO 2

ARTICULO 2.- A los fines dispuestos en el articulo anterior, la informacién a
suministrar estaré referida al 31 de diciembre del afio calendario a informar y contendra los
siguientes datos:

1. De tratarse de los sujetos mencionados en los puntos 1. y 2. del articulo 1%

1.1. Nombres y apellido, clave tnica de identificacién tributaria (C.U.LT.) o
cédigo Unico de identificacién laboral (C.U.LL.) y domicilio. En caso de no poseerse las
referidas identificaciones, corresponderd informar el tipo y nimero de documento civico, 0
de tratarse de extranjeros cédula de identidad o pasaporte o, en su defecto, cédigo de pafs
segiin Anexo A de la Resoluciéon General N° 3.419, sus complementarias y modificatorias.
respecto de los sujetos mencionados en el punto 2. del articulo 1° denominacién y domicilio
completos, asi como el referido cédigo de pais.

1.2. Cantidad de acciones, cuotas y porcentaje de las demds participaciones
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sociales, y -en su caso- su valor nominal, y cantidad de cuotas parte de fondos comunes de
inversion.

1.3. Valor de las acciones, cuotas, participaciones y cuotas parte, el que se esta-
blecerd de acuerdo con el procedimiento de valuacién dispuesto en los incisos h) e y) del
articulo 22 de la Ley N° 23.966,Titulo VI y su modificatoria (impuesto sobre los bienes
personales) y sus normas reglamentarias.

1.4. Saldos acreedores para el agente de informacién, correspondiente a los
sujetos a informar y que no fueron tenidos en cuenta a los efectos de determinar el previsto en
el punto 1.3. precedente, por tener tratamiento igual al de un tercero.

2. De tratarse de los sujetos mencionados en el punto 3. del articulo 1°: Canti-
dad de acciones, cuotas y porcentaje de las demds participaciones sociales, y su valor nomi-
nal, y cantidad de cuotas parte de fondos comunes de inversién., en forma global.

3. De tratarse de los sujetos mencionados en el punto 4 del articulo 1°

3.1. Nombres y Apellido, clave tinica de identifica tributaria (C.U.L.T.) o ¢6di-
go Unico de identificacién laboral (C.U.1.L.) y domicilio. En caso de no poseerse las referidas
identificaciones, corresponderd informar el tipo y niimero de documento civico, o de tratarse
de extranjero cédula de identidad o pasaporte.

3.2. Ademads de la informacidn descripta precedentemente, se deberd indicar la
fecha a partir de la cual han desarrollado en forma ininterrumpida esas funciones.

En los casos en que los sujetos a los que se refiere este punto sean, a su vez,
titulares de participaciones societarias, deberdn proporcionarse ademds a su respecto, los da-
tos enumerados en el punto 1. precedente.

Referencias Normativas:

RG DGI N° 3419/1991, (Anexo A)

IMPUESTO A LOS COMBUSTIBLES LIQUIDOS, IMPUESTO A LOS COM-
BUSTIBLES GASEOSOS, IMPUESTO SOBRE LOS BIENES PERSONALES Y
FINANCIAMIENTO DEL REGIMEN NACIONAL DE PREVISION SOCIAL., Articulo
N° 22 (Incisos h) e y) del titulo VI)

Articulo 3
ARTICULO 3°- Los agentes de informacién que revistan el cardcter de socie-
dad anénima o en comandita por acciones, suministrarn los datos requeridos por las acciones

al portador, conforme al siguiente procedimiento:

1. Identificando a quienes sean titulares de las citadas-acciones al 31 de Di-
ciembre del afio a informar, segiin los datos que sean de conocimiento de la sociedad.

2. En defecto de los datos mencionados en el punto anterior, identificando a los
respectivos titulares de acuerdo con las constancias obrantes- en el afio a informar-, en los
registros de accionistas, de asistencia a asamblea o de depdsito de acciones.

3. Las participaciones accionarias correspondientes a titulares que no pudieran
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ser identificados, en virtud de no poseer el agente de informacidn, ni los datos, ni las constan-
cias a que se refieren los puntos 1 y 2 anteriores, deberan ser informadas en forma global.

ARTICULO 4.

Art. 4°- La obligacién de informacién deberéa ser cumplimentada mediante la
entrega de soporte magnético cuando la misma corresponda a cinco (5) o mds sujetos a infor-
mar.

Cuando la cantidad de sujetos a informar en el periodo resulte inferior a cinco
(5) la obligacién podra cumplimentarse mediante la presentacidn del formulario de declara-
cién jurada N° 657 (Anverso, Reverso) que se aprueba por la presente resolucion general y
forma parte integrante de la misma, excepto cuando el agente de informacién sea un fondo
comiin de inversion.

La informacién que se suministre mediante el soporte magnético o el formula-
rio de declaracién jurada seiialados, debera ser firmada por quien acredite investir facultades
suficientes para representar al agente de informacidn, as{ como también -en su caso- por el
sindico o miembro del consejo de vigilancia.

La presentacidn a que se refieren los pérrafos precedentes, se efectuar4 hasta la
fecha del afio siguiente al que corresponde la informacién que,. de acuerdo a la terminacién
de la clave tinica de identificacién tributaria (C.U.LT.) del agente de informacidn, se fija
seguidamente:

TERMINACION C.U.LT. FECHA DE VENCIMIENTO

0-1 13 de mayo, inclusive
2-3 14 de mayo, inclusive
4-5 15 de mayo, inclusive
6-7 16 de mayo, inclusive
8-9 17 de mayo, inclusive

Textos relacionados (observando por):

RG AFIP N° 183/1998, Articulo N° 1 (Establece para el afio calendario
1999 las fechas de vencimiento general)

RG AFIP N° 720/1999, Articulo N° I (Establece fechas de vencimiento
general para el afio calendario 2000)

RG AFIP N° 937/2000, Articulo N° 1 (Se establece fechas de venci-
miento para el afio calendario 2001)

ARTICULO 5
Art. 5° En aquellos casos en que la informacién se suministre mediante sopor-
tes magnéticos, se observardn las especificaciones técnicas y disefios de registros que al efec-
to disponga este Organismo.

Textos relacionados (observado por):

RG DGI N°4143/1996, Articulo N° 1 (Aprueba especificaciones técni-
cas y disefios de registro a fin de cumplimentar art.)
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ARTICULO 6

Art. 6°- El incumplimiento total o parcial al régimen de informacién estableci-
do por la presente , implicard la aplicacién de las sanciones previstas en la Ley N° 11.683,
texto ordenado en 1978 y sus modificaciones, y podra dar lugar a la exclusién del agente de
informacién del régimen dispuesto en las Resoluciones Generales N° 3.125 y 3.337 y sus
respectivas modificaciones.

Referencias Normativas:
RG DGI N° 3125/1990
RG DGI N° 3337/1991
LEY PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO.
ARTICULO 7
Art. 7°- El régimen que se establece en esta resolucién general, deberd ser
cumplimentado a partir de la informacién correspondiente al 31 de diciembre de 1995, inclu-
sive.

ARTICULO 8

Art. 8°- Registrese, publiquese, desde a la Direccién nacional del Registro Ofi-
cial y archivese.

FIRMANTES

HUGO GAGGERO.
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III. RESOLUCION GENERAL AFIP N2738/99.
(Boletin Oficial del 20/12/99 y AFIP N230, 01/2000,
Pag.62).-

TEMA

PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO - PROGRAMAS
APLICATIVOS - RETENCIONES IMPOSITIVAS - PERCEP-
CION DE IMPUESTOS.

VISTO

VISTO la Resolucién General N° 4,110 (DGI), sus modificatorias y comple-
mentarias, y

Referencias Normativas:
-RG DGI N° 4110/1996
CONSIDERANDO

Que, mediante la norma citada en el visto, los responsables que actdan en ca-
racter de agentes de retencidn y/o percepcidn respecto de los distintos regimenes dispuestos
por este Organismo, deben informar e ingresar los importes retenidos y/o percibidos, me-
diante el empleo del Sistema Integrado Tributario denominado “DGI - STRIB - SICORE
VERSION 1.00”.

Que, a fin de posibilitar a este Organismo el adecuado procesamiento de la
mencionada informacién, y el control de la imputacién de las retenciones y percepciones,
corresponde aprobar una nueva aplicacién que utilice la plataforma S.I.A.p “Sistema Integra-
do de Aplicaciones”.

Que, por otra parte, resulta necesario dotar al sistema de una interfase que
permita la generacién automatica de los certificados, para los sujetos pasibles domiciliados en
el pais o en el exterior, 1a consideracion de agentes de retencion y/o percepcidn esporadicos o
por escasos importes, el ingreso individual de las retenciones y/o perceciones practicadas,
cuando el respectivo régimen lo exige, asi como la emisién de adecuados archivos de consulta
para los responsables.

‘ Que, consecuentemente, debe sustituirse la Resolucién General N° 4.110 (DGI),
sus modificatorias y complementarias, el efectos de establecer la normativa necesaria para
habilitar la nueva aplicacién.

Que han tomado la intervencion que les compete las Direcciones de legisla-
cién, de Programas y Normas de Recaudacién, de Programas y Normas de Fiscalizacién y de
Informatica Tributaria.

Que la presente se dicta en ejercicio de las facultades conferidas por el articulo
11 delaLey 11.683, texto ordenado el 1998 y sus modificaciones, y el articulo 7° del Decreto
N° 618, de fecha 10 de Julio de 1997.
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Referencias Normativas:

RG DGI N° 4110/1996
LEY DE PROCEDIMIENTO TRIBUTARIO, Articulo N° 11
DECRETO N° 618/1997, Artfculo N°7

Por ello,

EL ADMINISTRADOR FEDERAL DE LA ADMINISTRA-
CION FEDERAL DE INGRESOS PUBLICOS.

RESUELVE:
ARTICULO 1

Art. 1°- Los agentes de retencién y/o percepcién que deban actuar como tales,
conforme a los regimenes que se indica en el disposiciones que se establecen en la presente
Resolucién General.

Asimismo, estdn comprendidos en las disposiciones del parrafo anterior, la in-
formacidn y el ingreso de los siguientes conceptos, cuando las normas especificas que los
regulan as{ lo establezcan:

a) Ingresos sustitutos de retenciones, en cardcter de regimenes excepcionales o
especiales de ingreso, a cargo de los sujetos receptores de los importes de las rentas u opera-
ciones, como beneficiarios de los pagos u otro caracter.

b) Ingresos a cargo de los receptores de los importes de las rentas u operacio-
nes, por imposibilidad u omisién de la actuacidn que corresponde al respectivo agente de
retencion.

Cuando en la presente Resolucion General se mencionen retenciones, deberd
entenderse tal expresion comprensiva de los conceptos referidos en el parrafo anterior, origi-
nando asimismo, las obligaciones que correspondan para los respectivos responsables.

ARTICULO 2
Art. 2°- Los sujetos mencionados en el articulo precedente deberdn:

a) Ingresar el importe total de las retenciones practicadas desde el dia 1 al 15,
ambos inclusive, de cada mes, correspondiente a cada uno de los distintos impuestos, segtin el
detalle del Anexo Y, hasta el dfa del mismo mes que, de acuerdo con la terminacién de la
Clave Unica de Identificacién Tributaria (C.U.LT.), fije el cronograma de vencimientos que
se establezca para cada afio calendario (respecto del afio 1999 rigen las fechas de vencimiento
dipuestas por la Resolucién General N° 183 y sus'complementaria y con relacién al afio 2000,
las establecidas por la Resolucién General N° 720).

b) Informar normativamente las retenciones y/o percepciones practicadas en el
curso de cada mes calendario, e ingresar el saldo resultante de la declaracién jurada, hasta el
dia del mes inmediato siguiente que fije el cronograma referido en el inciso anterior.

Cuando algunas de las fechas de vencimiento establecidas en los incisos prece-
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dente coincida con dia feriado o inhdbil, la misma, asf como las posteriores, se trasladaran
correlativamente al o a los dfas hdbiles inmediatos siguientes.

Los ingresos podran también efectuarse de manera individual -por cada reten-
cién y/o percepcidn- hasta las fechas de vencimiento que correspondan a la fecha en que se
practicaron.

Los pagos realizados “en forma individual o global” se consideraran ingresos a
cuenta de los importes que se determinen por cada perfodo mensual o, en su caso, por cada
periodo semestral cuando se aplique el procedimiento que establece el Titulo II.

Referencias Normativas:

RG AFIP N° 183/1998
RG AFIP N° 720/1999

Textos relacionados (observado por):

RG AFIP N° 814/2000, Articulo N° 3 (Plazo especial para informacidn de regi-
menes s/Anexo RG 768 practicados durante el mes de febrero de 2000.)

RG AFIP N° 937/2000, Articulo N° 1 (Se establecen fechas de vencimiento
para el afio calendario 2001.)

TITULO 1 (Articulo 3 al 13)

CAPITULO A- RETENCION Y/PERCEPCIONES EFECTUADAS ENTRE LOS
DIA 1Y 15 DE CADA MES CALENDARIO (Articulo 3)

ARTICULO 3

Art. 3°- El ingreso de las retenciones dispuesto en el inciso a) del articulo ante-
rior se efectuard en las instituciones bancarias que, en cada caso, se indican:

a) Responsables que se encuentren dentro de la jurisdiccién de la Direccion de
Grandes Contribuyentes Nacionales: en el Anexo Operativo del banco de la Nacién Argenti-
na, habilitado en la Direccién de Grandes Contribuyentes Nacionales.

b) Responsables comprendidos en el Capitulo II de 1a Resolucién General N°
3.423 (DGI) y sus modificaciones; en la institucién bancaria habilitada en la respectiva de-

pendencia.

c) Demads responsables: en cualquiera de la instituciones bancarias habilitadas a
tal efecto.

A fin de efectuar el pago correspondiente, los responsables que se indican a
continuacidén deberin concurrir con los siguientes elementos:

1. Los citados en los precedentes incisos a) y b): el volante de pago F. 799/ S,
emitido mediante la aplicacién que dispone el articulo 4° de esta Resolucién General.

Como constancia de pago, el sistema emitird un comprobante F. 170, o en su
caso, el que imprima conforme a lo dispuesto por la Resolucién General N° 3.886 (DGI).
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2. Los indicados en el inciso ¢):

2.1. con la constancia de inscripcion, la tarjeta identificatoria o cualquier otro
documento que, a ese efecto, haya emitido este Organismo, y

2.2. el volante de pago F. 799/S mencionado, que sera considerado como for-
mulario de informacién para el banco correspondiente, no resultando comprobante de pago.

Las entidades bancarias, contra el pago de la obligacidn, entregardn como cons-
tancia un tique que lo acreditara.

Los ingresos deberan efectuarse mediante depésito en efectivo o con cheque de
la casa cobradora.

Referencias Normativas:

RG DGI N° 3423/1991 (Capitulo II.)
RG DGI N° 3886/1994

CAPITULO B- DECLARACION JURADA (Articulo 4 al 7)
ARTICULO 4

Art. 4°- La informacién nominativa a que se refiere el inciso b) del articulo 2°,
y la determinacién global respecto de cada uno de los impuestos indicados en la Tabla conte-
nida en el Anexo I, asi como la generacién de la respectiva declaracién jurada mensual o en su
caso, semestral deberdn realizarse mediante sistemas computarizados, utilizando la aplica-
cién denominada “SICORE - Sistemas de Control de Retenciones - VERSION 3.0”, cuyas
caracteristicas, funciones y aspectos técnicos para su uso se especifican en el Anexo III de
esta Resolucidn General.

El funcionamiento de la aplicacion que se dispone por la presente requiere
tener preinstalado el S.I.A.p - Sistemas Integrado de Aplicaciones - Version 3.0, aprobado por
la Resolucién General N° 462.

Referencias Normativas:

RG AFIP N° 462/1999
Textos relacionados (observado por):

RG AFIP N° 1002/2001, Articulo N° 1
Articulo 5

Art. 5°- la solicitud de la Aplicacién SICORE Sistema de control de Retencio-
nes “VERSION 3.0 se podrd efectuar a partir del dia inmediato siguiente al de la publicacién
de esta Resolucion General en el Boletin Oficial, en la dependencia de este Organismo en la
que el responsable se encuentre inscripto, mediante la presentacion del formulario N° 4001 y

la entrega simultdnea de UN (1) disquete de TRES PULGADAS Y MEDIA (3 1/2) HD, sin
uso.
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Asimismo, dicha aplicacién podra ser transferida de la pagina Web (http: )/
www.afip.gov.ar).

Articulo 6
Art. 6°- Los sujetos indicados en el articulo 1° deberdn presentar:

a) Uno o mads disquetes de TRES PULGADAS Y MEDIA (3 1/2) HD -rotula-
dos con indicacién de: SICORE, apellido y nombres o denominacién, Clave Unica de Identi-
ficacién Tributaria (C.U.L'T.) y periodo que se declara (mes y afio)-, y

b) el formulario de declaracién jurada N° 744, por original.

Ambos elementos son generados por la aplicacioén provista por este Organis-
mo, y se presentardn aun cuando no se hubieran practicado retenciones y/o percepciones, en
tal caso, sin consignar dato alguno.

La presentacién debera efectuarse conforme a lo que seguidamente se indica
para cada responsable:

1. Comprendidos en los sistemas diferenciados de control dispuestos por las
Retenciones Generales N° 3.282 (DGI) y N° 3.423 (DGI) -Capitulo II- y sus respectivas
modificatorias y complementarias: en el puesto Sistema de Atencién Directa (S.A.D.) de la
dependencia que efectia el control de sus obligaciones.

2. No comprendidos en el inciso anterior: en las instituciones bancarias habili-
tadas por este organismo, de acuerdo con los sistemas “OSIRIS” u “OSIRIS EN LINEA”, o
mediante las “TERMINALES DE AUTOSERVICIO”, dispuestos por las Resoluciones Ge-
nerales N° 191, sus modificatorias y complementaria, N° 474 y su modificatoria, y N° 664,
respectivamente.

No serdn admitidas las presentaciones que se realicen mediante envio postal.
Referencias Normativas:

RG DGI N° 3282//1991

RG DGI N° 3.423/1991 (Capitulo 11.)
RG AFIP N° 191/1998

RG AFIP N° 474/1999

RG AFIP N° 664/1999

Articulo 7

Art. 7°- En el momento de la presentacién se procedera a la lectura, validacién
y grabacién de la informacién contenida en el o los archivos magnéticos, y se verificar4 si ella
responde a los datos contenidos en el formulario de declaracién jurada N° 744.

De comprobarse errores, inconsistencias, utilizacién de un programa diferente
del provisto o presencia de archivos defectuosos, la presentacién serd rechazada, generdndose
una constancia de tal situacién, y en consecuencia no se habilitard, de corresponder, el respec-
tivo pago. '
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De resultar aceptada la informacion, se entregara un “acuse de recibo” o “tique
acuse de recibo”, segin la forma de presentacion, que habilitard al responsable para efectuar
el pago de la obligacidn. :

CAPITULO C- INGRESO DEL SALDO RESULTANTE (articulo 8 al 9)
ARTICULO 8

Art, 8°- El ingreso del saldo resultante de la declaracién jurada se efectuard en
las instituciones bancarias que, en cada caso, se indican:

a) Responsables que se encuentren dentro de la jurisdiccion de la Direccidn de
Grandes Contribuyentes Nacionales: en el Anexo Operativo del Banco de la Nacién Argenti-
na, habilitado en la Direccidn de Grandes Contribuyentes Nacionales.

b) Responsables comprendidos en el Capitulo II de la Resolucién General n°
3.423 (DGI) y sus modificaciones: en la institucién bancaria habilitada en la respectiva de-
pendencia.

c) Demds responsables: en las entidades bancarias habilitadas por este Organis-
mo, en la forma dispuesta por las Resoluciones Generales N° 191, sus modificatorias y com-
plementaria, N° 474 y su modificatoria, y N° 664, que establecen, respectivamente, la utiliza-
cidén de los Sistemas “OSIRIS” y “OSIRIS EN LINEA” y las “TERMINALES DE AUTO-
SERVICIO”.

A fin de efectuar el pago correspondiente, los agentes de retencion y/o percep-
cién que se indican a continuacién deberdn presentar los elementos que, para cada caso,

seguidamente se establecen:

1. Los sefialados en los precedentes incisos a) y b): “acuse de recibo” emitido
por el puesto Sistema de Atencidn Directa (S.A.D.).

Como constancia de pago, el sistema emitird un comprobante F. 107, o en su
caso, el que imprima conforme a lo dispuesto por la Resolucién General N° 3.886 (DGI).

2. Los mencionados en el inciso ¢):

2.1. con la constancia de inscripcion, la tarjeta identificatoria o cualquier otro
documento que, a ese efecto, haya emitido este Organismo, y

2.2. el “acuse de recibo” o “tique acuse de recibo”, de la declaracién jurada,
segtin la forma de presentacion.

Las entidades bancarias, contra el pago de la obligacién, entregardn como cons-
tancia un tique que lo acreditara.

Los ingresos deberén efectuarse mediante depdsito en efectivo o con cheque de
la casa cobradora.

Referencias Normativas:

RG DGI N° 3.423/1991 (Capitulo I1.)
RG AFIP N° 191/1998
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RG AFIP N°474/1999
RG AFIP N° 664/1999
RG DGI N° 3886/1994

ARTICULO 9

ART. 9*.- La cancelacién de intereses resarcitorios, multas, anticipos y/o pagos a
cuenta de la obligacién fiscal del periodo, deberd efectuarse segin se indica en cada caso:

a) Losresponsables alcanzados por las disposiciones de las Resoluciones Genera-
les N° 3.282 (DGI).y N° 3.423 (DGI) -Capitulo II- y sus respectivas modificatorias y comple-
mentarias: en la institucién bancaria de la respectiva dependencia, mediante el volante de
pago F 105; la tinica constancia del pago realizado serd el comprobante F. 107, emitido por el
sistema, o, en su caso, el dispuesto por la Resolucién General N° 3.886 (DGI).

b) Demds responsables: en los bancos habilitados, mediante el formulario 799/A
0 799/C cubierto en todas sus partes -por original-, que serd considerado como formulario de
informacion, no resultando comprobante de pago. Las entidades bancarias entregarén un tique
emitido por el sistema, que acreditard la cancelacién respectiva.

Referencias Normativas:
RG DGI N° 3282/1991

RG DGI N° 3423/1991 (Capitulo II.)
RG DGI N° 3886/1991

CAPITULO D- DISPOSICIONES ESPECIALES (articulo 10 a 13)
Articulo 10

ART.10.- Los agentes de retencidn y/o percepcién se acreditardn los importes co-
rrespondientes a los pagos que hubieran efectuado en concepto de devoluciones por retencio-
nes y/o percepciones en exceso, los que les serdn compensados por el sistema con otras obli-
gaciones del mismo impuesto.

Articulo I1: Texto vigente segiin RG AFIP N° §14/2000

ART.11.- En oportunidad de practicarse las retenciones y/o percepciones, confor-
me a las disposiciones de los respectivas normas que las imponen, los responsables deberdn
entregar a los sujetos pasibles:

a) Por las retenciones: un “Certificado de Retencién”, con los datos que, segiin se
trate de sujetos pasibles de retencién domiciliados en el pais o en el exterior, estdn contenidos
en tos modelos de certificados de los Anexos IV y V, respectivamente, de esta Resolucién
General. El “Certificado de Retencién” podra ser emitido mediante el programa aplicativo,
¢+ la prenumeracién correspondiente a cada retencién practicada, luego de consignar la
neormacién respectiva en el sistema.

b) Por las percepciones: un comprobante que contendra los siguientes datos:

1. Apellido y nombres o denominacién, domicilio fiscal y Clave Unica de Identi-
ficacién Tributaria (C.U.LT.) del agente de percepcién.

2. Apellido y nombres o denominacién, domicilio y Clave Unica de Identifica-
cion Tributaria (C.U.LT.) , Cédigo Unico de Identificacién Laboral (C.U.LL.) o, en su caso,
Clave de Identificacién (C.D.1.) del sujeto pasible de la percepcidn.
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3. Concepto por el cual se practicé la percepcion e importe de la operacion que la
origina.

4. Importe de la percepcidn y fecha en al que se ha practicado.

5. Apellido y nombres y caricter que reviste la persona habilitada para suscribir el
comprobante.

A los fines sefialados en el presente inciso, los responsables podran utili-
zar la documentacién habitual, segin la operacién de que se trate, siempre que en la misma
queden consignados o reflejados los datos dispuestos en los puntos 1. a 4. precedentes.

Respecto de aquellos responsables sujetos a retenciones y/o percepcio-
nes que no posean Clave Unica de Identificacién Tributaria (C.U.LT.), Cédigo Unico de
Identificacién Laboral (C.U.LL.) o, en su caso, Clave de Identificacién (C.D.1.)

deberan consignar como Clave Unica de Identificacién Tributaria (C.U.LT.): 27-
00000000-6.

Modificado Por:
RG AFIP N° 814/2000, Articulo N° 4 (Ultimo parrafo inc. a) sustituido.)
Textos relacionados (observado por ):

RG AFIP N° 865/2000, Articulo N° 1 (Ultimo pérrafo)
RG AFIP N° 985/2000, Articulo N° 5

Texto Anterior Articulo 11: Texto segiin RG AFIP N° 750/1999

ART.11.- En oportunidad de practicarse las retenciones y/o percepciones, confor-
me a las disposiciones de las respectivas normas que las-imponen, los responsables deberdn
entregar a los sujetos pasibles:

a) Por las retenciones: un “Certificado de Retencién”, con los datos que, segtn se
trate de sujetos pasibles de retencién domiciliados en el pais o en el exterior, estdn contenidos
en los modelos de certificados de los Anexos IV y V, respectivamente, de esta Resolucién
General. El “Certificado de Retencién” serd emitido mediante la aplicacién, con la
prenumeracién correspondiente a cada retencion practicada, luego de consignar la informa-
cién respectiva en el sistema.

b) Por las percepciones: un comprobante que contendrd los siguientes datos:

1. Apellido y nombres o denominacién, domicilio fiscal y Clave Unica de Identifi-
cacién Tributaria (C.U.LT.) del agente de percepcion.

2. Apellido y nombres o denominacién, domicilio y Clave Unica de Identificacién
Tributaria (C.U.LT.) Cédigo Unico de Identificacién Laboral (C.U.LL.) o, en su caso, Clave
de identificacién (C.D.1.) del sujeto pasible de la percepcidn.

3. Concepto por el cual se practicé la percepcidn e importe de la operacién que la
origina.

4. Importe de la percepcidn.
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DISTRACTO

Autor: Gaston R. Casteinuovo

Buenos Aires
Primera Parte

I. A modo de presentacion.
II.La cuestion a dilucidar.
II1. Algunas nociones previas:

A) El contrato: Al) Concepto; A2) Naturaleza juridica del contrato, A3) Elemen-

tos constitutivos y presupuestos del validez del contrato.

B) Funcién del negocio juridico.

C) Eficacia negocial.

D) Cesacién de la eficacia.

E) Nulidad, inexistencia e inoponibilidad.

IV. Vicisitudes del contrato. La rescisién. La resolucién. La revocacién.
V. El distracto.

A) Concepto y naturaleza juridica.

B) Presupuestos de su aplicacién.

‘C) Posibilidad l6gica y juridica de su aplicacion.

Efectos del Distracto: sus limites.

D) El Distracto en el derecho comparado.

E) El Distracto en nuestro derecho positivo.

F) Modos de manifestarse y forma del Distracto.

VI.Posibilidad de convenir mutuo disefio con respecto a un contrato agotado por

su cumplimiento.

vil.

VIL El Distracto: Tema de las Primeras Jornadas Uruguayas de Derecho Ci-

VIIL La causa.

A) Planteo del tema.

B) La causa en el Derecho.

C) Lacausa en nuestro Derecho.
D) La causa en el Distracto.

IX.El Distracto como medio para supuestamente subsanar titulos provenientes de

donacién. | Que nos proponer?

A) La solucién propuesta es el Distracto.
B) La solucién propuesta es le otorgamiento de otro contrato, hoy innominado,

que subsanaria la supuesta imperfeccién y constituirfa, a su vez, titulo suficiente para trans-
mitir el dominio al primitivo donante.

C) Una consideracion comiin a ambas propuestas.

X. Posibilidad de que el Distracto sea otorgado por los sucesores de una o de todas

las partes que intervinieron en el contrato original.

XI.Clausulas complementarias en escrituras de venta de inmuebles para “ titulos

provenientes de donacién.

XII. Un caso de Jurisprudencia.

XIII. Antes de las Conclusiones.

XIV. Conclusiones. A) Generales. B) Especiales.

XIV. Recomendacion final (Copiando a Zinny, pero no tanto)
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1. A MODO DE PRESENTACION

Hace apenas unos meses, con motivo de discurrir, una vez mas, acerca de la Dona-
cién a terceros', dije que dejaba para otro oportunidad el examen de la figura que hoy nos
ocupa.

Se trata, indudablemente, de un tema pendiente. Tanto mds, desde que este modo
de extincién de las obligaciones, es usado como medio para “bonificar” los titulos que ema-
nan de una donacién, especialmente cuando esta tltima ha sido efectuada a favor de herede-
ros no forzosos del donante.

He aqui un concepto del que nadie puede entender, con acierto, que estd todo di-
cho. Poco se ha escrito sobre-el distracto y mucho menos de €] como medio para supuesta-
mente “bonificar” las aludidas donaciones.

Dicen, casi siempre con no poca razén y desastres ecolégicos de lado, que el pez
por la boca muere. Si en aquel discurrir, a propésito del dictamen aprobado por el Consejo
Directivo del Colegio de Escribanos de Capital Federal, me mostré poco amigo de expresio-
nes terminantes y casi pomposas, cuando de temas opinables se trata, ;por que incurrir, a mi
vez en el mismo error, al elegir el titulo para este aporte? Bueno, se que convencer a algunos
otros, que todavia sean propensos, como muchos connacionales, a tener por verdades incon-
trovertibles todo lo dicho con cierto énfasis y gesto adusto, como alli dije. Abrigo la esperan-
za de que los maés, sabrdn, cristianamente, perdonarme.

Con respecto a la donacion a terceros, luego de andar por institutos varios y plas-
mar observaciones, consigne cuatro conclusiones, de las que repetiré aqui, la primera y la
ultima:

La una, a la que llamé Principio del fin, que “al ser el contrato de donacidn, un
contrato legislado en nuestro Cédigo, de ningiin modo prohibido, debe concluirse que él
puede ser utilizado libremente por quienes quieran hacerlo. De su mero uso nada se puede
concluir como objecién al titulo. Seria absurdo pensar que se legislo un contrato que, en
definitiva, origine siempre un titulo imperfecto.

Sostener lo contrario, nos lleva de la mano al reinado de la incertidumbre y de la
inseguridad juridica. Esa doctrina, a mi juicio, no puede ser mds que errénea. Restringir la
circulacién de los valores no puede ser de buen derecho”

La otra, a la que entendi como Fin del comienzo, referida concretamente a los
famosos autos, quid de este ardoroso debate acerca de las donaciones, que “Cuando el plena-
rio ‘Escary v/ Pietranera” sienta la doctrina que establece que “.... 3.- La accién reivindicatoria
compete al heredero legitimo, contra los terceros adquirentes de inmuebles comprendidos en
una donacién inoficiosa, sujeta a reduccién por comprender parte de la legitima del herede-
ro’, se refiere tinica y exclusivamente a aquellos casos en los que de sus circunstancias surja
inequivoca y fehacientemente la existencia de herederos en condiciones de ejercer la accién
de reduccién’?

Bien es cierto, que dejé a salvo que de no toda donacién se obtiene un titulo perfec-
to. Ello siempre y cuando las circunstancias del caso no hagan caer la buena fe del tercer
adquirente. Pero, agregué, esas circunstancias debian ser positivas y actuales, hechos reales y
no meras hipétesis, que en definitiva entrafiaran el humano temor del ejercicio de la accién
autorizada por el articulo 3955. Analicé luego unos interesantisimos fallos que Ia casualidad,
ma4s que la investigacién, puso en mis manos.

No pretendo volver sobre las donaciones. Pero como es frecuente, a fuerza de
repetirlas, ciertas frases van aprehendiéndose y, por lo tanto, también las ideas que a sus
palabras van anejas. Siempre me resulté interesante la historia de Cartago, la Kart Hadasht de
los fenicios, y su conquista por su vecina y ya casi imperial Roma. Bueno, mucho antes de
concretarse y de que ésta, vencedora, ordenara por dltimo, que al entrar en ella sus soldados
destruyeran cada calle y cada casa y arardn sus tierras, Marcus Porcius Cato, mas conocido
por Catén, el Censor, hombre recto y de fuerte sentido moral, defensor de 1a tradicién conser-
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vadora romana, terminaba sus discursos, cualquiera que fuera su asunto, con estas acicateantes
palabras: “Delenda est Cartago”. Y lo fue, ya vimos.

Veremos también nosotros.

Habr4 quienes piensen que la idea nos persigue sin descanso. Aun a costa de este
riesgo, que no deja de ser menor, y confiando en nuestra salud mental, seguiremos (es que ya
somos muchos) bregando en favor de las donaciones.

Volvamos al distracto o al mutuo disenso o al contrario consenso, nombres todos
equivalentes y usados indistintamente por los autores para individualizar a este negocio juri-
dico.

I1. LA CUESTION A DILUCIDAR

Sin perjuicio de lo dicho, tengamos la opinién que tengamos, lo cierto es que hoy
es frecuente que quienes ven imperfeccion en los titulos provenientes de donacidn, especial-
mente en la efectuadas a favor de terceros, recurran al distracto como medio idéneo para
“bonificar” esos titulos.

La cuestién no es de poca monta. Llegados a este punto, en rigor, no importa tanto
si existe realmente o no titulo que bonificar, puesto que por mucho que tratemos (y solo
quienes siguen la cuestién y el DIOS que detrds de DIOS la trama empieza, saben cuanto lo
hemos hecho, por cierto) habrd a quienes o convenceremos y, peor ain, también habrd
donaciones imperfectas (entiéndase como titulos) para quienes sustentamos, en términos ge-
nerales, una opinién favorable de ellas.

Ocurre que, supuestamente o no, al pretender bonificar un titulo, no podemos ni
debemos dejar de advertir las consecuencias juridicas del acto a otorgar. No sea que, como
suele suceder, el drbol nos impida ver el bosque y éste resulte una jungla casi impenetrable,
pero una vez en ella, no podamos pretender salir sin sufrir consecuencias desagradables.
Quiza més que las que pretendimos evitar, cuando sin detenimiento entramos.

La pregunta seria, entonces: jrealmente es el distracto la solucién adecuada para
“bonificar” titulos provenientes de donacién?

Podran extrafiarse del tiempo empleado. ;Por qué “seria” la pregunta? La eleccién
no fue causal. Es que asi planteada, aunque parezca paraddjico, resulta poco abarcadora, por
un lado y demasiado general, por otro. Trataré de reformularla, para que ello resulte evidente.

Planteémosla de este modo: ¢ Es el distracto el medio idoneo para bonificar titulos,
cuando éstos instrumentan contratos agotados por su cumplimiento?

Nétese que ahora la pregunta se ha hecho, en un aspecto, més general, pues los
problemas que pueden presentar algunos titulos provenientes de donacién, no son los tnicos
a solucionar, ya que otros titulos pueden adolecer de ellos, y , entonces, también los contratos
de donde surgieron serfan susceptibles de “distractarse”; y en otro, mds restringida, puesto
que asf formulada, nos ayuda a poner nuestro pie en el verdadero camino a recorrer, esto es
que no debemos dejar de advertir que se pretende distractar contratos validos y que, ademds,
resultaron eficaces y quedaron agotados.

Aunque me adelante en el andar, es importante tener en cuenta esto tltimo, en
cuanto a que la relacién obligatoria creada por esos contratos, se ha extinguido por causa
propia, es decir que se trata, como bien aclara ahora la pregunta, de contratos cumplidos.

Sin embargo, forzadamente se pretende llevar ahora al contrato que fundamentg el
nacimiento de obligaciones que quedaron ya extinguidas (contrato que, no sélo es hoy un
dato de la historia, sino titulo justificante) a una préctica quirdrgica a cielo abierto, que se
realizard con mucha ceremonia, de frac o levita, pero dejando de lado las modernas normas
sobre la asepsia. De anestesia, ni hablemos.

Nétese que estamos frente a un problema de eficacia contractual y de la cesacién
de la misma. No se advierte, repito, que en ¢l caso de estas donaciones, no existe ya eficacia
alguna que hacer cesar.
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Simplemente, dirfa hoy cualquier adolescente, “fueron”. Para los que seguimos
adoleciendo, no ya por culpa de Cronos, sino por nuestra vehemencia y alguna que otra
patologia diremos que esos contratos han quedado agotados y sélo tenemos los titulos que los
contienen, para asf justificar en nuestro patrimonio, cémo nos pertenecen los objetos que nos
fueron debidos. Sélo con ese fin, los conservamos.

Aqui esta, a mi juicio, uno de los meollos de la cuestién. Adelantandose otra vez,
comenzaré preguntando lo que después habré de negar: (Es posible hablar de mutuo disen-
so, como negocio extintivo de la eficacia, cuando sobreviene con posterioridad a un
contrato ya agotado por su cumplimiento?

Vemos que apenas puesto el pie en camino, usamos términos juridicos que, sin
perjuicio de resultarnos familiares, no por ello dejan de ser complejos, mds atin si tenemos en
cuenta que la doctrina no diferencié a muchos de ellos, lo que significa que no los compren-
di6 acabadamente, sino hasta hace poco tiempo.

Asfi, hemos mencionado “contrato”, “negocio juridico”, “validez” y “eficacia”, entre
otros, y serd util diferenciar “nulidad”, “inexistencia” e “inoponibilidad”, y ya en el intento de
comprender el distracto, también “rescisién”, “resolucién” y “revocacién”.

Llegados aqui, creo ttil recordar juntos algunas de esas nociones, previo al andlisis
de la figura en cuestion, para estar en condiciones de responder, con mayor seguridad, la
pregunta reformulada y compartir o no la conclusién inicial elegida como titulo de este estu-
dio.

No se trata de realizar lo dicho con 4nimo de agotar cada uno de los temas. Ello nos
pondria, a su vez, ante antiguos dilemas y, sin duda, me desviaria de nuestro “Distracto”. Para
peor, el desvio no tendria retorno asegurado y mucho antes, seguramente, alguna salvadora
distraccion les permitirfa “distractar” el emprendimiento de esta lectura, dejando a un lado el
mutuo disenso, aburridos, no ya de €l sino de mi. Trataré de evitarlo.

1. ALGUNAS NOCIONES PREVIAS

Apenas propuesta la intencién de evitar “desvios”, solicito ya una licencia.

Asistimos hoy al irrumpir de nuevos fendmenos y al avance vertiginoso de la cien-
cia. Las relaciones en la comunidad varfan rdpidamente y nuevas formas de contratacién
hacen su aparicién.

Consecuentemente, nuevos derechos deben ir creandose, para poder abarcar, asi,
esa nueva realidad. El legislador, entonces, deberd actuar bien, para dotar al pueblo, a quien
su labor va dirigida, de instrumento eficaces, que describan claramente esos nuevos fenéme-
nos y prevean sus efectos, y que indiquen con claridad que estd permitido hacer y qué no lo
estd.

Deber4, asimismo, hacerlo pronto, pues mientras no lo haga, la incertidumbre y la
inseguridad juridica reinaran y los abusos de quienes estén més informados o més asesorados
o en mejores condiciones de poder, econémico o de cualquier otro tipo, serdn moneda co-
rriente.

El consumidor, quien normalmente se encuentra en una situacién de dependencia-.
econdmica e inferioridad psiquica, constituye un ejemplo de los que merecen y esperan pro-
teccidn legal. En una lectura apresurada, términos como “inferioridad psiquica” aparecerén
como propios de personas incapaces. Sin embargo, cualquiera que observe, detenidamente, la
situacién del consumidor, cualquiera que observe, detenidamente, la situacion del consumi-
dor en un mercado masivo, advertird la compulsién que lo caracteriza, aunque mas no sea
alguna vez, cualquier lector recordard que no ha sido ajeno a ese comportamiento.

No son la incertidumbre y la inseguridad, a buen seguro, lo que queremos para
nuestra comunidad. Ella necesita -y casi lo implora- un derecho més justo, en el que la buena
fe sea no sélo un principio general de interpretacin, sino que resulte un verdadero deber
generador de responsabilidad en toda negociacion. Asf, el derecho se compadecera con la
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vida.

“Sin seguridad jurfdica no hay Derecho, ni bueno, ni malo, ni de ni de ninguna
clase”.

Con esta cita de Luis Recasens Siches, comienza la excelente obra de Atilio Anibal
Alterini, acerca de la inseguridad juridica. Al ir escribiendo el libro, dice, “he sentido emo-
cién, preocupacién y entusiasmo. Me ha conmovido pasar revista a la dificil historia de la
tltimas décadas, que es mi historia y la historia de mi generacién. Me ha alarmado advertir
que la s circunstancias propicias de un tiempo de esperanza pueden ser malversadas por no
asignar a lo juridico la relevancia que le corresponde. Me ha apasionado tomar conciencia de
que, solo con mantener firmemente los rumbos correctos, y rectificar sin vacilaciones los que
carecen de destino, la Argentina actual tiene un futuro posible’.

El autor nos advierte que en una etapa de la vida de nuestro pais, donde podemos
comprobar que el progreso econémico es osibel, asistimos, sin embargo, a la perdida crecien-
te de la seguridad juridica, Con la excusa de la emergencia, que parece ya instalada en la
comunidad, el Poder Ejecutivo ha hecho uso y abuso de los decretos de “necesidad y urgen-
cia”. Del mismo modo , también lo ha hecho con el veto, el que en algunos casos, disimulado
bajo el eufemismo de “observaciones” ha llegado a la inconstitucionalidad, de la mano de la
promulgacién parcial de leyes que han quedado, asi, vacias de contenido y sin sentido. Increi-
blemente, el poder que parece poderlo todo, ha llegado a vetar la ley que no rectific6é uno de
sus decretos.

Resultaria conveniente que decrete también la disulucién del Parlamente; evitaria
asi alguno que otro contratiempo en el tratamiento de sus “urgencias”.

Peor atn. Advierto, a mi vez, que de pronto caemos en la cuenta de que la econo-
mia parece imbuir la vida entera. Ocurre como con la riqueza; de no ser sino el medio para
adquirir lo que se necesita o lo que se desea, se ha convertido en fin dltimo. En aras de ella
todo estd permitido y justificado. Asi las cosas, devendra el gobierno de los tesoreros, quienes
nos dirdn, primero, cuanto podemos gastar, para luego decirnos también en qué. De hecho,
entonces, serdn ellos los que fijen la politica a seguir. La produccién, que debiera regularse
por el consumo, es la que regula a este iltimo. Grave error del capitalismo moderno, que
parte del presupuesto de ingresos en vez de hacerlo del de gastos. Adviértese que esto pervier-
te el orden natural. Parece ser lo adecuado que se sienta primero la necesidad de algo para
luego pensar en cémo adquirirlo.

Ante esta realidad, modernos juristas comprometidos con la vida que nos toca
vivir, que procuran paliar las injusticias dotdndonos de nuevas herramientas legales o mos-
trandonos nuevos usos de las que ya tenemos, para combatir los abusos y aprovechamientos
de los que mejor se encuentran “colocados” en el MERCADO -lamentablemente asf escrito
para muchos- no podrin con su asombro: ;¢el concepto de contrato?, ; su naturaleza juridica?
i Tanto da!

Seguramente tienen razén.

Mencioné el riesgo de desviarme ante antiguos dilemas. Lo he hecho, en cambio,
con problemas de nuestra actualidad, lo que no constituye menor defecto.

Ocurre que cualquier jurista comprometido politicamente (lo que no significa
partidariamente) con la realidad de la vida de su pueblo y con sus necesidades, encontrard
siempre excusa para tratar los grandes principios generales del derecho, iluminados hoy por
uno abarcador: 1a solidaridad, y jhasta un aprendiz de hechicero como yo, se ve tentado!

Regreso, antes de que “distracten” unilateralmente, bien que autorizados por la
convencién inicial de no aburrirlos.

El distracto de un contrato no se presenta para el jurista como algo trascendente
que justifique, en el umbral de un nuevomilenio, tanto esfuerzo interpretativo.

Inadvertido, alguno podria agregar que el que nos convoca es un problema menor,
exclusivamente notarial. Creo que no es asi, aun que la cuestién del distracto de donaciones
para “bonificar” titulos parece ser una exclusiva “creacién” notarial. También se asombraran
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si, detenidamente, examinan cudnta maniobra juridica se ensaya para supuestamente sanear la
imperfeccién de mucho de lo que nacién perfecto y de otro tanto a lo que sélo el transcurso
del tiempo podra perfeccionar.

Dicho esto y con el propésito ya mencionado de encontrarnos en mejores condi-
ciones para comprender el tema a dilucidar, que aqui nos convoca, veamos esas nociones
previas.

A) El Contrato:

A.1) Concepto

La palabra “contrato” deriva de cum y trabo, esto es venir en uno, ligarse. Es, por
lo tanto, la relacién que se constituye en base de un acuerdo o convencidn.

Sin embargo, los ordenamientos legislativos y la doctrina en general, no han acep-
tado la equivalencia entre la convencién y el contrato.

Asi, en el derecho romano el acuerdo de voluntades no constituia por si un contra-
to, en el sentido de fuente de obligaciones, ya que la sola voluntad no tenia entidad suficiente
para crearlas. El contrato era, entonces, la convencion que, acompaiiada de una de las formas
requeridas por el derecho o de una causa idénea para dar nacimiento a una obligacién, produ-
cia accidén y tenia fuerza de vinculo obligatorio.

En un comienzo, los contratos formales y reales eran suficientes para abarcar las
operaciones juridicas que la pequefia comunidad necesitaba. Posteriormente, al crecer ésta, al
convertirse Roma en una ciudad en contacto con todo el mundo conocido, nuevas formas
contractuales aparecen, para satisfacer las nuevas necesidades de una economia en pleno
crecimiento, comercial e industrial.

La formalidad cede terreno. Personas alejadas la una de la otra se vinculan
contractualmente de modos antes impensados y la sola declaracién de voluntad da nacimiento
a las obligaciones, bien que en casos concretos.

Luego del retraso que significo la caida del imperio, con el regreso a la formalidad
y al predominio de lo simbélico, propio de los pueblos barbaros, 1a historia asistid, y conti-
nuard asistiendo, al aggiornamento continuo que imponen los nuevos datos de la realidad
social y econémica.

En el derecho moderno, el contrato, basado en el acuerdo de voluntades, constitu-
ye una categoria abstracta. Importan sus caracteristicas generales, las materias sobre las que
debe recaer y su dmbito de aplicacién.

El contrato es una especie de acto juridico bilateral, lo cual incluye tanto el caso en
que los centros de interés que actiian en €l sean sélo dos, como aquél en que sean mas.

Para intentar una definicién en el ambito de nuestra casa, de nuestro Cédigo, pode-
mos preguntarnos ¢cuales son los actos juridicos (negocios juridicos ) a los que en €l se
denomina contratos?

Toda la doctrina est4 de acuerdo acerca de la inconveniencia de incluir definicio-
nes en los c6digos. Sin embargo, “‘en este caso se ha sefialado que definir el contrato no es una
cuestién puramente tedrica. Por el contrario, la opcién por uno de los conceptos posibles, en
el texto de la ley, tiene influencia respecto de todas las figuras estructuradas sobre esa nocién
general, o sea que tiene eficacia normativa™,

En nuestro caso, el articulo 1137, se encarga de hacerlo, y dice: “Habra contrato
cuando dos o varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaracién de voluntad comiin,
destinada a reglar sus derechos”.

Al interpretar el texto, la doctrina “se ha dividido en dos grandes direcciones: la
tesis amplia afirma que son contratos todos los actos juridicos bilaterales patrimoniales; la
tesis restrictiva circunscribe el uso del término a los negocios bilaterales creadores de obliga-
ciones, denominando a los demds convenciones’>,

Precisando mads, pueden considerarse cuatro posiciones:
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La primera, restringida, que se caracteriza por establecer una separacién precisa
entre la convencidn y el contrato, considerada a la primera el género y al tltimo la especie.
Sostenida en nuestro derecho por LAFAILLE, denomina convencién al acto juridico bilateral
y contrato ala convencién por la cual se crean obligaciones correlativas de derechos creditorios.
Incluye entre las convenciones que no son contratos a la transaccién, la novacién y el distracto®,

Para otra, intermedia, enunciada entre nosotros por Mosset Iturraspe, el contrato
seria la convencién por la cual se crean, modifican, transmiten o extinguen obligaciones o
derechos creditorios, excluidas las referentes a los derechos reales, porque en nuestro ordena-
miento juridico serfan insuficientes, por si solas, para producir su adquisicién o constitucidn;
el contrato sirve de titulo al derecho real, pero para que éste se adquiera es preciso que vaya
seguido del modo’.

Una tercera, mds amplia, sostenida por SPOTA, VIDELA ESCALADA y LOPEZ
DE ZAVALIA, entiende que “la letra del Art. 1137 sin duda incluye en el concepto de contra-
to no sélo a los actos creadores de obligaciones, sino también a los que las modifican, trans-
miten o extinguen, o inciden en el campo de los derechos reales”®. También quedarian inclui-
dos los derechos intelectuales.

La concepcion mds extensa se caracteriza por identificar la nocién de contrato con
la de convencién e incluye todo acuerdo, ya sea por crear obligaciones, modificarlas o
extiguirlas, o bien por constituir relaciones reales o de familia. “El criterio mds extenso es el
que trasunta la definicién del articulo comentado (se refiere al 1137), tomado de SAVIGNY,
quien precisamente equiparaba el concepto de contrato al de convencién, incluyendo hasta
actos de cardcter extrapatrimonial, como el matrimonio, la emancipacién y la adopcién. (....)
Tal interpretacion carece de adeptos en la doctrina argentina, como que esta claramente des-
virtuada por otras disposiciones del mismo Cédigo; por diversas razones, la extensién a lo
extrapatrimonial es rechazada™,

A.2) Naturaleza Juridica del Contrato

Digamos, siguiendo a LOPEZ DE ZAVALIA, que el contrato s una especie de
acto juridico. “Con esta afirmacién queda planteado el problema de su naturaleza juridica, o
mejor ain, desplazado hacia el de la naturaleza del acto juridico, sobre el que reina una
elegante disputa, rica en consecuencias practicas”'®,

Este autor, con quien coincidimos, en contraposicién a la teorfa del supuesto de
hecho, sustenta la teorfa normativa. Para la primera: 1) el contrato no es una ley, entendiendo
como tal la regulacién emanada del 6rgano legislativo del Estado, sino simplemente fuente de
derecho subjetivo; 2) es un hecho juridico, esto es, la concrecién en el mundo de la realidad,
del supuesto de hecho previsto en la norma; fuente de derecho subjetivo como factor
desencadenante de los efectos previstos en la norma legal. No se distinguiria, asf, del acto
ilicito, ambos hechos juridicos y causa de obligaciones. Advierte que, con esta tesis, el papel
preponderante es asumido por la ley, que previendo el hecho, estatuye las consecuencias.

Ello presenta un doble peligro, dice el maestro tucumano: “a) Por un lado, desdibuja
la diferencia entre el simple acto negocio juridico (del cual el contrato es una especie). Pensa-
mos que lo tipico del simple acto (Art. 899), es que los efectos se producen porque los quiere
la ley, en tanto que en los actos juridicos provienen inmediatamente de la autonimia, pues si
en ambos casos derivaran siempre de la ley, no se nos alcanza c6mo podriamos establecer la
distinci6n entre simple acto y acto juridico, que esté en el Cédigo Civil (Arts. 899 y 944)”"

La teorfa normativa es desarrollada por este eximio jurista, a través de dos propo-
siciones afirmativas. La primera, que el contrato es una ley individual, fuente de Derecho
Objetivo.

Surge esa naturaleza normativa del articulo 1197: “Las convenciones hechas n los
contratos forman para las partes una regla a la cual deben someterse como a la ley misma”. La
segunda, que “la ley y el contrato son actos juridicos y como tales, especies de hechos juridi-
cos, esto es, la realizacién concreta en el mundo de la realidad, del supuesto de hecho previsto
por la norma:
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a) La ley es un acto juridico. (....). Es sin duda un acto voluntario del Estado,
indiscutiblemente licito; y es un acto con fines juridicos por excelencia.

b) El contrato es un acto juridico. Nadie lo duda en nuestra civilistica. Pero noso-
tros lo afirmamos con este particular matiz: es un acto juridico en el mismo sentido que lo es
1a ley, es decir, en cuanto productor de Derecho Objetivo”.

Agrega que “también a raiz del contrato se presentan ciertos efectos que derivan
directamente de la ley, y respecto a los cuales el contrato tiene el mismo papel que un simple
acto, o si se quiere que un acto ilicito, en el sentido de que ya no es creador de Derecho
Objetivo, sino simple fuente de derechos subjetivos, esto es, desencadenante de los efectos
previstos por la ley. Tal lo que acontece con las normas imperativas. Pero se advierte que esto
no constituye un caracter especifico del contrato frente a la ley. Tampoco la ley puede afectar
garantias constitucionales (que actiian imperativamente sobre ella)”'?

A.3) Elementos constitutivos y presupuestos de validez del contrato

Con la denominacion, un tanto vaga, de “elementos”, la doctrina clésica ha desig-
nado a aquellos requisitos que integran el contrato y contribuyen a su formacién y validez.

Los distinguid en esenciales, naturales y accidentales, triparticién que proviene,
segin algunos autores, de la exégesis de un texto del Digesto'®.

Asimismo, dividid a los esenciales en generales y particulares.

Los primeros serian aquellos que necesariamente deben estar presentes para hablar
de un contrato vilido. Son entonces, comunes a todos los contratos: capacidad, consentimien-
to, objeto, forma (como prescripciones de la ley, respecto de las solemnidades que deben
observarse al tiempo de la formacién del acto) y la causa (para los causalistas).

Los segundos, serfan aquellos que necesariamente deben darse para que se confi-
gure un determinado tipo de contrato. Por ejemplo, el precio en la compraventa.

También pueden los esenciales subdividirse en comunes, especiales y especialismos:
asi, los comunes son los propios de todos los contratos; los especiales slo existen en algunas
clases de contratos (entrega de la cosa en los reales, la forma impuesta en los solemnes, etc.)
; y los especialisimos que s6lo son necesarios para la existencia de algiin contrato determina-
do (precio en la compraventa).

Por naturales entendi6 a todos aquellos que acompafian normalmente al contrato,
como derivados de su indole peculiar, sobreentendidos o presumidos por la ley, pero que
pueden ser excluidos por la voluntad de las parte (gratuidad en el mandato, garantia de eviccién
en la compraventa, etcétera).

Por ultimo, designé como accidentales a los que existen s6lo cuando las parte los
agregan expresamente al contrato, ya para limitar, ya para modificar sus efectos normales.

La doctrina moderna no acepta esta clasificacién. LOPEZ DE ZAVALIA la recha-
za “no por motivos terminoldgicos, sino conceptuales (....). Como sobre el problema de la
naturaleza juridica del contrato nos hemos decidido por la concepcién normativa, persegui-
mos una descripcién de los requisitos del contrato que nos permita enfrentarlo como una
unidad auténoma que se impone incluso a los contratantes™',

Asi, este autor distingue tres categorias, siguiendo la terminologia de
CARNELUTTT: “presupuestos”, “elementos” y “circunstancias”.

Advierte, acertadamente, que si tomamos al contrato como algo auténomo, como
“supuesto” a examinar, hay algo que se encuentra “antes” que éI: el supuesto.

Llama, entonces, presupuestos a los requisitos que influyen en el contrato pero son
extrinsecos a €l. Existen independientemente del contrato. Se puede hablar de ellos, refirién-
donos a alguien o a algo, aunque contrato alguno haya sido concluido, pero teniendo en
cuenta la posibilidad de su concrecién futura. Compara el concepto con la idea del artista con
respecto a su obra: fue su realizacién pero queda fuera de ella con toda su potencia de una
obligacién para la novacion subjetiva.

Entiende por elementos a todo lo que es constitutivo del contrato y, por lo tanto
intrinseco a €l. La forma y el contenido, entendido el dltimo como™ o que se prescribe” y la
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primera “como se prescribe”.

Examinando el contenido del contrato, agrega que también habla de clausulas esen-
ciales, naturales y accidentales. Advierte entonces que volveriamos, aparentemente, a los
postulados de la doctrina clésica, pero no es asi: no es lo mismo tratar al inmueble como
elemnteo esencial de una compraventa que decir que una referencia a €l es una cldusula
esencial. “Es sdlo en este sentido de referencia, de ‘hablar de”, que forman el contenido del
contrato: el objeto (tomada la palabra en una de sus acepciones) y la causa (en uno de sus
sentidos)”'3.

Agrega a la voluntad como elemento psicolégico; el lado interno del consenti-
miento. Clasifica a los elementos, siguiendo a MESSINEO, en estructurales o formales y
sustanciales: estructurales, la voluntad y la formam, en su sentido lato; sustancial es el conte-
nido del contrato, lo que se dice y prescribe a través del predmbulo y de las clausulas del
contrato.

Como circunstancias, por tltimo, denomina a todo lo que siendo extrinseco al
contrato, es valorado durante €l o durante su ejecucidn, que influye en su destino. Asi el
tiempo, el lugar, el acaeciemiento de una condicidn y el conjunto de factores econémicos que
fueron tenido en cuenta para el cilculo contratual que luego es roto por alteracién de esas
circunstancias. “Circunstancia es el medio ambiente en el que surge, llega a sr efecaz y se
desenvuelve el contrato”!6

B) Funcién del negocio juridico

La funcién del negocio juridico consiste en que los sujetos negociales puedan re-
gular sus intereses, autodeterminandose. .

Es en el contrato (especie dentro del género) donde el negocio juridico adquiere su
méxima importancia.

Fécil es advertir que él subyace en toda la vida econdmica moderna, especialmente
en cuanto ella queda liberada al impulso de los particulares.

Como sefiala Ferri'’, a cada individuo se le reconoce un dmbito dentro del cual
puede programar y ejecutar acciones de caracter econémico, siempre que no estén prohibidas
y sean compatibles con los supuestos de hecho legales que reciben tutela. Por lo tanto, cada
sujeto de derecho tiene la posibilidad de crear normas. A esta posibilidad de dictar normas la
denomina poder de disposicion.

Carnelli y Cafaro, autores que han seguido a Ferri'y, a mi entender, perfeccionado,
califican a este poder como poder normativo: “El poder normativo es la potencia que se actia
al establecer, notificar o derogar normas juridicas; implica idoneidad para modificar el mun-
do juridico mediante normas que estin constituida por voluntad abstracta y objetiva. La ley es
la expresién de un poder normativo conferido por una norma superior, que es la Constitucion,
y ello asi porque no podemos hallar en la propia norma su razén de existir, sino en otra
distinta, superior. De ah{ la jerarquizacién o sistema escalonado de las fuentes de derecho y
las normas juridicas. El poder normativo reconocido a cada individuo encuentra su fuente de
validez en una norma supraordinada, esto es, en la ley; es ésta la que atribuye o priva a los
individuos de poder normativo (.....). Esto significa que el poder de crear normas es recono-
cido a todo individuo por su calidad de tal, como expresién prictica de su condicién de sujeto
de derecho (...). La genérica nocién de poder normativo se especifica en negocial cuando
consiste en la posibilidad de configurar negocios™®.

Como este poder normativo estd tanto en el &mbito del derecho puiblico como del
privado, estos autores han rechazado una designacién comprensiva de ambas titularidades de
poder y han preferido para denominar al poder normativo privado, “poder normativo negocial”.

“Preferimos la calificacién de ‘poder normativo negocial” porque esta terminolo-
gia permite identificar en forma inmediata la potencialidad del sujeto de crear normas juridi-
cas a través del negocio; en tanto, la referida expresién de FERRI confunde la posibilidad de
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crear una norma con la posibilidad de que 1a misma sea eficaz”".

Asi, distinguen lo que FERRI identifica: autonomia privada, con el reconocimien-
to de una esfera juridica propia, exclusiva y excluyente de cada sujeto de derecho; el poder
normativo, como el instrumento practico, demostrativo de la existencia de la autonomia pri-
vada, pero no la tinica forma en que puede manifestarse, por el cual se crean normas que en
situacién regular o normal estén dirigidas a aquella esfera juridica y, por lo tanto, destinadas
a satisfacer necesidades propias y, por iltimo, poder de disposicidon, que supone vincular el
poder normativo con las consecuencias de su ejercicio, o sea, en el sentido de que determina
si aquél se ejerce creando reglas de derecho eficaces.

Esta diferenciacion conceptual permite advertir, a su juicio, que el poder normati-
vo puede no ser ejercido por su titular respecto de su propia esfera juridica. Asi, puede no
haber coincidencia entre la titularidad, el ejercicio y la afectacién del propio patrimonio.

Ponen como ejemplo la representacién, donde el titular del poder normativo es el
representado, pero es ejercido por su representante y el eficacia negocial incidird en un patri-
monio que no es de aquél que actiia el poder.

Asi, para estos autores, con quienes coincido, si el representante ejercita el poder
normativo sin autorizacion del representado, habra creado igualmente una norma valida, pero
ineficaz.

Capacidad juridica y capacidad de obrar: la primera como la aptitud para ser
titular de relaciones juridicas (cualidad que determina la personalidad en el sujeto); la segun-
da, como la idoneidad del sujeto de derecho para constituir por si mismo relaciones juridicas.
Obvio resulta destacar que no serd posible esta dltima sin la existencia de la primera, pero, por
el contrario, podré la ley establecer una incapacidad de obrar respecto de un sujeto y no por
ello caerd su capacidad juridica. La norma asignar al incapaz de obrar un representante para
suplirla.

Capacidad juridica y poder normativo negocial: existiendo capacidad en el sujeto
(presupuesto indispensable), el poder normativo constituye la herramienta por medio de la
cual aquél creara la relacion de la que serd su titular; podra, por lo tanto, existir capacidad
juridica sin poder normativo, pero no existird este dltimo si el sujeto o tiene capacidad juridi-
ca. Ejemplifican esta distincién, con dos casos que encontramos, también, en nuestro Cédigo
Civil: cuando el legislador prohibe la donacién y la compraventa entre cényuges, “no es que
éstos carezcan, obviamente, de capacidad juridica o de capacidad de obrar, sino que, no obs-
tante ser sujetos de derecho, y por lo tanto estar dotados de aquéllas, la ley les quita el poder
normativo, esto es, la posibilidad de crear determinados negocios juridicos, concretamente, la
donacién y la compraventa”™?.

Poder normativo negocial y capacidad de obrar: mientras que la ley confiere a los
sujetos en cuanto tales, el poder normativo, independientemente de la voluntad de los mis-
mos, la capacidad de obrar es asignada por la ley teniendo en cuenta la aptitud de los sujetos
de querer y entender: entonces, habra capacidad de obrar cuando la persona sea considerada
madura -por su mayor edad- y sin defeccién psiquica -no demente-, y que se encuentre, en
caso de tratarse de un sordomudo, en condiciones de exteriorizar por escrito su voluntad.

Por lo tanto, para que haya poder normativo, necesariamente debera preexistir la
capacidad juridica, mientras que la capacidad de obrar no es presupuesto necesario para la
existencia de aquél, sino sélo para su ejercicio: como vimos, en caso de incapacidad de obrar,
la propia actuacién serd suplida por el representante. Asimismo, podra el sujeto tener esta
capacidad y carecer, sin embargo, de atribucién de poder normativo, por lo que no tendré la
posibilidad de crear un negocio determinado.

C) Eficacia negocial

He aqui una nocién juridica cuya acabada comprensién resultard imprescindible
para poder responder, con acierto, la pregunta inicialmente planteada, con respecto a la posi-
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bilidad de hablar de mutuo disenso, con negocio extintivo de la eficacia, cuando sobreviene
con posterioridad a un contrato agorado por su cumplimiento.

CARNELLI y CAFARO definen la eficacia negocial como la “culminacién de un
proceso de configuracién légico-juridico, que se integra por sucesivas etapas de tal forma
encadenadas que cada una de ellas presupone la existencia de una anterior, y que desarrolla-
das integralmente posibilitan su obtencién”. También que “consiste en al adquisicién, modi-
ficacién, transmision o extincién de un derecho real o de crédito preexistente en los negocios
dispositivos en sentido estricto, o en el surgimiento de una relacién obligatoria en los nego-
cios obligacionales”?

Entienden que el contrato sera eficaz si esas etapas se han sucedido regularmente,
y , para ello, serd necesario determinar el tipo de negocio deducido en la declaracién de la
voluntad, mediante la interpretacion y la calificacién, para ubicar asi las normas aplicables al
mismo.

Una vez individualizado el régimen juridico del negocio, se verificara la existencia
de los presupuestos externos, en la capacidad juridica y en el poder normativo. Dados estos
presupuestos, habrd que comprobar si estdn presentes los requisitos de validez del negocio,
tanto en cuanto a la existencia de los mismos como en sus cualidades.

En tercer lugar y dentro del anélisis de estos tltimos, se efectuard su jerarquizacion,
ya que en caso de estar afectados mds de uno, serd preciso determinar cudl es la causa de
invalidez que prevalecera puesto que, como bien sefialan, siendo disimiles, deberdn descar-
tarse los efectos antitéticos que de cada causa pueden derivarse.

Enumeran como etapas en este proceso, siguiendo un orden prioritario: 1) capaci-
dad juridica; 2)poder normativo negocial; 3) capacidad de obrar; 4) consentimiento; 5) obje-
to; y 6) causa.

La eficacia que seguird al cumplimiento satisfactorio de estas etapas, puede, even-
tualmente, depender de una exigencia suplementaria que resulte de la sola voluntad de las
partes o de la ley (condicién o plazo, como ejemplo de ia primera, asentimiento del cényuge
no administrador, de la segunda).

D) Cesacion de la eficacia

Concurriendo, como hemos visto, los presupuestos externo y estando presentes los
requisitos de validez, el negocio serd eficaz.

Precisada esta nocién, veremos cuales son las circunstancias que provocan la
cesacién de esa eficacia.

“Debe distinguirse, al considerar la extincién de la eficacia, aquellos casos en que
ella implica extincién de una relacién obligatoria (y por lo tanto, de una relacién personal aiin
subsistente en razén de que no se ha agotado por medio de cumplimiento), de aquellos otros
en los que la misma se extinguid por la paga.

Elio conduce, en otros términos, a diferenciar la extincién de la relacién obligato-
ria de la cesacion de la eficacia del contrato, por cuanto, ademds de ser conceptualmente
diferenciables, responden a causas auténomas, de forma tal que la extincién de la relacion
obligatoria obedece a causas propias que no son generadas a través de la cesacién de la efica-
cia de su fuente, o sea, del contrato”?2.

Advierten que la cesacion de la eficacia del contrato conduce a la extincién de la
relacion obligatoria por via de consecuencia, y citan al mutuo disenso como ejemplo. Ocurri-
do é€l, desaparece el titulo y se extingue asi la relacion obligatoria cuya existencia aquél justi-
ficaba.

Si, en cambio, se extingue el crédito por prescripcién, ello constituye una causa
propia de la relacion, en la que el titulo que la fundament no desaparece. Lo mismo ocurre
con la paga, que también extingue la relacién obligatoria, pero el contrato que la hizo nacer
no desaparece y serd necesario para justificar porque el objeto de la prestacién ingresé en el
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. patrimonio del acreedor.

Por lo tanto, la relacién obligatoria puede extinguirse por causas directas, propias
y exclusivas, como ocurre en los 1ltimos ejemplos, o por causas indirectas, como consecuen-
cia de la cesacidn de la eficacia del contrato.

Asi, la cesacién de la eficacia consiste en la desaparicién de las consecuencias
obligacionales y dispositivas no consumadas por su cumplimiento.

“El negocio juridico como tal, en cuanto sea regular, es decir conforme a derecho,
no es destruido, sino que contintia existiendo por que su estructura no estd afectada”?.

Los mismos autores distinguen entre las causas de cesacidn de la eficacia, las inter-
nas, que o bien surgen del contenido del contrato mismo o, aunque ajenas a su estructura, son
la consecuencia de la relacion obligatoria resultante; y las externas, que son aquelias que
provienen de supuestos de hecho no vinculados al contenido o a las consecuencias del contra-
to. Ejemplos de las primeras son el plazo y la condicién resolutorios, el pacto comisorio y la
resolucién legal por incumplimiento; la revocacién y el mutuo disenso, de las dltimas.

E) Nulidad, inexistencia e inoponibilidad

Aun cuando la nulidad constituye también una vicisitud del contrato, trataré aqui
su concepto, para distinguirlo de la inexistencia y de la inoponibilidad, y también de la inefi-
cacia en su sentido amplio, para analizar en “vicisitudes” los institutos de la rescisién, la
revocacion y la resolucién.

La nulidad es una “sancidn legal que priva de sus efectos normales a un acto juri-
dico, en virtud de una causa originaria, es decir, existente en el momento de la celebracién®,

Detras de este concepto, acertado y concreto, se esconde una de las teorias mds
complejas del Derecho Civil, cuyo examen excede el propésito en que estamos empeiiados.
Diremos, sin embargo, como bien sefiala BORDA, que en nuestro pais la s dificultades se ven
acrecentadas por la imprecisa y oscura redaccién de nuestro Cédigo, si bien es cierto que el
sistema de nulidades que él establece es sin duda superior al de casi todas las legislaciones
contemporaneas. Asi, con algunas variantes, los Cédigos francés, alemadn, italiano, espaiiol y
brasilefio, entre otros, distinguen sélo los actos nulos de los anulables, identificindolos con la
nulidad absoluta y relativa, respectivamente. Las nulidades obedecen a tan diversas causas y
presentan modalidades tan distintas que esta forzada y estrecha clasificacién en dos catego-
rias y la identificacién sefialada, presenta graves inconvenientes.

Volviendo al concepto, vemos que la nulidad encuentra su fuente en la ley, diferen-
ciandose asf de la revocacion y de la rescision, que se producen por voluntad particular.

Dicha idea muestra dos caracteristicas mas que la distinguen de otras instituciones
que también muestra dos caracteristicas mas que la distinguen de otras instituciones que
también producen la caducidad de los derechos o de sus efectos: una, que importa la privacién
de los efectos propios del acto juridico, es decir de aquellos que las parte buscaron constituir;
la otra, que actiia en razén de una causa originaria, existente ene | momento de su celebracion.
Aqui se diferencia también de otras causas de ineficacia, como la resolucién, que, como
vimos, provienen de supuestos de hecho sobrevinientes, es decir no vinculados al contenido o
a las consecuencias del contrato.

Suele emplearse el vocablo invalidez como equivalente al de nulidad. Si bien algu-
nos autores entienden que ello no es apropiado, la mayoria coincide en utilizarlos indistinta-
mente. Aunque etimoldgicamente nulidad se confunde con inexistencia, juridicamente, en
cambio, equivale a invalidez?,

El concepto de ineficacia es mas amplio; comprende la nulidad o invalidez, pero
también abarca otras situaciones en las que ese proceso de configuracién 16gico-juridico del
que hablamos, no culmina y, por lo tanto, no surge la relacién obligatoria o no se produce la
adquisicién, modificacién, transmisién o extincién de un derecho real. Asf ocurre con la
caducidad, la rescisidn, la resolucién la revocacién, la condicién, etcétera.

Tampoco debemos confundir los actos nulos con los estériles o iniitiles. Mientras
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que en la invalidez la sanci6n deriva de la ley, la esterilidad deriva de la fuerza de las circuns-
tancias. Asi, habra esterilidad cuando la ineficacia provenga o bien de la naturaleza de las
cosas o de la voluntad de las partes. “Ambas categorias se asemejan por la carencia de efectos,
pero se distinguen por la razén de esa ineficacia. Los actos invélidos son tales por una impo-
sicién de la ley que los sanciona. En cambio, los actos estériles son ineficaces por una impo-
sicién de las circunstancias®. Como ejemplos pueden mencionarse la pérdida de una cosa
cierta en la obligacién de dar y la venta de una cosa futura que no llega a existir.

Asimismo, debe diferenciarse nulidad de caducidad. En razén de esta dltima, la
ineficacia ocurre por una causa sobreviniente, como lo es la falta de ejercicio de un derecho
durante el tiempo fijado. Otro ejemplo podemos encontrarlo en el testamento hecho por per-
sona no casada que caduca si luego contrae matrimonio.

Otros supuestos de ineficacia, como la rescisidn, la revocacién y la resolucién,
deben también distinguirse de la nulidad. A ellos nos referimos en breve.

No podemos terminar con el concepto de nulidad, sin recordar que la anulabilidad
(nulidad pendiente de juzgamiento) fue confundida de antiguo con la rescisién. VELEZ
SARFIELD, en nota al titulo VI del Cédigo Civil, dice: “Usamos en este titulo de la palabra
anulable en lugar de rescindible, porque, como observa SAVIGNY, 1 a palabra rescindere en
el derecho, expresa ordinariamente la nulidad, pero no la nulidad inmediata, sino la que pos-
teriormente sobreviene, como sucedia en los testamentos, por el nacimiento del hijo péstumo.
En algunos casos, sin embargo, rescindere designa la nulidad inmediata. Otras veces las leyes
declaran nulos los actos, y sin embargo los hacen sélo rescindibles. El autor citado al tratar de
la nulidad (....) los divide en actos nulos y actos atacables. Aestos ultimos es a los que llama-
mos anulables”.

La inexistencia implica un no-acto, es decir un mero hecho material que no liega a
tener categoria de acto juridico. Como teoria, es atribuida a ZACHARIAE, quien la refirié
especialmente al matrimonio. El concepto fue adoptado pro otros autores y difundido, espe-
cialmente por AUBRY Y RAU. La nocién correspondiente a ciertos hechos materiales a los
que les falta algin elemento esencial que supone su naturaleza o su objeto, para ser conside-
rado un acto juridico. En nuestra doctrina aceptan la categoria, entre otros, LLERENA,
MACHADO, MOYANO, LLAMBIAS y BORDA, y la rechazan SALVAT, LAFAILLE Y
SEGOVIA.

Sefiala LLAMBIAS que “la categoria de actos juridicos inexistentes es extrafia al
sistema de las nulidades. En tanto que éstas constituyen sanciones legales que inciden sobre
los actos jurfdicos privandolos de sus efectos propios. ‘la inexistencia’de tales actos, ‘mds que
un principio juridico es una nocién primordial del razonamiento y de la 16gica’, segtin la feliz
expresi6n de Moyano™?.

La distincién, para quienes la aceptamos, tiene importancia practica, especialmen-
te en cuanto a los efectos del acto entre las partes y con relacion a terceros.

Con respecto a las partes, donde radica la principal diferencia, mientras que el acto
inexistente no produce efecto alguno, el anulable puede producirlos, como en el caso de la
apropiacion por el comprador de los frutos percibidos antes de la interposicién de la demanda
de nulidad, en una venta anulable por dolo de un tercero, que se compensaran con los intere-
ses del precio pagado (serdn aplicables los articulos 1053 a 1055). En cambio, tratindose de
una cosa entregada en virtud de un acto inexistente, la restitucion de los frutos se resolvera
por los principios generales que rigen la materia y que son distintos (articulos 2422 y concor-
dasteis del Cédigo Civil).

Respecto de terceros, los efectos también difieren. Asi, quien enajena una cosa en
virtud de un acto inexistente, siempre podra recuperarla del tercer adquirente, excepcion he-
cha de que se trate de una cosa mueble y de que aquél sea de buena fe. Si el acto fue anulado,
en principio no podri el enajenante recobrar la cosa del tercer adquirente que la hubiere
habido antes de la sentencia de anulacién.

La inoponibilidad, por dltimo, es un concepto juridico que la ciencia juridica tard6
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en aprehender.

Mientras que, sin perjuicio de ciertos efectos que la ley puede reconocetrle, la nuli-
dad del acto puede ser invocada erga omnes, el acto inoponible, en cambio, es ineficaz res-
pecto de determinadas personas ajenas a él, pero plenamente vélido entre las partes y los
demds terceros. Como ejemplos, puede citarse: los actos celebrados en fraude de los acreedo-
res perjudicados, cuyo crédito sea de fecha anterior; la hipoteca no registrada, que es eficaz
entre las partes, escribano y testigos, pero inoponible a los terceros; los actos de disposicién
sobre el dominio revocable, inoponibles al duefio anterior, una vez resuelto el derecho del
titular; los contradocumentos que se refieren a actos simulados, etcétera.

Al retornar la redaccién, luego de la interrupcidén de la mas pequeifia de mis hijos,
he advertido cuan lejos estoy del distracto, llevado de la mano de estas “nociones previas”, a
las que prometi sélo recordar, para una mejor comprension de la figura en cuestion.

Vuelvo, entonces. Quienes todavia continiian con el emprendimiento de la lectura,
sabrdn a quien agradecer: se llama Camila.

IV. VICISITUDES DEL CONTRATO

Hemos examinado la eficacia negocial y la cesacién de la misma.

Sabemos que, por diversas circunstancias, los efectos del contrato pueden no pro-
ducirse o dejan de hacerlo o se ven alterados. A ellas se las denomina vicisitudes.

Podemos distinguir la rescision, la resolucién la revocacién, la nulidad y la inefica-
cia.

En la nulidad, concepto ya analizado, recordemos que el vicio es congénito. Con
respecto a la ineficacia, debemos tener presente que, en su sentido amplio, abarcaria todas la
situaciones en las que por cualquier razén el negocio no llega a producir sus efectos; en un
sentido mds restringido, el concepto comprenderia, para algunos autores, aquellas situaciones
que quedan una vez decantados otros institutos que han adquirido autonomia doctrinaria pro-
pia, por lo que el Ambito de aplicacién del concepto tiende a reducirse.

Analizaré, entonces, las tres primeras circunstancias, que se presentan como con-
secuencia de razones sobrevinientes.

Normalmente, al diferenciar la extincién de la relacién obligatoria de la cesacién
de la eficacia del contrato, pudimos advertir que en esta tltima, el negocio no desaparece sino
que sobrevive, pero s6lo como dato histérico y no ya como titulo®.

Previamente, debe decirse que los autores, en general, no se han puesto de acuerdo
en la terminologia a emplear para abarcar las circunstancias mencionadas. La redaccién uti-
lizada por el codificador tampoco es clara y muchas veces también es confusa.

Salvo para los expertos en cuestiones gramaticales, las palabras no son s6lo voca-
blos, sino significaciones que a ellas van adjuntas. Es raro, entonces, tener una verdadera
disputa acerca de palabras. En rigor, cuando discutimos acerca de ellas lo hacemos sobre
significaciones, que no son otra cosa que conceptos o ideas. Estos conceptos son, a su vez,
intenciones dirigidas hacia cosas. Por lo tanto, las disputas de palabras son en realidad discu-
siones sobre cosas .Pero ocurre que en ocasiones la diferencia entre algunas cosas o conceptos
es muy pequefia y si no la advertimos, devendra la confusién. Como en otros, asi sucede en
nuestro Cédigo en este tema.

Sefiala COLMO, “he aqui sinonimias dificiles: disolver, resolver, rescindir y extin-
guir (ello sin contar otras afines, como anular, etc., que en el cédigo se confunde con ellas en
no contadas oportunidades). El uso corriente, en el buen tecnicismo juridico, establece que se
disuelve un derecho, que se rescinde un contrato y que se extingue una situacién juridica
(.or)-

El péle-méle ™ del c6digo es aqui poco menos que desconcertante, aunque en mas
de un caso no se resuelva ello en consecuencias practicas, ya que en el fondo no van diferen-
cia entre tales conceptos, pues todos entrafian la conclusién de una relacion de derecho. Pero
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como en la disolucién hay inexistencia desde ab initio, cosa que no ocurre en la rescisién, por
ejemplo, se tiene que cuando en aquél se trabuca un concepto por otro, no ha de resultar facil
establecer el verdadero pensamiento legislativo, y se ha de dar amplio margen a las sutilezas
y al impresionismo.

(....) Hay conceptos afines con los precedentes, entre los cuales existen sinonimias
andlogas que se llegan a extender a aquéllos. Tales son: revocar, 954-61 y ss., 1200- 34-6-40,
1855-63 inc. 1%, 2661-3-4 a 6-8 a 72, 3824 y ss.; aniquilar, 944; deshacer, 1365-9. Es admisi-
ble la sinonimia de los dos dltimos con algunos de los anteriores, particularmente con el de la
disolucidn; pero no lo es la de la revocacidn, que ademas de tener una acepcién propia (en lo
que toca a la privacion de un beneficio, como una donacién o un legado; y en lo que respecta
a cualquier acto unilateral, como un testamento), implica la significacién especifica que se
contiene en la nocién de la accién pauliana™®.

Agrega que lo mismo debe decirse con respecto a la nulidad de los actos juridicos,
sinonimia no sélo compleja de seis acepciones principales, sino que también se la proyecta de
modo tal de hacerla equivaler a la mayoria de los dos 6rdenes de conceptos precedentes.

Asi, cita: anular, sin efecto, sin valor, invalidar, no valer y viciar. Sefala, asimis-
mo, que lo peor es que la ley no sélo establece esas anfibologias de sentido para cada concep-
to, sino que aveces llega también a otras dos cosas: una, que en ciertas ocasiones se menciona
la nulidad, la rescisién y la resolucién en un mismo precepto legal, lo que nos da a entender
que tales conceptos no son equivalentes; la otra, que también los emplea en forma indiferente,
con promiscuidad, como si fuesen la misma cosa®.

Analicemos, entonces, los modos de “extincién” de los contratos.

La rescision es una forma de extincién que, para la mayoria de los autores, deja al
contrato sin efectos para el futuro, ya sea por acuerdo de las partes o por voluntad de una de
ellas, autorizada por la ley o por el mismo contrato. Volveremos sobre ella.

La resolucion produce la extincién con efecto retroactivo. No es el resultado de un
nuevo contrato, como ocurre en la rescision bilateral, sino que estamos en presencia de un
supuesto de ineficacia del contrato que siempre serd la consecuencia de un hecho posterior a
su celebracion. Este hecho pondra fin al contrato por autoridad de una de las partes, por
decision judicial o de la ley. Asi podremos mencionar la condicidén resolutoria, el plazo
resolutoria, el plazo resolutoria, el pacto comisorio, el pacto de retroventa, el arrepentimien-
to, etc., para el primer caso (autoridad de una de las partes); demanda por incumplimiento de
la otra parte, para el segundo (decisién judicial); y, por dltimo, si la prestacién deviene de
cumplimiento imposible, se producir4 la resolucién por disposicién de la ley.

Con respecto a si la retroactividad puede afectar los derechos de los terceros, nos
encontramos en nuestro derecho con un régimen complicado que depende de la causa que dan
origen a la resolucidn. Pese algunos textos expresos y enfticos, como por ejemplo los articu-
los 1374 y 1388 de Cédigo Civil para los casos de pacto comisorio y retroventa, respectiva-
mente, estos efectos de la retroactividad en caso de resolucidn, resultan limitados, ya sea por
la clase de bienes de que se trate (bienes muebles: la posesién vale titulo), la posibilidad del
conocimiento por los terceros de la existencia de la circunstancia (retroventa: el pacto debe
figurar en el instrumento de la transmisién de dominio), etcétera, en aras a la proteccién de la
buena fe y a la seguridad de las transacciones, los que no podria ser de otro modo.

La revocacion es siempre un acto unilateral, ya que es la voluntad de una de las
partes la que extingue el contrato.

La palabra”revocacién”, nos dice LOPEZ DE ZAVALIA, tiene un sentido primor-
dial, uno traslaticio y otro histdrico.

Sostiene el maestro tucumano que, en su sentido primordial, “revocar” es extinguir
un acto unilateral mediante otro acto unilateral.

- Asf, como acto unilaterales, se revocan los testamentos y los poderes. En igual
sentido, serfa correcto decir que se revoca una oferta, pero el Cédigo prefiere en general el
término “retractacion”, ya que emplea el vocablo “revocacién” para la oferta de donacién.
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Cuando de actos unilaterales pasamos a los contratos, nos encontramos con el uso
traslaticio del vocablo ““ revocacién”, ya que fatalmente se refiere a la rescision, en su forma
unilateral, o a la resolucién.

Agrega que, sin embargo, la ley lo emplea en dos hipétesis: en materia de donaciones,
donde el Cédigo habla de revocacién por inejecucién de los cargos, por ingratitud y por su
permanencia de hijos, uso que tiene su razén de ser en el paralelismo que estableci6 el
codificador entre las donaciones y los testamentos; en el contrato de mandato, donde también
se emplea el vocablo cuando se habla de la “revocacién” por el mandante; aqui el uso encuen-
tra su explicacion en la mezcla de instituciones diversas: el poder y el mandato.

Por ltimo, en su sentido histérico, el Cédigo lo utiliza en el articulo 961, para
referirse a la accién pauliana, tratindose en el caso de un supuesto de inoponibilidad®.

BORDA,, coincidente con COLMO en cuanto a la acepcién propia del concepto,
entiende que “en su significado estricto, la idea de revocacidn estd unida a 1a de liberalidad: se
revoca una donacién, un testamento. Importa un acto de voluntad por el cual se deja sin efecto
una liberalidad. Limitdndose ahora al campo de los contratos, diremos que la revocacion
exige una causa juridica que la justifique (...) que medie ingratitud del donatario o incumpli-
miento de los cargos (....) el motivo que da lugar a la revocacién no opera ipso jure: es
menester que el donante, fundado en esa causa, manifieste su voluntad de revocar”,

Para este autor, la revocacion deja sin efecto el contrato retroactivamente y esta
regla es absoluta entre las partes. Con relacidn a los terceros que hubiera adquirido derechos
sobre las cosas donadas, hace notar que a veces la ley los protege de los efectos de la revoca-
cién, como en el caso de revocacion por ingratitud, y otras dispone que también ellos se vean
afectados por la retroactividad, como en el supuesto de revocacién por incumplimiento de
cargos.

Agrega que tradicionalmente se habla de revocacién del mandato, pero que “en
rigor, éste es un supuesto de rescision unilateral. Lo prueba la circunstancia de que sus efectos
se producen no retroactivamente, sino a partir del momento en que el mandato fue revoca-
do™*, lo que a mi juicio es acertado.

Otros autores sostienen que la revocacién aniquila el contrato par el futuro , que-
dando firmes todos los efectos ya producidos. RAMELLA, a diferencia de BORDA, sostiene
que la revocacion es tipica del mandato, excepcion hecha de los irrevocables, y cita fallos en
los que, con respecto a la donacidn, se considera que aunque el codificador menciona casos de
revocacion en los articulos 1849, 1852, 1863, 1858 y 1837, se trata en realidad de supuestos
de resolucidn por incumplimiento. Para este autor, la revocacion se diferencia de la rescisién
unilateral -que analizaremos- en que puede hacerse al libre arbitrio del interesado y de la
resolucién, en que no requiere el incumplimiento de la otra parte®.

V. EL DISTRACTO

A) Concepto y naturaleza juridica

Volviendo a la rescision, podemos sefialar tres clases: la bilateral, la unilateral pre-
vista y la legal.

La primera “constituye la forma mds tipica, y alrededor de su concepto se elaboran
los de las otras dos. La bilateral se opera a través del llamado distracto (...) que es un contrato
en virtud del cual se deja sin efecto (...) otro contrato anterior. Lo que el consensus puede
hacer, el contrario consensus puede destruir’.

La unilateral, supone que las partes han previsto en el contrato que una o cualquie-
ra de ellas, podra dejarlo si efecto. Como bien sefiala LOPEZ DE ZAVALIA, aproximando
esta figura a la de la rescision bilateral, “se puede decir que en ésta concurren también dos
voluntades. La de quien rescinde es actual; la otra ha sido dada por anticipado™®. Como
ejemplo, cita uno de MAZEAUD: un contrato de locacién se celebra por determinada canti-
dad de afios y se pacta que quedard renovado automdticamente si cualquiera de las partes no
manifiesta, en un tiempo previsto, su voluntad en contrario.
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Encontramos la legal cuando una de las partes, autorizada por la ley, puede rescin-
dir el contrato. Estamos también en presencia de una rescisién unilateral. Si la ley que autori-
za la extincidn es supletoria, “no existe entre esta rescisién y la prevista, otra diferencia que la
que dimana de que la primera deriva de una cldusula natural, y la segunda de una accidental,
siendo ambas {...) cldusulas contractuales, ya virtuales, ya expresas”™.

En la rescision bilateral nos encontramos, entonces, con un acuerdo de voluntades
por el que las partes deciden dejar sin efecto una relacién juridica creada por un negocio
anterior.

Asi, hemos arribado al concepto de la figura que nos ocupa. El distracto, tal como
hemos analizado, es una especie de rescisién.

En un intento de abarcar todas sus caracteristicas, la rescision bilateral o distracto
es le acto juridico bilateral y patrimonial de cardcter extintivo. Constituye, por lo tanto, un
acto juridico mediante el cual se deja sin efecto un contrato que se encuentra en vais de
cumplimiento.

Como respecto a esto iiltimo, es decir a su naturaleza juridica, si recordamos lo
dicho al comienzo, cuando analizdbamos el contrato, el distracto lo serd para todos aquellos
que sostienen las tesis amplias e intermedias, y constituird sélo una convencién para quienes
adoptan la tesis restringida.

La mayoria de los autores entienden que se trata de un verdadero contrato. Creo
que ello es lo acertado.

Entre los nacionales, vimos recién que al definir la figura, LOPEZ de ZAVALIA,
expresamente asi lo sostiene: “.... es un contrato en virtud del cual....”. También SPOTA,
quien dice “...es un contrato, porque hemos dado una nocién amplisima del contrato, confor-
me al Art. 1137, el cual, en buena medida sigue a SAVIGNY”'*, MOSSET ITURRASPE,
coincidente con los autores citados, entiende que “Se trata de la posibilidad de extinguir
relaciones juridicas crediticias y reales por un nuevo contrato™. En igual sentido, nos dice
SALVAT “.. el mutuo disenso constituye un nuevo contrato de naturaleza liberatoria.....”™ 0,

Entre los extranjeros, SAVIGNY y DOMAT entienden que también el distracto es
un contrato; para el primero, segiin ya vimos al analizar el contrato, simplemente por su
objeto juridico y su bilateralidad; para el segundo, por su poder extintivo de obligaciones. La
doctrina francesa, en general, entiende -conforme al articulo 1101 del Cod. Civil- que sélo
surge el contrato cuando la convencién crea obligaciones, de ahi que el distracto no serfa un
contrato sino sélo una convencién. Asi POTHIER sostiene que no lo es, ya que, justamente,
no crea obligaciones sino que sélo las extingue, constituyendo, por lo tanto, un acto juridico
bilateral rescisorio*.

Contemporaneo, GAMARRA también se enrola en la posicién mayoritaria, al de-
finir al instituto como un nuevo contrato de contenido igual pero inverso u opuesto al del
contrato precedente contra cuyos efectos se dirige*.

En igual sentido, MESSINEO manifiesta: “Juridicamente el mutuo disenso es, en
sustancia, un caso de retractacion bilateral del contrato que se realiza mediante un nuevo
contrato.....”®,

B) Presupuestos de su aplicacién: juridico y prictico

Entiendo que la viabilidad del instituto, de acuerdo con la definicion dada, depen-
de de la existencia de dos presupuestos, uno juridico y otro practico.

Si el distracto es un acuerdo de voluntades por el que se deja sin efecto una relacion
jurfdica creada por un negocio anterior, aquélla serd su presupuesto juridico. Si la relacion
juridica ha cesado, no podra hablarse de mutuo disenso.

Analizando detenidamente la figura, podemos hablar también de un presupuesto
de orden prdctico constituido por “la reciproca conveniencia de las partes -debida a razones
sobrevivientes- de no dar curso ulterior al contrato; sin tal presupuesto seria inexplicable que
un contrato, que es de suponer formado libremente, sea luego resuelto. O bien, si se debiese
pensar en al conveniencia de una sola de las partes y, por consiguiente, en una voluntad
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unilateral de resolucién, recobrarfa vigor el principio ya recordado de la irresolubilidd del

contrato™*,

C) Posibilidad I6gica y juridica de su aplicacién. Efectos del distracto: sus limites.

Como podra facilmente apreciarse, la posibilidad de la aplicacion del mutuo disen-
$0, estd intimamente relacionada con sus efectos, especialmente aquellos que afecten o pue-
dan llegar afectar a terceros. De alli, su tratamiento conjunto.

En el mutuo disenso se opera sobre un negocio precedente. Cabe preguntarse, en
primer lugar, si ello, en el terreno 16gico, es posible.

En tanto se trata de un enunciado que afirma la existencia de un estado de cosas no
contradictorio, debemos contestar que si, que es légicamente posible.

CARIOTA FERRARA se pregunta “...;se opera y se puede operar sobre el nego-
cio, como tal, o se opera y se operar sélo sobre los efectos del mismo, es decir sobre la
relacién o, en general, sobre la situacién que de €1 deriva?”*,

Responde que las partes pueden obrar directamente sobre el negocio, aboliéndolo.
Para llegar a esa conclusién, examina el argumento que segin su parecer podria oponérsele y
que para €l constituyd una razén que le hizo dudar seriamente, y que es que el negocio, en
cuanto declaracioén de voluntad, una vez certificado, no podria hacerse desaparecer. Al mis-
mo, opone la figura de la revocacién, la que a su entender es un negocio juridico que es
posible en los negocios unilaterales, como el testamento, la renuncia a la herencia y el poder,
y que también ella es unilateral, recepticia o no, segiin que lo sea o no el negocio; agrega que
la misma generalmente, puede tener lugar hasta que el negocio produce algin efecto, como en
la revocacién de testamento, que en cuanto negocio mortis causa, es eficaz sélo a la muerte y
por ella misma, pero incluso puede tenerlo después como en la revocacién de la renuncia a la
herencia o en la revocacién de poder.

Plantea si en lugar de la revocacidn, para los contratos o, en general, para los
negocios con varias partes, se podria utilizar, con el mismo fin y con igual resultado, un
contrato o negocio abolitivo del preexistente, y concluye que si. Entiende que el resultado
perseguido por las partes, que es la destruccién del negocio precedente, debe considerarse
dotado de valor en el ordenamiento.

Al respecto, dice: “La objecién fundamental opuesta a la solucién positiva que
acogemos, por lo demds sostenida por la doctrina dominante, no parece decisiva, pues que el
contrato en cuestién no pueda tener eficacia retroactiva, incluso contra los terceros, no es
argumento del que deba deducirse la imposibilidad légica y juridica de que las partes extin-
gan un contrato precedente, ya que éste se encuentra ligado a la tutela de los terceros y al
principio de que los contratos, generalmente, tienen efecto sélo entre las partes, de donde se
sigue que no es posible que las partes destruyan, a través de la destruccién del negocio, los
efectos que ya se han producido para los terceros o aquellos sobre los que se fundamentan
posteriores efectos par dichos terceros (...) ¢por qué negar una retroactividad real dentro de
los limites que los beneficie y no perjudique a un tercero?#,

Cuando ya estudiada la figura, examinemos su utilizacién como medio de -supues-
tamente- bonificar titulos de donacién, contestando al fin la pregunta inicial, deberemos tener
en cuenta la ultima frase destacada: las partes no pueden tampoco destruir aquellos efectos
sobre los que se fundamentan posteriores efectos para dichos terceros.

Para evitar equivocos, hago notar que uno de los ejemplos que utiliza CARIOTA
FERRARA, no es posible en nuestro derecho, ya que la renuncia a la herencia hecha en
instrumento piblico es irrevocable, conforme con lo dispuesto por el articulo 3347 del Codi-
go Civil.

Asimismo, que este autor utiliza para oponer al argumento de que, una vez certifi-
cado, el negocio, no puede hacerse desaparecer la figura de la revocacién. Pero ella estd
intimamente unida a la idea de liberalidad, segiin sostuvimos al examinarla.

Otros autores, como BARBERO, opinen que no se puede calificar de caida ni de
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sustraccién del contrato, vdlidamente concluido y eficaz, al mutuo disenso que se le contrapo-
ne. Asi, entiende que se trata no tanto de la destruccién del contrato originario, que ya tuvo
efecto, sino mas bien de la superacidn de ese efecto. Agrega que no tienen eficacia retroactiva
legal, sino voluntaria y reducida al contenido del disenso y s6lo en virtud de él apreciable*’.

Para DEJANA la eficacia del mutuo disenso opera ex nunc y sostiene que “.....no
muestra un negocio tipico, sino una categoria de negocios caracterizados sélo por el hecho de
que se realizan para neutralizar los efectos producidos por un contrato precedente contra el
cual se dirigen”. Como ejemplo, cita el contrario consentimiento dirigido contra un contrato
de cambio, que debe considerase como “un contrato tnico por el que cada parte renuncia a los
derechos principales y accesorios que el precedente negocio le atribuia™?.

CARIOTA FERRERA, refiriéndose a esta opinién de Dejana, dice: “excluye asi
toda retroactividad incluso inter partes y se busca apoyo en una voluntad de las partes consi-
derada a priori, como dirigida contra los efectos, mejor que contra el negocio en si”%.

CARRESI coincide con DEJANA al negar efecto retroactivo al instituto, ante todo
por el insuperable limite de la no retroactividad de los actos juridicos y en segundo lugar, con
especial referencia al caso en que como consecuencia del contrato consensualmente resuelto
se hubieren transferido derechos sobre bienes inmuebles o muebles ya registrados, porque la
ley no lo previd, situacidn particular que se da en el derecho italiano y que ya analizaremos™.

Al tratar la cesacién de la eficacia negocial, vimos la opiniéon de CARNELLI y
CAFARO; asi como las partes disponen libremente contratar, pueden luego disponer lo con-
trario, lo que conduce a la cesacidn de los efectos del contrato, de modo que cada parte pierde
su calidad de acreedor o deudor. Asf, la partes inciden en el contrato inicial, el cual desaparece
como titulo o fundamento de la relacién obligatoria, la que se extingue por via de consecuen-
cia®. Sostienen que cualquiera sea le fundamento de la resolucién del contrato, sea que redique
en causas externas al sinalagma funcional (condicién resolutoria, plazo resolutorio, mutuo
receso, desistimiento unilateral) o en causas internas al mismo (cldusula resolutoria, pacto
comisorio, resolucién por incumplimiento), las consecuencias son las mismas: liberacién para
ambas partes, pérdida de la titularidad del derecho por el ex adquirente y reasuncién por el ex
enajenante, deber de restituir las cosas que fueron objeto de la prestacién que haya sido cum-
plida total o parcialmente.

Para MESSINEO, “ la eficacia del mutuo disenso comienza a correr ex nunc; por
consiguiente, si se trata de un contrato de ejecucidn continuada o periddica, el mutuo disenso
no perjudica lo que ya ha sido materia de ejecucidn.

Resulta asimismo que los derechos del tercero subadquirente adquiridos antes que-
dan inalterados; los efectos ya realizados del contrato entre las partes (y, por lo tanto, el
derecho de disposicién del causante del tercero) no son afectados por el mutuo disenso™>,

Como hemos visto, las posiciones doctrinarias no son coincidentes.

Sin embargo, resulta conveniente aclarar que afirmar la posibilidad de la
retroactividad voluntaria, con el limite indicado, tal como lo sostendré en las conclusiones, no
debe confundirse con la cuestién inicialmente planteada, referida a la aplicacién del mutuo
disenso en aquellos contratos ya agotados por su cumplimiento, analisis que ya haré.

D) El distracto en el Derecho comparado

El Derecho Romano conoci6 el distracto y lo admitié no sélo en la compraventa,
sino también en la locacién. En la sociedad y en el mandato, el mismo estaba absorbido por la
licitud del receso unilateral. “Del mismo modo, las obligaciones nacidas de contrato consen-
sual se extinguen, re adhuc integra (es decir, antes de que una de las dos partes haya cumptido
la prestacién), con el consensus contrarius o disenso...”,

Debemos recordar que la validez de estos pactos estaba ajena a la transmisién del
derecho de propiedad, situacién que se da también en el Derecho alemdn, segin veremos.

En el Cédigo Civil francés, el instituto estd contemplado en el articulo 1134,
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Recordemos, previamente, que esta norma consagra en su primera parte la asimila-
cién del contrato a la ley; en la tercera, que las convenciones deben ser cumplidas de buena fe,
y en la segunda, que es la que nos interesa, la facultad de “revocar” las convenciones por
medio del mutuo consentimiento de las partes o por las causas que la ley autoriza.

La opinién de MARCADE de este articulo, fue recogida en lo esencial por nuestro
codificador, segtin veremos, en la nota al articulo 1200.

Dice este autor: “El segundo inciso del articulo, cuando dice que las convenciones
pueden ser revocadas por el consentimiento mutuo de partes, debe entenderse con discerni-
miento. Revocar una convencidn, seria estrictamente, aniquilarla retroactivamente, de mane-
ra tal que ella fuera considerada como no haber sido realizada; sin embargo, el consentimien-
to mutuo de las partes no puede producir ese resuitado. El puede extinguir las obligaciones
creadas o retirar los derechos reales que se hubiesen existido. En consecuencia, cuando yo os
he vendido mi casa por 50.000 francos, nosotros podemos aniquilar los efectos del contrato
para el futuro, pero serd siempre cierto que usted fue propietarios de la casa y que yo fui su
acreedor por 50.000 francos. Si, por lo tanto en el intervalo de la venta que yo os he hecho, a
la reventa que usted me consiente, usted ha concedido servidumbres sobre la casa, ellas sub-
sistirdn y de mi lado si yo he transferido a un tercero una parte de vuestro crédito, usted
seguira siendo deudor de ese tercero una parte de vuestro crédito, usted seguird siendo deudor
de ese tercero por esa parte. De esta manera, todo lo que puede hacer el consentimiento mutuo
es retransferir los derechos reales o extinguir las obligaciones consentidas por la primera
obligacion. Nuestra disposicion se encuentra rigurosamente exacta por el contrario, cuando
dice que las convenciones pueden ser revocadas por las causas que la ley autoriza. Por lo
tanto, cuando yo os hago resolver mi venta sea por incapacidad, sea por cualquier otra causa,
el contrato es considerado no haber tenido lugar: 1a casa legalmente ha permanecido mia y las
servidumbres u otros derechos reales de los que usted la haya afectado se desvanecen, vuestra
deuda de 50.000 francos es borrada retroactivamente y la cesién total o parcial que yo hubiere
hecho se considera como no realizada™.

La critica no deja de ser acertada, pero también contiene expresiones rigurosamen-
te poco cientificas y es aun viciosa, comentario que dejo para cuando analicemos nuestro
articulo 1200.

Debe advertirse, en primer lugar, que ia critica sostiene la vigencia de situaciones
juridicas cuyo asiento es un derecho resoluble. Adviértase que en el ejemplo de MARCADE
una de las partes habia cumplido con su prestacidn, estando pendiente de cumplimiento la
obligacién de la otra, esto es el pago del precio; por lo tanto, el derecho transmitido al com-
prador dela casa estaba sujeto a resolucién. Y es asi no por considerar el elemento subjetivo
de la resolubilidad, cual es el eventual incumplimiento del comprador, sino teniendo en cuen-
ta el objetivo, constituido por la falta de ejecucion de la prestacién®.

Tal como menciona el autor francés en al iiltima parte del parrafo transcripto “...cuan-
do yo os hago resolver mi venta (....) sea por incumplimiento de vuestra obligacién...” , de no
cumplir el comprador, el vendedor podra resolver el contrato y de ocurrir asi, como nadie
puede transmitir a otro mas derechos de los que tiene, también se resolverén los constituidos
a un tercero. Claro que nada impide que las partes convengan mutuo disenso en el caso del
ejemplo elegido, antes del incumplimiento del comprador o, aun producido éste, si el vende-
dor renuncia a su derecho de resolver, lo que hard ticitamente al distractar.

En el Derecho alemdn, la transmisién del dominio se opera en forma particular, ya
que nos encontramos con el negocio obligaciones y el “abstracto” de inscripcién. De ahi que
deba respetarse la forma de transmisién de la propiedad. Al respecto, dice LARENZ: “El
Cédigo Civil ha llegado tan lejos en esta divisién que, en principio, hace que no dependa la
validez de los negocios reales de cumplimiento de la validez del negocio bésico obligacional
a cuya realizacidn sirven aquellos. Ello significa que incluso cuando es nulo por cualquier
motivo el contrato de compraventa, transferencia realizada segun las normas del Derechos de
cosas puede ser vdlida. La separacidn entre le negocio real y el negocio obligatorio en que
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aquél se basa, realizada, por tanto, rigurosamente asi la separacion entre la transferencia y el
contrato de compraventa, es 1o que se denomina ‘carcter abstracto’del negocio real y consti-
tuye una peculiaridad del Cédigo Civil alemén que ha sido seguida sélo por escasos
ordenamientos juridicos”’.

Este autor sostiene que el hecho de que los efectos de la primera disposicion pue-
dan eliminarse totalmente por una segunda, depende de que entretanto hayan o no tenido
lugar otras disposiciones en el derecho anélogas a su disposicién®.

En el Derecho italiano, en cambio, el contrato es traslativo de la propiedad. Sin
embargo, se da también una situacién particular ya que registralmente no puede inscribirse el
mutuo disenso. Con relacién a ello, CARRESI, ademés de referirse en primer lugar, al insu-
perable limite de la no retroactividad -segin vimos al hablar de los efectos-, dice que laley no
previé la transcripcién del mutuo disenso, con la consecuencia del que el enajenante se en-
contraria en la imposibilidad de hacer constar la sobrevenida retrocesion del bien a su patri-
monio®. Por lo tanto, el tercero o puede conocer si se ha operado o no el disenso. Como
sefiala MOLLA “por ello, el Derecho italiano exige la transcripcién de la demanda antes de
que este comprador haya, a su vez, enajenado el bien®.

Debemos recordar en este punto que el régimen italiano instituye la hipoteca legal,
de tal forma que el vendedor con saldo de precio a su favor, tiene asf aparado su derecho.

E) El distracto en nuestro derecho positivo.

Veamos ahora la norma que en nuestro Derecho se ocupa del instituto en cuestion.

Dice el articulo 1200 del Cédigo Civil: “Las partes pueden por mutuo consenti-
miento extinguir las obligaciones creadas por los contratos, y retirar los derechos reales que
se hubiesen transferido; y puede también por mutuo consentimiento revocar los contratos ,
por las causas que la ley autoriza”.

Si bien no menciona la palabra “distracto”, ni su equivalentes, el contenido de la
figura que venimos analizando, responde sin duda a este texto.

Cabe destacar que el vocablo tampoco es mencionado en ningiin otro precepto. En
la nota al articulo 876, dice que “se trata sélo en este titulo de la renuncia de la deuda, consi-
derada como modo de extincidn de las obligaciones unilaterales” y a continuacién explica el
mecanismo del distracto, como una “doble remisién”. En la correspondiente al articulo 1493,
expresamente se refiere a €l, para diferenciar la locacién de otras figuras similares.

Tal como lo anticipé en la nota al 876, el codificador traté de concentrar en el
articulo transcripto “las diferentes maneras cémo se disuelven los contratos™, es decir los
supuestos en los que los acuerdos de voluntad pueden llegar a su fin. Obvio resulta que “....ni
ha logrado su intento, ni su terminologfa es recomendable™®!,

Aun teniendo en cuenta la critica de MARCADE, antes transcripta, la redaccién
adoptada no mejord lo que debia el antecedente francés. En parte, por utilizar la terminologia
de la critica misma.

La expresion “revocar” del texto francés fue sustituida por “extinguir las obliga-
ciones creadas por los contratos”. Ello es mds acertado, pero, como sefiala LAFAILLE, “de
seguro, quedarfan sin efecto las prestaciones de dar, hacer o no hacer que cada interesado
tomara a su cargo: pero tal es el corolario de haberse disuelto el contrato por ‘mutuo consen-
timiento”%.

Mas inexacta es la expresion “retirar los derechos reales”, ya que carece de rigor
cientifico. El codificador la tomd, segtin vimos, de la critica d¢ MARCADE. Veamos:

Decir “retirar los derechos reales que se hubiesen transferido” es inexacto, ya que
para lograr ese resultado, ademds del convenio rescisorio, es necesario realizar la tradicién,
conforme con los articulos 577, 2601 a 2603, 2609 y concordantes del Cédigo Civil (salvo
para las hipotecas, donde no existe la tradicidn), otorgar la escritura piblica correspondiente,
de acuerdo con el articulo 1184, inciso 1%, y, por dltimo, inscribir el acto para que sea oponible
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a terceros, conforme con los articulos 2505, 3135 y 3274, para las hipotecas. No debemos
olvidar que nuestra legislacidn es en esta materia de orden ptiblico y que, por lo tanto, la
autonomia privada se restringe, respondiendo, como en otros asuntos, a concepciones politico
econdmicas determinadas.

Tampoco es acertado el uso del vocablo “revocar” en la tltima parte del articulo.
Ya hemos analizado el concepto de revocacidén. Es evidente que cuando se habla del mutuo
consentimiento de las partes para dejar sin efecto un contrato, se estd haciendo alusion al
distracto. De tratarse de los casos en que una de las partes puede solicitar la revocacién, “pro
las causas que la ley autoriza”, la palabra “revocar” se utiliza entonces en su sentido traslati-
cio, ya que se refiere a la rescision, en su forma unilateral, o a la resolucién.

Nada dice el articulo con respecto a los derechos que se hubieran producido para
los terceros o aquellos sobre los que se fundamenten posteriores efectos para dichos terceros,
los que debi6 haber reservado, en proteccidén de la circulacion de los valores y la apariencia
de los titulos.

Criticas aparte, puede destacarse como mérito, que al modificar el texto francés,
VELEZ consigui6 separar las dos hipétesis del consentimiento mutuo y de la norma legal. Es
decir, distinguir, por una parte, aquellos supuestos en que las partes, de comuin acuerdo, dan
por extinguida su declaracidn original, y, por la otra, los casos en que la ley autoriza a requerirlo
de los jueces, de acuerdo con normas especiales, que redujeron asi los casos de aplicacién del
articulo 1204, el que, recordemos, en su agonia al pacto comisorio legal.

Asf, LOPEZ DOMINGUEZ defiende el precepto. Consecuente con su opinion, en
cuanto a que el vocablo rescisién queda reservado para los casos en que por no haber intereses
comprometidos, se admite que, aun sin estarlo, se den por extinguidas las obligaciones emer-
gentes delos contratos, entiende que la norma en cuestién s6lo habla de “existencia del con-
trato%,

Creo importante destacar esto tltimo. Como hemos visto al tratar de la cesacién de
la eficacia, al convenir mutuo disenso cesa la eficacia del contrato y la extincién de la relacién
obligatoria se produce por via de consecuencia.

De todos modos, aun cuando entiendo que el contrato, como negocio juridico con-
cluido regularmente, no es destruido y, por lo tanto, su existencia continda, recordemos que
“lo hace como simple dato histérico y privado de su funcién consistente en ser titulo o funda-
mento de las prestaciones asumidas o ya satisfechas™®.

F) Modos de manifestarse y forma del distracto

De acuerdo con el articulo 1145 del Cédigo Civil, el consentimiento puede ser
expreso o tdcito: verbal, escrito o por signos inequivocos, el primero; cuando resulta de
hechos o actos que lo presupongan o que autoricen a hacerlo, el segundo, con excepcién de
los casos en que la ley exija una manifestacion expresa o las partes hayan estipulado determi-
nadas formalidades. Obvio resulta que esta regla es aplicable al mutuo disenso. Por lo tanto,
éste puede inferirse de manifestaciones técitas, cuando esta forma es admitida para la celebra-
cién del acto originario, contra el cual el contrario consenso se dirige.

Con respecto a la forma, el nuevo contrato debe guardar la misma que la de aquél
contra cuya eficacia se dirige. Asi, “Se considera que el distracto estd sometido a la misma
forma que el contrato al que se refiere”®.

Al respecto, los jueces han dicho:

“Ese mutuo consentimiento de las partes para extinguir obligaciones creadas en los
contratos, puede ser expreso o ticito, conforme a lo preceptuado en el Art. 1145 del Cédigo
citado y por consiguiente, los hechos o actos que se invoquen por los litigantes para probar
aquel mutuo consentimiento quedan necesariamente en su apreciacién librados al juicio de
los jueces™®,

“Por otra parte, en el citado Art. 1200 se legisla en general, que los contratos pue-
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den rescindirse por el mutuo consentimiento de las partes, sin prescribir la forma en que debe
concertarse esta rescision voluntaria y que, en el sentir del Dr. SALVAT, ese consentimiento
mutuo estd.regido por las mismas disposiciones aplicables para la formacién del contrato, en
cuanto a sus formas de manifestacién , a los vicios que pueden ser causa de nulidad y a la
capacidad requerida....”?".

“La prueba de la rescisién puede surgir de un convenio expreso, o tdcito, resultan-
do este tiltimo de hechos o actos que lo presupongan. o que autoricen a presumirlo (Arts. 915,
917 y 1045, Cédigo Civil)s,

La rescision, para su validez, necesita de otro contrato que debe revestir las mis-
mas formalidades del contrato originario®.

“Es sabido que el acuerdo de voluntades por el cual se deja sin efecto un contrato,
supuesto privisto por nuestro articulo 1200 del Cédigo Civil, ha de revestir igual formalidad
que la requerida para la formacién del contrato primitivo....””.

VI. POSIBILIDAD DE CONVENIR MUTUO DISENSO CON
RESPECTO A UN CONTRATO AGOTADO POR SU CUMPLI-
MIENTO

Estamos llegando aqui, a uno de los meollos de la cuestion. Para responder a la
pregunta inicialmente planteada acerca del distracto como medio de “bonificar” titulos pro-
venientes de donacidn, debemos responder la que a continuacién, en el comienzo de este
intento, hicimos: (Es posible hablar de mutuo disenso, como negocio extintivo de la efi-
cacia, cuando sobreviene con posterioridad a un contrato ya agotado por su cumpli-
miento?

Cabe precisar cudl es la circunstancia frente a la que nos encontramos: se trataria
de “extinguir” o dejar “‘sin efecto” un contrato cuyas prestaciones {todas) se encuentran cum-
plidas.

Dicho de otro modo, rescindir bilateralmente o distractar un contrato que creé
relaciones obligacionales que se encuentran extinguidas por una causa propia: la paga.

Analizados el concepto y los presupuestos del mutuo disenso, estamos en condi-
ciones del responder la pregunta formulada.

Recordemos, una vez mads, lo que ya vimos al distinguir la ineficacia ulterior del
contrato de la extincién de la relacion obligatoria: cumplidas las obligaciones generadas por
el contrato, se extingue la relacidn obligatoria, y si bien la funcién del contrato queda enton-
ces agotada, aquél no desaparece, ya que ahora serd el titulo necesario para justificar el por-
qué de la permanencia del objeto de la prestacién en el patrimonio del acreedor.

Recordemos también los presupuestos ya analizados de la aplicacién del mutuo
disenso, especialmente el juridico, cual es la relacién juridica creada por el negocio anterior.
Al dijimos que si la relacién ha cesado no podra hablarse de mutuo disenso.

Este razonamiento previo, no juridico sino lgico, nos predispone a contestar ne-
gativamente la pregunta: no puede disentirse sobre lo que no existe; en suma: no puede extin-
guirse lo que ya no es.

Juridicamente resulta impensable que se pretenda “extinguir” un contrato, si las
consecuencias obligacionales creadas por €1 han quedado, ellas si, extinguidas por su cumpli-
miento.

He entrecomillado “extinguir”, porque aunque resulte obvio, parece necesario re-
petir que es la relacion obligatoria la que quedé extinguida. No estamos en presencia de la
ineficacia ulterior del contrato.

Al precisar el concepto y la naturaleza juridica de la rescisién bilateral, cité la
definicién que de ella da LOPEZ DE ZAVALIA. De propésito (ya que sélo importaba alli
concluir que se trata de un nuevo contrato), exclui una frase que ahora mencionaré destacada:
“La bilateral se opera a través del llamado distracto (Art. 1200, primer parrafo; nota al Art.
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1493) que es un contrato en virtud del cual se deja sin efecto (sin cumplirlo, pues si no,
habria pago) otro contrato del contrato.

LOPEZ DOMINGUEZ, luego de mencionar que el articulo 1200 sélo habla de
“extinguir las obligaciones” y no de atacar la existencia misma del contrato, agrega: “Como
consecuencia de esta manera de pensar, que creemos ortodoxa, extraemos esta otra verdad: si
las obligaciones estuvieran ya extinguidas en todo o en parte por su cumplimiento, la
rescision seria inoperante respecto de la parte camplida, porque no se puede extinguir
lo que esta extinguido™”'.

Luego de referirse a la discusion acerca de si es posible hablar de mutuo disenso
cuando éste sobreviene con posterioridad a un contrato agotado por cumplimiento, CARNELLI-
CAFARO sostienen que en tal hipdtesis no se configura un mutuo disenso, como negocio
extintivo de la eficacia, puesto que ésta ya se ha realizado por la paga. Por lo tanto, toda
voluntad semejante es, a su juicio, vinculante, no como mutuo disenso, sino como otorga-
miento del mismo tipo contractual, pero con signo contrario, en el que cada parte asumira una
posicién opuesta a la primitiva, y asi, quien fue vendedor, serd comprador, y viceversa’.

Asi las cosas, debemos decir que no es posible hablar de mutuo disenso, como
negocio extintivo de la eficacia, cuando sobreviene con posterioridad a un contrato ya
agotado por su cumplimiento.

Por lo tanto, sélo puede convenirse mutuo disenso con relacidon a contratos cuyas
prestaciones no se encuentren totalmente cumplidas. Entiendo, consecuentemente, el institu-
to es aplicable a los contratos de ejecucidn sucesiva y no a los de ejecucién instantinea.

'DI CASTELNUOVO, Gastén R ; Donacidn a terceros. Un titulo més a la luz de
nuevos fallos antiguos (Articulo 3955 del C.C. y 4050 articulos més del mismo ordenamien-
to) REVISTA NOTARIAL 916 paginas 549 a 581.
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SOCIEDADES: CAPACIDAD DE DONAR

Airimpe [Toreinmme hdoiir oo s s s
Avtor Loeribana Mawry de Gonzsdie

I) Planteo del tema:

Se discute en doctrina acerca de la posibilidad de que las sociedades comerciales
puedan donar sus bienes.- En una primera aproximacion al tema pareciera no ser factible
dicha situacién, basindose en las concepciones relativas a la capacidad de las sociedades, por
lo que se hace necesario una profundizacién de estos conceptos.-

En primer lugar, es necesario distinguir las diferentes categorias de actos gratuitos
que la sociedad puede realizar.-

1. Existe un primer grupo, aquellas donaciones que podriamos llamar retributi-
vas, remuneratorias, necesarias o compatibles con el objeto social: se incluyen aquellos actos
gratuitos realizados con fines de propaganda, publicidad, estimulo, las que se efectdan a los
dependientes, trabajadores o colaboradores de la empresa, las que se realizan a instituciones
benéficas u obras de bien piiblico, como también aquellas que se efectian para obtener el
cumplimiento del objeto social, como por ejemplo, una sociedad que lotea un inmueble y
dona calles, ochavas y espacios verdes al municipio.- También aquéllas que efectian las em-
presas para constituir fundaciones o asociaciones sin fines de lucro, vinculadas con el desa-
rrollo empresario, cientifico o cultural, conforme lo establecido por el art. 3 de la ley 1.9550.

2. Unsegundo grupo lo constituyen aquellas donaciones que no guardan vincula-
cién con el objeto social, ni con propdsitos promocionales, publicitarios, laborales o benefi-
cios, ni con la actividad empresaria de la sociedad.-

II) Mecanismo de Imputacion:

II- 1.- Para determinar si dichas donaciones pueden imputarse a la sociedad, debe
analizarse la amplitud de facultades de representante societario, conferidos por el art. 38
1.8C, y el mecanismo de imputacién impuesto por ésta.-

Dispone el art. 58: ““ El administrador o representante que, de acuerdo con la ley o
el contrato, tenga la representacidn legal de la sociedad, obliga a ésta por todos los actos que
no sean notoriamente extrafios al objeto social” ...

En la actuacién representativa interesa la relacién externa, aquella que vincula a la
sociedad con los terceros, mediante actos, contratos o negocios que celebra la misma a través
de sus érganos, produciéndose una disociacion de las relaciones internas con las externas, de
tal modo que la sociedad no pretenda enervar los efectos de la imputacién social por restric-
ciones internas.- por lo que, para terminar el mecanismo de imputacién debe estarse a las
normas legales, que permitan distinguir diferentes categorias de actos en actuacién represen-
tativa, de acuerdo con la clasificacién efectuada por Norberto Bensefior':

Actos vinculados a objeto: son aquellos comprendidos dentro del objeto social,
guardando total compatibilidad con sus descriptos en el mismo.-

Actos vinculables al objeto: son los que sin estar anunciados categérica y ex-
presamente en el objeto se relacionan con el mismo: los conexos, preparatorios o que facilitan
la realizacién de un acto del objeto social.

Actos no vinculables: son los extrafios al objeto social, no guardan compatibi-
lidad con la categorizacién del mismo, ubicdndose en el limite del mecanismo imputativo.
Caben a su vez, dos subcategorias:
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1.- Vinculables al Objeto: su contenido es diferente al expresado en el objeto so-
cial, pero esa extraneidad no es evidente y ostensible para los terceros. Dichos actos pueden
resultar convenientes o provechosos para los intereses societarios, frente a circunstancias de
mercado e integran el 4ambito de facultades del administrador societario, siendo por ende,
imputables a la sociedad, siempre que el contratante sea de buena fe.-

2.- Actos notoriamente extrafios al objeto social: el contenido de acto es ostensible-
mente disimil del expresado en el objeto social, por lo que el tercero lo puede percibir de
manera directa. la simple extrafieza no afecta la imputabilidad, sino que la ley requiere que
ademds de extrafio sea notorio, o sea evidente , que no requiera ningtin tipo de investigacion
o profundizacidn. El acto involucra una verdadera desviacién de la categorizacion efectuada
en el contrato social, no produciéndose el mecanismo de imputacidn si actia el representante
societario.

112.- Aplicacion a las donaciones:

La primer categorfa de donaciones se encuentra comprendida dentro de las faculta-
des conferidas por la ley al representante societario, por lo que serdn imputadas a la sociedad.

En cuanto a la segunda categoria de actos gratuitos, que son notoriamente extrafios
al objeto social o no guardan compatibilidad alguna con la actividad empresaria se encuentra
fuera de la 6rbita del representante societario, por lo que en estos supuestos no se produce la
imputacién automadtica prevista por la L.S.C.-

En consecuencia, se plantea si es posible para ellos la imputacién voluntaria, o
asuncién del acto por la misma sociedad, lo que se vincula con el concepto de capacidad de
las sociedades comerciales y la personalidad juridica de las mismas.-

II1.- Capacidad de las sociedad comerciales:

Capacidad es la aptitud que tiene toda persona para ser titular de derechos y obliga-
ciones. La personalidad supone capacidad, por lo que se entiende que ambas expresiones son
equivalentes, conforme lo dispuesto por el art. 33 del Cédigo Civil.

La capacidad de derecho se presenta como un atributo de las personas fisicas y
juridicas, pero mientras que en las personas fisicas es ilimitada, se discute el alcance de la
misma en las personas juridicas, y en especial de las sociedades (relacionado ello con las
raices histéricas de las sociedades comerciales y el otorgamiento de personalidad), habiendo
surgido varias teorias:

a) Doctrina del ultra vires: tiene su origen en el derecho anglosajon y es aplica-
da en todos los paises del common law y el derecho norteamericano. La doctrina del ultra
vires hace referencia a la capacidad de los entes incorporados (por personalidad), por oposi-
cion a las partnerships personalistas (que carecen de personalidad), a los poderes o facultades
de los 6rganos y a cualquier actividad que la sociedad pueda legalmente realizar.

Basicamente se entiende que la capacidad de la sociedad se defina por al especifi-
cacién de su objeto, el que no podrd ser cambiado (leading case “Ashbury Carries & Iron Co.
Ltd. Vs. Riche). Por lo que, conforme a esta doctrina, el acto ser ratificado por los socios, ya
que estd més allé de la finalidad del objeto establecido por el estatuto, y por lo tanto més alld
de la capacidad de la sociedad?.-

Esta doctrina tiene su origen en el sistema del octroi medieval, donde la personali-
dad juridica se atribuia a una compafifa como un privilegio o una concesion otorgada para un
fin determinado (vinculado a las expediciones de conquista) y fuera del cual no debia recono-
cerse, a su vez intimamente vinculadas con las doctrinas institucionalistas de la personali-
dad®.
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Dicha doctrina ha sido mitigada en Inglaterra, luego de su ingreso a la Unién Euro-
pea, a través de la Compagines Act. de 1989, al establecerse que ni la sociedad ni los terceros
pueden invocar el ultra vires, quedando los terceros protegidos, por lo que el acto en tales
condiciones s6lo implicar una restriccién interna, sujeto a reparacion por directores.

b) El principio de especialidad:

b.1. Régimen del Cédigo Civil de Vélez Sarfield: El Cédigo Civil en su redaccidén
originaria establecia en el art. 32 que “todos los entes susceptibles de adquirir derechos y
contraer obligaciones que no sean de existencia visible, son personas de existencia ideal o
personas juridicas.

Por su parte el art. 33 establecia que: “Las persona juridica sobre las que este
Codigo legisla, son las que, de una existencia necesaria o una existencia posible, son creadas
con un objeto conveniente al pueblo y son ......... sociedades anénimas........... ”,

Por su parte el art. 34 cita a los Estados extranjeros, cada una de las Provincias o
municipios, los establecimientos, corporaciones o asociaciones existentes en paises extranje-
108 y que existieren en ellos en iguales condiciones que las del articulo anterior.

Ello dio lugar a dos interpretaciones: Para algunos el articulo establecia una sino-
nimia de conceptos y por tanto, igual valian en el lenguaje del Cédigo “persona de existencia
ideal y persona juridica”, por lo que las personas mencionadas en el art. 33 y 34 eran personas
juridicas.

Para otros, cambio, el Cédigo seguia la clasificacién de Freitas, por lo que habria
una relacion de género (existencia ideal) a especie (juridicas)*.

A su vez, y concordante con dichas normas, art. 35 establecia “Las personas juri-
dicas pueden, para los fines de su institucién , ejercen los actos que no les sean prohibidos por
el ministerio de los representantes que sus leyes o estatutos les hubieren constituido.

Dicha norma * entendida como una aplicacién del principio de especialidad, de
origen francés y también vinculado al ultra vires, que entiende que la capacidad de las perso-
nas juridicas esta limitada a los actos del objeto de la institucién, no pudiendo realizar actos
juridicos extrafios al mismo.

Parte de la doctrina, como Salvat, entendia que siempre dentro de los limites del
objeto, la persona juridica podia realizar toda clase de operaciones, cualquiera fuere su natu-
raleza, con lo que quedaria superada cualquier simple omisién en el estatuto,’ o posicion ésta
que prevalecid en la doctrina y jurisprudencia.

otros, en un postura sumamente restrictiva, como Machado, sostenian que sélo
podia realizar los actos especificados en su estatuto.

b.2. Ley 17711: Modifica el art. 33 del Cédigo Civil, el que queda redactado de la
siguiente formas: “las personas juridicas pueden ser cardcter publico o privado. Tienen cardc-
ter publico: ...... Tienen caracter privado: ........... 2) las sociedades civiles y comerciales o
entidades que conforme a la ley tengan capacidad para adquirir derechos y contraer obliga-
ciones, aunque no requieran autorizacién expresa del estado para funcionar”.

De esta manera se recept6 la posicion defendida por la doctrina comercialista y que
prevalecié en la jurisprudencia que entendia que las entidades mencionadas a los art. 33 y 34
del C. Civil, como cualquier sociedad civil o comercial, eran personas juridicas, términos que
con la reformas hoy han que dado equiparados.

Pero se mantuvo la redaccion original del art. 35 C. C. por lo cual, algunos autores
interpretan que el principio de especialidad sigue vigente y por lo tanto la capacidad a dere-
cho de la sociedad se encuentra limitada a su objeto.

b.3. Doctrina amplia: La doctrina comercialista ha desarrollado diferentes funda-
mentos que tienden a ampliar la capacidad de las sociedades comerciales, equiparandolas con
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mado por éstos por la ratificacion o autorizacién previa del mismo, o a la reforma del estatuto,
salvo los casos de ilicitud o de objeto especificamente reglado por el estado'?.

La ratificacién o autorizacién no afecta los intereses de los terceros en general,
pues su vinculacién con el objeto es simplemente informativa y ninglin derecho tienen a
interferir en la ratificacién o modificacién estatuaria.

Como debe efectuarse dicha ratificacion?

a) Algunos, como Manévil, con quién compartimos la opinidn, entienden que la
decision debe ser tomada por unanimidad, porque los disidentes o ausentes tienen el derecho
esencial de participar en las decisiones sociales y porque en caso de cambio del objeto social
tienen derecho a ejercer el derecho de receso (art. 160, 244 y 245 LSC)*3,

Opinién compartida por Otaegui, quien entiende que frente al ejercicio de una
actividad no ilicita pero ajena al objeto social, cualquier socio puede pedir la disolucidn de la
sociedad, ya que se tratarfa de una imposibilidad sobreviniente de lograr el objeto para el cual
se formé la sociedad (art. 94 inc. 4 in fine LSC), no pudiendo continuar el negocio para el
cual fue formada (art. 1774 C. Civil).

b) Otra parte de la doctrina, entre ellos Badola'* entienden que debe efectuarse
por el régimen de quorum y mayorias establecidos por la ley (art. 244 LSC). Ello porque si
los socios reunidos en Asamblea, pueden decidir el cambio de objeto, con mayor razén pue-
den ampliar el &mbito de imputacion de la sociedad, como acto notoriamente extrafio al obje-
to social, dando lugar a los socios disidentes a ejercer el derecho de receso.

La decision debera ser tomada en Asamblea extraordi-
naria (art. 235 LSC)

¢) Aplicacién a las donaciones:

Humos establecidos que aquellas donaciones que se encuentran enmarcadas en el
cumplimiento del objeto social cumplen alguna finalidad empresaria o de beneficio para la
sociedad, se encuentran dentro de las facultades del administrador societario. La discusién se
plantea respecto de aquellos actos gratuitos que podriamos calificar como notoriamente ex-
trafios al objeto social, ello tendré una distinta respuesta segiin como se interprete la capaci-
dad de la persona juridica sociedad:

a) Doctrina tradicional: se basa, como dijéramos, en el principio de especialidad
establecido por el art. 35 C. Civil, por la cual la capacidad de la persona juridica estd ligada a
los fines de la institucidn, o sea al objeto social, de tal manera que el acto exorbitante sera
ultra vires para la sociedad, quién se encuentra incapacitada para realizarlos, ni aiin con el
acuerdo unanime de los socios.

b) Doctrinas modernas, que sustentan la amplitud de la capacidad de la persona
juridica y que a su vez, se dividen en dos:

I1.1.- La de la imputacién voluntaria: que sostiene que la capacidad esta
desvinculada del objeto social, quedando éste como standard juridico para legitimar la actua-
cién del representante societario, pero que no impediria que el érgano de gobierno asuma el
acto. Agregando Benseiior'>, que el concepto de obtencién de utilidades (art. 1 LSC) debe
ser extendido por el mds amplio de beneficios, teniendo presente que el art. 3 LSC permite
que las asociaciones puedan adoptar forma de sociedad, sometiéndose a las disposiciones de
la ley, lo cual convalidaria, la posibilidad de repartirse beneficios que no consistan en ganan-
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cias.

La imputacién voluntaria se vincula con mutabilidad del objeto social, receptado
porlaley 19550 y es el mecanismo que permitiria la concrecién de donaciones que no tengan
vinculacién mercantil o empresarial. Debe tenerse presente que el acto gratuito, por la sola
circunstancia de serlo, no lo convierte en civil, pues el C. Comercial admite la realizacion de
actos no especulativos en si mismos. Lo que sucede es que hay actos que en si mismos no
tienen valor mensurable en cambio, pero si un valor tangible (beneficio).

El acto cumplir los siguientes requisitos’e.

1.) Contar con la unanimidad de socios, ya que si bien en algunos tipos sociales la
modificacién del objeto exige régimen de mayorias, los disidentes a ausentes tendrfan dere-
cho de receso.

Ademds la unanimidad haria caer la obtencién de que las donaciones ajenas a las
finalidades empresarias afectan la intangibilidad patrimonial y perjudican la posibilidad de
obtener utilidades, por lo que los socios no podrian argiiir 1a nulidad del acto.

2.) En caso de existir sindicatura, es aconsejable que esta participe en la delibera-
cién, analizando la composicién del patrimonio de la sociedad, la incidencia en el capital y la
compensacién de la reduccion en el Balance.-

3.) Si la sociedad hubiera emitido debentures en las condiciones del art. 334 no
sera posible la donacién.

4.} Si se hubiera producido una reduccién encubierta de capital, los acreedores
sociales perjudicados tendrdn accién contra la sociedad y los socios, en la medida del valor
egresado y hasta el importe de sus acreencias. El acto puede ser atacado por los acreedores
perjudicados por la accién pauliana (art. 960 a 997 C.Civil).

Carecen de accidn los acreedores posteriores a la reduccidn, porque no tuvieron en
cuenta la composicién del patrimonio al momento de la contratacién.

5.) La nulidad del acto no alcanza a los contratantes de buena fe.

6.) No puede recurrirse a la donacién como mecanismo para transferir bienes a un
socio o accionista como medio de retribuirle su participacién por su retiro, o con fines
liquidatorios, porque estos son actos Onerosos.

II:2. Finalidad empresaria: una segunda doctrina funda su desarrollo en la conside-
racién de la finalidad perseguida por las sociedades mercantiles, estos es, la produccion e
intercambio de bienes y servicios (empresaria), lo que hace referencia al concepto de organi-
zacién y su relacion con la idea econémica de empresa, encontrando una incapacidad de
derecho de la sociedad comercial para efectuar donaciones notoriamente extrafias al objeto
social.

Son sus fundamentos: a) El patrimonio social tiene una funcién definida y ningtin
drgano social puede emplearse en un negocio gratuito sin con representacién mediante o
inmediata, porque tal hecho subvierte de modo sustancial la finalidad y naturaleza del sujeto
de derecho.

b) La causa contractual, o sea la participacién los beneficios y pérdidas (fin de
lucro) requiere una actividad que no constituye un particular ejercicio especifico sino que
representa una modalidad negocial permanente determinada por la propia organizacion

ina 89
—;;g 3




Revista Notarial - Jumio de 2001 f

asociativa, y consiste en una actividad permanente, que es la que origina una imputacién
especifica. Es la actividad la que debe ser organizada, coordinada y disciplinada al fin pro-
puesto, que es esencialmente econémico y que configura el principio causal del sujeto de
derecho!”. :

Una variante de la anterior, sustentada por Desarrollo y Crespo'® entienden que la
causa fin del contrato de sociedad es la participacién en las ganancias y perdidas (fin de
lucro), constituyendo la funcién objetiva que el negocio juridico sociedad tiene y que el
derecho estatuye y reconoce.

Si bien la sociedad no es parte del contrato constitutivo, la personalidad juridica
emergente de éste es un instrumento, de manera tal que los actos provenientes de sus érganos
son en definitiva y en ultima instancia expresiones del comportamiento de las partes en el
contrato, por lo que la causa fin se mantiene ain respecto del ente.

En consecuencia, basdndose en la finalidad empresaria, o el fin lucro, si bien admi-
ten la capacidad amplia de la sociedad, encuentran imposible la realizacién por esta de actos
a titulo gratuito, por contrariar dichos fines.

A esta objeciones ha respondido acertadamente la doctrina'®, que el concepto de
finalidad empresaria y fin de lucro comprende el intercambio de bienes y servicios y la posi-
bilidad de soportar las perdidas que dichos actos ocasionan, ya que la realizacién de actos
onerosos pueden implicar pérdidas superiores a las ocasionadas por la donacién, por lo que
con las previsiones indicadas anteriormente, dichas donaciones serian posibles.

Con ello se permitiria en algunos casos deshacerse de bienes improductivos, cuya
conservacién y mantenimiento es demasiado onerosa para la sociedad, y por tanto convenien-
te deshacerse de dichos bienes.

! Bensefior Norberto Cuestiones sobre funcionamiento societario, Seminario
Laureano Moreira, Junio 1990, también en Cuestiones acerca de la representacion societaria
en Derecho Societario Argentino e Iberoamericano, I-1. Directores E. Favier Dubois (h) y R.
Nissen. AD-HOC 1995.

2 Molina Claps Guillermo, “Ultra vires, objeto social y capacidad” en Derecho
Argentino e Iberoamericano, TT, Directores Favier Dubois (h) y Nissen, AD-HOC, 1995.

3 Bensefior N, “capacidad de las sociedades mercantiles para efectuar donaciones”.
Revista Notarial N° 918, pag. 304.

4 Llambias Jorque Joaquin “tratado de Derecho Civil”, TII, pag. 32. Edit. Perrot
1980.

3 Salvat Raymundo “tratado de Derecho Civil”: T.I., pag. 974 y sig. Edit. Tipogra-
fica Argentina, 1964.

¢ Se pregunta Otaegui que sucede cuando una sociedad realiza una actividad al
objeto social, o sea a los fines de su constitucion, respondiendo que los actos no son nulos,
basandose en lo dispuesto por el art. 19 LSC para el caso de que una sociedad de objeto licito
realice actividad ilicita. En tal supuesto, la ley dispone la disolucién de la persona juridica,
solucién también aplicable al caso de que realice activdad ajena al objeto social. En Otaegui,
Julio: “Persona juridica societaria, esquema de sus atributos “ R.D.C.0O. 1974, pag. 285 y sig.

" Favier Dubois Eduardo (h) y Vasquez Ponce Héctor; Imputacién de los actos a la
sociadad en formacién, Revista Notarial N° 865 pag. 273.
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LAS CLAUSULA DE VENCIMIENTO ANTICIPADO
EN LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS.

Aciig o}
AR

1)El BENEFICIO DEL PLAZO Y LAS CLAUSULAS DE VEN-
CIMIENTO ANTICIPADO:

El contrato de préstamo se perfecciona por la entrega de el dinero, o lo que es lo
mismo decir que es un contrato real, (art. 2242 del Cédigo Civil) donde lo esencial es la
entrega del dinero o cosa fungible a cargo del prestamista, de este modo el préstamo se con-
figura como un contrato bilateral, del que surgen obligaciones para ambas contratantes, el
prestamista se obliga a entregar una cantidad dineraria o cosa fungible pactada, y el prestata-
rio a devolver, en el plazo y forma establecida, otro tanto de la misma especie y calidad, en un
plazo de restitucién convencionalmente pactado.

El préstamo puede se gratuito u oneroso (art. 2243 del Cédigo Civil). El reintegro
de intereses correspondientes al objeto del contrato sélo tendra lugar si expresamente se pac-
t6, en cuyo caso serdn debidos y exigibles. (art. 2248 del Cddigo Civil).

Concluido un contrato de préstamo dinerario sin pacto expreso de pagar intereses,
es claro que el plazo establecido para la restitucion de por parte del deudor, siempre se enten-
der4 establecido en su interés y en su beneficio. Obtiene una cantidad de dinero, que debe
reintegrar en un plazo convencionalmente establecido, sin ningiin tipo de costo, pudiendo
liberarse de su obligacién de restitucién con anterioridad al dia estipulado sin que el acreedor
pueda negarse a recibir la prestacion, bajo pena de incurrir en mora credendi.

El pacto de pagar intereses (art. 560, 563 segundo parrafo, 564, 565 del Cédigo de
Comercio), configurado en el contrato de préstamo, conlleva que el plazo para la restitucién
deba considerarse estipulado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 570 del Cédigo Civil,
en beneficio del acreedor y del deudor, ya que no sélo el prestatario obtiene un beneficio al
disponer de un capital ajeno durante la existencia del plazo, sino que es también el prestamis-
tarecibe un lucro con pago de los intereses estipulados. En estas circunstancias es imprescin-
dible el mantenimiento y plena eficacia de la regla de pacta sunt servanda, esto es, el presta-
mista en ningiin caso, podrd exigir la restitucién de lo prestado y, por su parte, el prestatario
no podrd liberarse por su mera voluntad obligando al prestamista a recibir el pago antes del
dia estipulado.

Nada impide que el beneficio del plazo se reconozca a favor de ambas partes, se
acuerde un pago anticipado al dia que sea exigible, que satisfaga su interés con efectos
solutorios inmediatos. La regla del articulo 570 del Cédigo Civil, tiene caréacter interpretativo,
y es subsidiaria de la voluntad de las partes que en funcidn del principio de autonomia de la
voluntad, pueden vilidamente pactar que el acreedor pueda exigir antes que el dfa liegue, o
bien que sea el deudor quien pueda imponer este cumplimiento coactivo al acreedor. Surgen
as{i los llamados pactos de vencimiento anticipado, los que con validez y eficacia son utiliza-
dos en los créditos garantizados con hipoteca inmobiliaria.

2) YALIDEZ DE LOS PACTOS DE VENCIMIENTO ANTICIPA-
DO EN LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS.

Las denominadas cldusulas de vencimiento anticipado son pactos en los cuales se
establece que, mediando determinada conducta del obligado, no ajustada a lo pactado, en el
contrato o concretas circunstancias especificadas en el contrato, se podra dar por vencido el
crédito y la hipoteca que lo garantiza podrd ejecutarse. Constituyen una excepcion a lo pacta-
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do por las partes que, obligadas a cumplir sus obligaciones en un plazo determinado, ven
como antes que llegue el dia sefialado para el cumplimiento el acreedor queda facultado para
exigir al deydor la restitucién de lo prestado.'

No todo pacto establecido es vélido. La validez de 1a cldusula debe venir sustenta-
da por distintas normas sustantivas que la amparen. Los limites establecidos en la ley, la
moral, y el orden piiblico, la imposibilidad del ejercicio abusivo del derecho, y el principio de
buena fe que rige la ejecucién de los contratos, la ley 24240 de Defensa del Consumidor,
deben aplicarse a la hora de valorar la admisibilidad de un pacto de vencimiento anticipado
del crédito, que en ningin caso, debera vulnerar el justo equilibrio de las posiciones contrac-
tuales de las partes, por injusto, abusivo o desproporcionado.

En el contrato de mutuo con hipoteca, se establecen las causas que permiten la
exigibilidad anticipada del crédito ante la disminucidn de las legitimas expectativas de cobro
por parte del acreedor, pero nada impide que los interesados pacten otras diferentes posterior-
mente o incluso modulen las descriptas en el contrato de mutuo en la hipoteca. Es mds debe
tomarse en consideracién que el beneficio del plazo se pierde no s6lo cuando la deuda carezca
e garantias, sino cuando se produzca un deterioro de la garantia por actos propios del deudor
o por caso fortuito.

Entendemos que la cuestidn se centra en comprobar si es posibie el establecimien-
to de pactos de vencimiento anticipado, cuando el crédito ya estd garantizado con hipoteca
inmobiliaria, ya que entendemos que en tal caso se producir{a una improcedente “sobregarantia”
del acreedor. Creemos que considerar intangible el plazo por la existencia de la garantia
hipotecaria, sino la de asegurar el interés del acreedor al concederle una proteccién més vigo-
rosa ante la pérdida sobrevenida de confianza en el deudor.

3) EL PACTO DE VENCIMIENTO ANTICIPADO COMO CON-
DICION RESOLUTORIA EXPLICITA.

Algunos autores han considerado a los pactos de vencimiento anticipado como
condicién resolutoria explicita, andloga a la establecida habitualmente en la compraventa a
plazos. En nuestra opinién, los pactos de vencimiento anticipado no siempre se identifican
con la condicién resolutoria. Por un lado no se est{a ante un hecho futuro e incierto, sino ante
el incumplimiento de una obligacidn, principal o accesoria, convencionalmente pactada y
debida por el deudor, por otro lado, la resolucién opera ex tunc, debiendo las partes devolver-
se sus respectivas prestaciones en su totalidad, lo que no acontece cuando se habla de pactos
de vencimiento anticipado en los préstamos hipotecarios donde la resolucidn se produce sin
efectos retroactivos, hacia el futuro, en relacién a los plazos no satisfechos, vencidos o no.

Podemos partir de una distincién: por un lado, pactos de vencimiento anticipado
relativos al incumplimiento de la devolucién del principal del préstamo y el pago de intereses
y costas, y por otro, aquellos pactos de vencimiento anticipado relativos al resto de las obliga-
ciones contenidas en las escrituras de mutuos hipotecarios.

Comenzando por estos ultimos, no se puede hablar de facultad resolutoria cuando
de incumplimiento de obligaciones accesorias se trata. Pero tampoco debe desconocerse la
posibilidad que las partes puedan elevar a condicidn de principal la obligacién que objetiva-
mente es sélo accesoria, o pueden prever que determinados incumplimientos, en principio sin
suficiente relevancia objetiva, faculten al acreedor para resolver. En este caso nos encontra-
mos ante una denuncia unilateral (resolucién) del contrato que permite al acreedor exigir el
cumplimiento antes del dia pactado, con la restitucion de lo debido, generando el mismo
efecto que el pacto resolutorio.

Cuestién muy distinta es que el acaecimiento de esta situacién, por si sola no
permitird la ejecucién de la hipoteca. Serd necesaria la constatacién de la existencia del in-
cumplimiento de la obligacién pactada.

Tampoco en nuestra opinidn, hay dudas que cuando estamos ante un incumpli-
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miento de la obligacién principal garantizada, la restitucién de las cantidades prestadas, (ca-
pital y/o intereses, y costas), el pacto de vencimiento anticipado constituye un supuesto de
resolucién convencional del negocio juridico de préstamo.

El pacto de vencimiento anticipado por incumplimiento de la obligacién principal
de restitucién de las cantidades prestadas, de acaecer , no genera otra cosa que un determina-
do tipo de ineficacia negocial al quedar anulados los pactos relativos al plazo de restitucion,
que obliga a restituir antes del dia sefialado los plazos pactados correspondientes a toda la
cantidad pendiente de devolucién. No es mds que un pacto resolutorio, convencionalmente
establecido. Pero atn mds este pacto resolutorio, es un pacto garantizado con hipoteca, ya que
ésta se constituye, no s6lo en garantia del pago de las cuotas de amortizacidn del capital y de
los intereses, sino también de la obligacidn principal del prestatario de amortizar totalmente
el capital pendiente en caso e incumplimiento del pago de alguna cuota (de capital o intere-
ses). Es la hipoteca que garantiza el cumplimiento de la obligacién en los plazos pactados la
que, igualmente con la consiguiente ejecucion y realizacién del valor del inmueble hipoteca-
do, debe garantizar la eficacia de la resolucién y el cobro de los plazos anticipadamente
vencidos.

4).EFICACIA FRENTE A TERCEROS: ACCESO AL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE DE LOS PACTOS DE VENCI-
MIENTO ANTICIPADO.

Presupuesta la validez del pacto, el problema se traslada a la posiblidad que éste
pueda acceder al Registro de la Propiedad Inmueble.

Un sector doctrinario, opina que todo pacto vélido de vencimiento anticipado del
crédito debe tener acceso al Registro. Se sustenta tal posicién en que, aunque el vencimiento
anticipado se refiera al crédito, dado el carécter accesorio de la hipoteca, y su dependencia de
aquél, la garantia hipotecaria vencerd también y serd susceptible de ser ejecutada desde ese
preciso instante, de ahi que deba figurar en el contenido de la inscripcion.

Por otra parte, otro sector, en el cual nos enrolamos, considera insuficiente la vali-
dez del pacto para permitir su inscripcidn registral. Se sustenta esta posicion en lo dispuesto
por el articulo 2 de la ley 17801, que sdlo permite la inscripcién de actos que tengan conteni-
do real, no obligacional, (adviértase la enorme confusién que podria generar para los terceros,
ante el oscurecimiento de la causa del préstamo hipotecario, la inscripcién de un amplio
conglomerado de obligaciones del deudor, que obviamente, harfa desistir a aquéllos de la
adquisicién de cualquier inmueble ante el temor de que, de una u otra forma esos pactos los
pudieran afectar)

5.CONCLUSION:

Lo que se garantiza exclusivamente en la escritura de mutuo con hipoteca es la
devolucién del préstamo, los intereses y costas. El cumplimiento de las demds obligaciones
contenidas en la hipoteca no puede‘dar lugar a la extincién del contrato, porque por un lado
son obligaciones extrafias a la “causa” del préstamo, y por otro, obligaciones accesorias y
futuras. Las obligaciones no adquieren efecto real por el mero hecho de pactarse vencimiento
anticipado; el ingreso en el Registro de la Propiedad de tales obligaciones personales gracias
al mecanismo del vencimiento anticipado supone un fraude a la ley y una desnaturalizacién
del contrato, que sélo surte efectos entre los contratantes y sus herederos, por lo que aiin
pactandose sus efectos frente a terceros, estarfamos ante un nuevo pacto personal, no trascen-
dente a terceros.

Por ser un pacto de naturaleza personal, licito cuyo incumplimiento determina el
vencimiento anticipado de la hipoteca, no es inscribible por no encuadrarse en las disposicio-
nes del art. 2 inc. a) de la ley 17801.
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No coincidimos con los autores que defienden la pretendida eficacia juridico-real
de tales pactos. Creemos que no es admisible hacer depender el vencimiento de 1a hipoteca de
comportamjentos del deudor distintos del incumplimiento de la obligacién especificamente
garantizada. Como ejemplo citamos la siguiente cldusula de vencimiento anticipado muy
usual en las hipotecas: “El deudor acepta que en caso de concurso o quiebra o ante cualquier
circunstancia que a juicio exclusivo del Banco existieren peligros respecto del gravamen
hipotecario constituido a su favor, provengan de terceros o del propio deudor, el Banco queda
autorizado a dejar sin efecto los términos de la presente hipoteca, ejecutando la obligacion
con garantia hipotecaria sin necesidad de interpelacion previa o cualquier otra diligencia
del Banco en este sentido”.

A continuacién ejemplificamos este trabajo con algunas cldusulas habituales de
vencimiento anticipado que encontramos en las hipotecas que acceden al Registro de la Pro-
piedad Inmueble.

Pactos y clausulas no inscribibles:

*  Pacto de vencimiento anticipado por falta de fidelidad del deudor en los datos
que sirven de base al otorgamiento del préstamo, por comprobarse inexactitud en los mismos.
El contrato quedaria al arbitrio del acreedor, lo que constituirfa a nuestro juicio un abuso del
derecho previsto en el art. 1071 del Cédigo Civil. Por otra parte este pacto contradice el
principio de especialidad o determinacién, previsto en el art.12 de la ley 17801.

*  Pacto de vencimiento anticipado por falta de inscripcién de la hipoteca dentro
de los plazos previstos en los arts.22 y 5 de 1a ley 17801, por cualquier causa no imputable al
Banco acreedor. En este caso si se inscribe la hipoteca dentro del plazo sefialado, en cuyo
caso el pacto no tiene razén de ser, o se inscribe fuera del mismo, y entonces la ejecucién de
la hipoteca quedaria al arbitrio del acreedor, quien podria llevaria a cabo a su voluntad y en
cualquier momento, lo que implicaria un claro abuso del derecho. (art.1071 del Cédigo Ci-
vil).

* Pacto de vencimiento anticipado si el deudor enajena, grava, o arrienda el
inmueble hipotecado. Esta cldusula es habitual en las hipotecas para asegurar o facilitar al
acreedor la ejecucién de la misma y mantener mayor control en la conservacién de la cosa.
Con respecto a la prohibicién de enajenar esta norma estd privada de eficacia juridica por el
art. 3612 del Cédigo Civil? rechazdndose también los pactos del contrato de compraventa si
es a persona indeterminada, la que se interpreta como norma genérica para los contratos (art.
1364 del Cédigo Civil). Asi mismo el art. 38 de la ley 24.441 regula en las hipotecas, con
letras hipotecarias que no se impida al deudor transmitir el dominio del inmueble. Con res-
pecto a la prohibicién de hipotecar, esta cldusula amplia el derecho de garantfa del acreedor,
en detrimento del propietario que se ve limitado a ejercer los derechos que la ley le confiere,
confirmandose asf lo enunciado por el art. 37 b) de la ley 24.240, con esta clausula el acreedor
pretende mantener mayor control en la conservacién del inmueble. El art. 3157 del Cédigo
Civil establece el principio que el propietario del inmueble, “conserva el ejercicio de las
facultades inherentes al derecho de propiedad”, pero formula la excepcién al proteger al acree-
dor limitando el ejercicio de actos de “desposesion material o juridica” que disminuyan el
valor de la cosa. Por ello, la restriccién a dar en locacién o comodato, puede verse amparada
en esta norma de excepcion por el perjuicio patrimonial que le causen al acreedor las eventua-
les acciones de desalojo® y la menor propuesta de oferta que puede darse en la subasta®. Asf lo
reconoce la ley de financiamiento de la vivienda y la construccién (ley 24.441), en su art. 38
con respecto a las letras hipotecarios al expresar: ...“La locacién convenida con prioridad a la
constitucién de la hipoteca serd inoponible a quienes adquieran derechos sobre la letra o
cupones”. Sin embargo esta norma no prohibe locar sino que de existir una locacién es
inoponible al acreedor, del mismo modo el art. 3157 del Cédigo Civil exige la disminucién
del valor de la cosa, perjuicio que el acreedor deberd demostrar en juicio por lo cual no basta
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acreditar con la locacién misma, sino que ella debe provocar un perjuicio actual y comproba-
ble por el acreedor’.

* Pacto de vencimiento anticipado por falta de pago de las primas del seguro de
incendio del inmueble, expensas comunes, impuestos, contribuciones etc. Este incumpli-
miento puede provocar legitimamente el vencimiento anticipado. La exigencia de asegurar
contra incendio, destruccién o deterioros de cosa gravada, que surge del texto del articulo
3158 del Cédigo Civil, en modo alguno es cuestionada.

e Pacto de vencimiento anticipado para el caso que el deudor sea declarado en
concurso o quiebra, o por la existencia de cualquier accion judicial que haga desmerecer la
solvencia del deudor. El pacto es inuitil en los supuestos de quiebra o concurso, ya que uno 'y
otros son causales de vencimiento anticipado de la hipoteca, (art. 17 Ley 19550 reformada
por ley 24661). Cuestidn distinta en el caso de la quiebra en que la escritura de hipoteca sea de
fecha posterior a aquélla a la que se retrotraen los efectos de la quiebra: lo que acarreard la
nulidad de la hipoteca y la necesidad de que el acreedor (“ex—hipotecario”) concurra con los
demads acreedores del quebrado. y no tiene razén de ser en los casos de la existencia de cual-
quier acciodn judicial que disminuya el patrimonio del deudor, porque la hipoteca recae sobre
el bien gravado, siendo indiferente quién sea su titular, y cudles sean las vicisitudes patrimo-
niales del deudor.

* Pacto de vencimiento anticipado por librarse embargo ejecutivo o preventivo
contra el inmueble hipotecado de la parte deudora hipotecante. Esta es una cldusula habitual
en las hipotecas, a fin de asegurar y facilitar al acreedor la ejecucién de la misma y mantener
mayor control en la conservacién de la cosa. Es un pacto abusivo pues contraria lo dispuesto
por el art.3108 del Cédigo Civil, que sujeta al inmueble y no a la persona del propietario —
deudor. Ademds la ejecucién de un crédito no disminuye la garantfa real ni la preferencia de
la hipoteca. Este pacto vulnera el principio del patrimonio como garantia o prenda comin de
los acreedores (nota al art.1840 del Cddigo Civil).

* Pacto de vencimiento anticipado de la hipoteca por enajenacion forzosa del
inmueble en procedimiento de apremio, Nos remitimos a los fundamentos expresados en el
parrafo anterior.

* Pacto de vencimiento anticipado por devenir el deudor en incapaz, o por falle-
cimiento del deudor. Entendemos que se refiere a la declaracion de demencia, inhabilitacién
por toxicomania, embriaguez habitual, prodigalidad en los actos de administracién, disminui-
dos en sus facultades sin llegar a la demencia, y sordomudez, (sin saber darse a entender por
escrito), sobreviniente a la hipoteca. El pacto es abusivo, por los fundamentos expresados en
el parrafo anterior, por contrariar lo dispuesto en los articulos 56, 57, 59, 62 y 3279 del
Cddigo Civil.

* Pacto de vencimiento anticipado por expropiacion forzosa: Es un pacto impro-
cedente puesto que se trata de un supuesto ya regulado implicitamente en el art.10 de 1a Ley
21549 de Expropiaciones, por que la expropiacién se produce legalmente la hipoteca se
extiende a la indemnizacion

* Pacto de vencimiento anticipado para el caso de alteraciones econémicas que
supusieran un grave perjuicio al acreedor hipotecario. Asi si se impusieran al Banco nuevos
requisitos de coeficientes, depésitos obligatorios etc., en relacién con el préstamo, o se
incrementaran los existentes, o el mercado de dinero sufriera alteraciones de importancia, y
no se alcanzare con el deudor un acuerdo de compensacién adicional a favor del Banco. Es un
pacto contrario al principio del orden piiblico econémico, que deja en manos del acreedor
hipotecario la facultad de ejecucion®.

* Pacto de vencimiento anticipado para el supuesto de existencia registral de
gravdmenes o derechos reales con rango preferente al de la hipoteca que se constituye. Es un
supuesto muy dudoso, puesto que los gravamenes o derechos reales, se exteriorizardn en el
certificado registral (art.22 ley 17801), adema4s va en contra del principio de prioridad registral
(directa arts.19 y 40, e indirecta 22, y 5 ley 17801).
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e Pacto de vencimiento anticipado por impago al acreedor de cualquier obliga-
cién que tuviera con él, el mismo deudor, ajena a la hipoteca. Este pacto es improcedente
porque nada tiene que ver con la hipoteca (art.3108 del Cddigo Civil) y es contrario al princi-
pio de especialidad de la hipoteca (art. 313 del Cédigo Civil).

»  Pacto de vencimiento anticipado por no destinarse el capital al fin para el que
se ha concedido el préstamo. De este pacto, nos ocuparemos mds adelante.

*  Pacto de vencimiento anticipado por no asegurar el inmueble seguro de incen-
dio). Esta cldusula nos parece correcta, pues no asegurar el inmueble, o que por cualquier
causa imputable al deudor hipotecaior-asegurado se produzca la caducidad del contrato de
seguro producird en caso de siniestro, una disminucién del valor de la garantia del acreedor
(el inmueble).

*  Pacto de vencimiento anticipado por no contratar el deudor un seguro de vida,
para el caso de muerte, o incluso de incapacidad, a beneficio del acreedor, o no pagar las
correspondientes primas de seguro. Este pacto es contrario a 1a esencia de la hipoteca, articu-
lo 3108 del Cédigo Civil, siendo un pacto de naturaleza personal, que no afecta a la garantia
hipotecaria.

e Pacto de vencimiento anticipado por falta de pago de las primas de un seguro
de caucion celebrado entre el acreedor y el asegurador, cuyo objeto fuere indemnizar al ase-
gurado de las pérdidas que pudiera experimentar a consecuencia de la insolvencia definitiva
del deudor. Constituye un absurdo declarar vencida la hipoteca por el impago de primas del
seguro de caucidn que no afectan a la garantia hipotecaria.

* Pacto de vencimiento anticipado por no asegurar el inmueble en una compa-
fita de “reconocida solvencia”, a “juicio del acreedor”, no hay inconveniente en designar la
compaiifa previamente, de manera individual, o abarcando todas las de determinado grupo o
incluso en sefialar que se trate de una sociedad “de reconocida solvencia”, siempre que esa
cualidad se determine objetivamente, porque atribuir la calificacién de “compaiifa solvente”
al acreedor dejaria al arbitrio de una de las partes el cumplimiento del contrato. Es un pacto
que juntamente con el de asegurar el inmueble en una compaiifa “‘a satisfaccion del Banco”, es
abusiva como se expresa en el parrafo siguiente.

¢ Pacto de vencimiento anticipado por no pagar las primas de seguro de incen-
dio, tumulto popular, vandalismo, terrorismo, lockout, impacto de aeronaves y/o vehiculos
terrestres, humo, huracdn, vendaval, ciclén, tornado o granizo en XX Compariia de Seguros
S.A. que se contrata en la fecha de constitucion de la hipoteca, debitdndose automaticamente
todo importe en las cuentas abiertas, autorizando el cobro de dicho monto, de las primas y
cuotas, asf como la renovacién automaética de las pdlizas respectivas mientras el crédito no se
cancele por el deudor, quien faculta al Banco a incluir tales montos en el servicio del présta-
mo. Ya hemos sefialado que la exigencia de asegurar contra incendio, destruccién o deterioros
de 1a cosa gravada, en modo alguno es cuestionada. En este caso se lesiona la buena fe con-
tractual por el abuso del acreedor al imponer a inconsultamente al deudor una compafiia de
seguros, en general perteneciente al mismo grupo que la entidad bancaria acreedora, restrin-
giendo la libertad de contratacion. Respeta el derecho de eleccién del deudor y lo armoniza
con ¢l de la entidad bancaria, una clausula que exija el seguro con una entidad de primera
linea, dando nombres de tres o0 mds, entre las que puede elegir el deudor, las que entendemos,
deben ser partes de distintos grupos financieros. La cldusula comentada es abusiva; porque
genera contratos por adhesidn encadenados, que tienden a facilitar la concentracién del mer-
cado, con el consiguiente riesgo de consolidar monopolios u oligopolios en detrimento del
bien comiin que trata de evitar la ley 22.262 en su art.1° que prohibe: “los actos o conductas
conducentes, relacionados con la produccion e intercambio de bienes o servicios, que limiten
o distorsionen la competencia o que constituyen abuso de una posiciéon dominante en un
mercado™, de modo que pueda resultar perjuicio para el interés econémico general”.

Pactos no abusivos:

Pagina 97
xR =




y
Rewista Notarial - Joaio de 2001 Z

* Pacto de vencimiento anticipado cuando por cualquier circunstancia sufriere
merma o deterioro el bien hipotecado que disminuya su valor en mds de un tanto por ciento
respecto al valor tasado para obtener el préstamo hipotecario. El deudor siempre dispondra de
la alternativa de sustituir la garantia hipotecaria para evitar el vencimiento anticipado. El
Cddigo Civil requiere que el valor del inmueble se encuentre disminuido en detrimento de los
derechos del acreedor. O sea que es necesario que el valor del inmueble haya sufrido una
disminucién tan grande que los acreedores hipotecarios queden expuestos a no poder cobrar
el importe de sus créditos, es ésta una cuestion de hecho dependiente de las circunstancias
particulares de cada caso, libradas a la apreciacion judicial. Esta situacion contemplada en el
Cddigo Civil en el art. 3161. Los acreedores condicionales y los a plazo que tienen derecho a
pedir la caducidad del plazo (suspensivo o resolutorio).

* Pacto de vencimiento anticipado en caso de venta del inmueble a un tercero.
Este pacto no es abusivo sino contrario a la ley (arts.3162 y 3163 del Cédigo Civil).

* Pacto de vencimiento anticipado por no destinar el propietario el importe del
préstamo al fin para el que lo ha concedido el acreedor, si la finalidad consta en la misma
escritura, que se refiera al inmueble hipotecado, sin embargo hay que distinguir entre la
obligacion puramente personal que se opone a la libertad del trafico inmobiliario, y la obliga-
cién de invertir en por ejemplo la construccidn de la vivienda. En el primer caso el pacto de
vencimiento anticipado en caso de incumplimiento resulta abusivo, pero no en el segundo
caso, con mds claridad adn porque la nueva construccién aumenta el valor del inmueble
hipotecado.

Pacto de vencimiento anticipado por no pagar el deudor tal cantidad de cuotas
(una dos, o tres) cuotas, se produce la caducidad de los plazos restantes que fueran concedi-
dos. Este pacto no es abusivo; su fundamento conminatorio es razonable y también lo es no
dejar atado al acreedor frente a un plazo que se sabe de antemano que no se va a cumplir
(arts.753 y 754 del Cédigo Civil)®

* Docente de la Asignatura “Derecho Registral” de 1a Facultad de Derecho y Cien-
cias Sociales y Politicas de la Universidad Nacional del Nordeste. Docente de la Asignatura
“Derecho Privado II” (Contratos Civiles y Comerciales), de la Facultad de Ciencias Econé-
micas de la Universidad Nacional del Nordeste. Subdirectora del Registro de la Propiedad
Inmueble de la Provincia del Chaco.

'N. del A : estas cldusulas tienen escasa utilidad, ya que son pocos los casos en los
que una hipoteca se ejecuta por causa distinta a la falta de pago.

2 CNCiv. Sala E, 15-12-70. ED-36-761.
3 CNCiv. Sala A-15-11-71. ED 471-777.

* CNCiv. Sala F-13-11-73. ED 55-552. SC Mendoza Sala 1-29-12-92. RN 915-
456.

* SC Mendoza, Sala 1-29-12-92. RN 915-456. CNCiv. Sala C-18-12-69. ED 36-
761.

¢ Transcribimos textualmente, a manera de ejemplo una cldusula de una hipoteca, a
favor del Banco de Corrientes S.A.: “Si por disposicién del Banco Central de la Repiiblica
Argentina dejase sin efecto o modificase las leyes y normas aplicables a esta operacion, o si
ocurriera cualquier cambio en las leyes y normas aplicables, sus reglamentaciones o en la
interpretacion de las mismas, que a criterio del Banco tornen ilegal o excesivamente oneroso
el mantenimiento de los plazos del presente préstamo, por cualquier causa que fuera inclu-
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SOBRE LASFORMALIDADESPARA LA
CERTIFICACION DE FIRMAS EN LA PROVINCIA
"DEJUJUY, EL FORMULARIO 08 DE
TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE
AUTOMOTORES Y LA RESOLUCION 6/2000-CD

A PR T o gy 7T e f The st ey
Auvtor Esc. Maria Crstina Falacios

{Espenia para Favisia Notaris] Preliurm Fide

Preocupada por la diversidad de criterios observada en la aplicacién del Regla-
mento de Certificacion de Firmas e Impresiones Digitales vigente para los notarios de la
Provincia de Jujuy, con relacidn a la certificacién de firmas en los llamados “Formularios 08”
del Registro de la Propiedad Automotor, antes y despues del dictado de la Resolucién 6/2000
del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos, hice llegar a dicho Consejo algunas re-
flexiones sobre el tema, las que ahora y a traves de esta publicacién deseo compartir con
ustedes.

El propésito de aquellas reflexiones fue y sigue siendo el de clarificar los concep-
tos y su interpretacién, uniformar los criterios e insistir desde este lugar, en la personal opi-
nién de que dicha resolucién debe ser derogada y tal vez reemplazada por otra que realmente
cumpla tal misién conforme la funcién del Consejo Directivo de “...Dictar resoluciones de
cardcter general tendientes a unificar formas y procedimientos notariales en vista a su per-
Sfeccionamiento técnico 'y a la mayor eficacia del servicio...” e “...Interpretar la aplicacion de
la presente Ley, Reglamentos...”, segiin lo expresamente previsto por el articulo 120 incisos 5
y 16 de la Ley Notarial 4884.

Las aludidas reflexiones son las siguientes:

1°) El dictado de un Reglamento de Certificacién de Firmas es uno de los deberes
y facultades del Consejo Directivo del Colegio de Escribanos de Jujuy, conforme lo dispone
el articulo 50 “in fine” y en base a la disposicion genérica del articulo 120 inc.5°, ambos de la
Ley Notarial 4884. Obviamente ello incluye la facultad de modificar dicho Reglamento.

2°) La implementacién de la foja de Actuacién Notarial para Certificacién de Fir-
mas, tuvo como principal y casi exclusivo objetivo “la necesidad de brindar una mayor
seguridad juridica en los documentos que se certifican y por ende en el servicio notarial”...
(segun lo sefiala la Res. 1/98), atento -entre otras cosas- al problema suscitado justamente con
el Registro Nacional de la Propiedad Automotor, cuya auditoria recomendara “que las certi-
ficaciones de firmas se realicen en hojas de Actuacion Notarial” (ver Resolucién citada).

3°) Al adoptarse el uso de las mencionadas Fojas de Actuacién, fue necesario mo-
dificar algunos articulos del Reglamento de Certificaciones de Firmas e Impresiones Digitales
ya existente, lo cual se hizo mediante la misma Resolucién 1/98 que puso en vigencia el uso
de las Fojas, y que aunque resulte obvio destacar, tiene caracter OBLIGATORIO a partir del
02 de febrero de 1998.

4°) El tema de la pluralidad de ejemplares -propio de los instrumentos privados,
que son los que pueden ser objeto de una certificacion de firma-, ya era contemplado y sigue
aun siéndolo asf, por el articulo decimoquinto (15°) del citado Reglamento, que prevé con
total claridad en su parte final, que ...“Deberd utilizarse una foja de Actuacion Notarial para
Certificacion de firmas por cada ejemplar del documento”.
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Es cierto que en la versidn oficial de'la Resolucién 1/98 se ha deslizado un error de
impresién pues habla de “ejemplo” y no de “ejemplar”, (error que aclaramos no estaba en los
borradores del proyecto). Pero, por un Iado, el error es ficilmente subsanable mediante una
Fe de Erratas (la que lamentamos no se haya hecho antes o por lo menos aprovechando el
dictado de la Resolucién 6/2000), y- por el otro, no creemos realmente que la duda de los
notarios en la aplicacién de esta norma pueda haber surgido de este error, toda vez que es
obvio que lo que se quiso decir fue “ejemplar” y no “ejemplo”, nio solo por ser un término
técnico totalmente cercano y usual para los notarios, propio del 1éxico legal y hasta vulgar que
manejamos todos los dfas, sino porque el articulo que estamos comentando comienza hacien-
do referencia con pristina claridad al supuesto factico que va a reglar: “Si se tratare de dos o
mas ejemplares de un mismo documento de igual tenor, o de copias, ...".

5°) Hasta aqui entendemos que no puede caber duda alguna: POR CADA EJEM-
PLAR DE INSTRUMENTO PRIVADO CUYAS FIRMAS SE CERTIFICAN, SE DEBE
UTILIZAR UNA FOJA DE ACTUACION. El fundamento es mas que obvio (ademas del
mandato legal): cada ejemplar tiene igual e idéntico valor que el otro, no habiendo un original
y “copias”, sino tantos “originales como partes haya con un interés distinto” (art.1021 C.C.)
y por tanto, ya en poder de las partes, cada ejemplar tiene una vida auténoma (del otro ejem-
plar). Aclaramos que cuando hablamos de “ejemplar” nos estamos refiriendo al que el Cédigo
Civil alude como tal en sus articulos 1021 y siguientes, es decir todo aquel en que las partes
estampen sus firmas y que tengan entre si idéntico tenor.

6°) Con respecto a la pregunta jen cudntos ejemplares deben ser certificadas la
firmas?, la respuesta es mas que sencilla y aplicable a todo supuesto, sin que para ello haga
falta norma alguna que o indique, y es la misma que corresponde a la pregunta ;cudntas y
cudles firmas deben certificarse?: pues nada mas ni nada menos que las que el requirente nos
solicite (en términos mas vulgares dirfamos “a gusto del consumidor™).

Claro estd que aqui entra a jugar el deber de asesoramiento del notario que como
profesional del derecho que es y en su funcién preventiva de litigios ademas, deberd aconsejar
a las partes lo que sea mas conveniente para ellas y les brinde un adecuado marco de seguri-
dad juridica a sus transacciones. Y en este sentido, es importante conocer normas como la
DISPOSICION D.N. N° 735 del Ministerio de Justicia de la Nacién, cuyo texto completo
seria interesante que se nos facilitara ya que en la Resolucién N° 6/2000, solo se transcribe
una parte.

7°) Yendo al tema especifico de los “Formularios 08” de Transferencia de Dominio
de Automotores, cabe hacernos las siguientes preguntas:

a) ¢Estos formularios son instrumentos piblicos o privados? No hay duda al-
guna de que se trata de instrumentos privados, aun cuando consten en formularios preimpresos
diagramados por una autoridad piblica, pues ello de ninguna manera implica que sean “auto-
rizados por una oficial piiblico”, -requisito sine qua non para la existencia del instrumento
publico-, ni tampoco los convierte en tales el hecho de que las firmas de las partes sean
certificadas por el Encargado del Registro o por Notario (tanto en este caso como en el de
cualquier instrumento privado, de mas esti decirlo).

b) ¢El original, duplicade y triplicado en que éstos formularios vienen pre-
impresos, son distintos ejemplares o un original y copias?

Entendemos que se trata de tres ejemplares, por las razones apuntadas en el punto
“5°)” anterior. ; Por qué se hace en tres ejemplares si las partes son dos? Bueno, pensamos que
ello responde al cardcter constitutivo que tiene la inscripcién en el Registro Automotor, que
ha adoptado el sistema de “enlegajamiento” para tales inscripciones. De alli que uno de los
ejemplares (podria ser cualquiera, el original, el duplicado o el triplicado, pues todos son
originales con el mismo valor como ya dijimos, aunque las normas internas de organizacion
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del Registro Automotor -que mas de una vez y con dudosa constitucionalidad, van mas alld de
lo que disponen las normas de fondo-, exijan que sea el llamado “original”), va destinado al
legajo que cada Seccional debe llevar respecto a cada automotor.

¢) ¢Cual es el sentido de la DISPOSICION D.N. N° 735/1999 del Ministerio de
Justicia?

Poco es lo que podemos decir al respecto pues como ya lo sefialdramos no conta-
mos con su texto completo, pero si nos atenemos al parrafo transcripto en los “Vistos” de la
Resolucién 6/2000 del Colegio de Escribanos, debemos decir que la misma no merece ni
siquiera nuestra consideracidn pues una vez mas ( y van...), una norma relativa a la organiza-
cién interna de un ente administrativo privatizado, emanada de un érgano ejecutivo, que a lo
sumo solo podria aceptarse con relacion a la actividad certificante del Encargado del Regis-
tro, invade esferas ajenas a su incumbencia y se arroga facultades que no le corresponden,
estableciendo en este caso “cémo” deben certificar las firmas los escribanos (pues la norma al
parecer no hace distingos y se refiere al “certificante” en general).

Cuestién mas dificil aun parece ser tratar de interpretar qué quiso decir el Ministe-
rio de Justicia con dicha norma; que por cierto -y como ya es costumbre-, legislan en funcién
de la Capital Federal olvidando que podra haber jurisdicciones donde exista ia foja de Actua-
cidn para la certificacién de firmas y otras donde no (caso de la Provincia de Salta), o que no
exista original y duplicado (como en nuestro caso). Pero sin duda se trata de una verdad de
perogrullo, pues decirnos que hay que certificar “cuanto menos” el original de la Solicitud
Tipo, no es decirnos nada. Si no certificiramos por los menos un ejemplar no entendemos a
qué habrén ido a la escribania el o los requirentes.

A lo sumo, esta norma tiene un valor interno para el dmbito de este Registro Nacio-
nal en sus diversas Seccionales, que ha ponderado y resuelto que a los efectos inscriptorios es
suficiente con que UNO SOLO DE LOS EJEMPLARES del formulario 08 LLEVE LA CER-
TIFICACION DE FIRMAS.

9°) Lo cierto es que sélo el Cédigo Civil, la Ley Notarial y su reglamentacion, nos
pueden indicar “cémo” certificar una firma, dando contenido y cumplimiento a lo que articu-
lo 979 inciso 2° del Cddigo Civil dispone al remitir a las leyes para la determinacién de ias
“formas” que tratdndose de instrumentos publicos -especie documentos notariales
extraprotocolares-, deben llenarse como requisito de validez bajo pena de nulidad (art. 986
C.C.). Solo el Cédigo Civil, la ley notarial y su reglamentacién, no una disposicién del Minis-
terio de Justicia de la Nacién. En este sentido nos parece observable el ARTICULO 1°de la
RESOLUCION 6/2000 que estamos comentando al decir que “...Las certificaciones de fir-
mas de documentos relacionados con los tramites que incumben al Registro Nacional del
Automotor, se realizardn acorde a la DISPOSICION D.N. N°735...”. Y como el ARTICULO
2° de la misma resolucion no dice nada nuevo pues reitera algo que ya surge de la Resclucién
1/98 de ese Consejo Directivo -que modificé el Reglamento de Certificacién de Firmas-,
pensamos y sugerimos -con todo respeto-, que lo mejor seria derogar esta Resolucién y en
todo caso, si fuera necesario,reemplazarla por otra de caricter interpretativo para el fiel y
correcto cumplimiento de la Resolucidn 1/98 por los notarios de la provincia de Jujuy.

EN CONCLUSION:

-Las formalidades a las que deben sujetarse los notarios en la Provincia de Jujuy al
certificar firmas, son las que surgen del Cddigo Civil, la Ley Notarial 4884 y el Reglamento
de Certificacidn de Firmas e Impresiones Digitales con su modificacién dispuesta por Reso-
lucién 1/98 del C.D.; CUALQUIERA SEA EL INSTRUMENTO PRIVADO DE QUE SE
TRATE. Toda violacion a estas normas da lugar a la aplicacién de las sanciones disciplinarias
previstas en la Ley Notarial.
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-Conforme con esto y a partir del 02 de febrero de 1998, TODOS LOS ESCRIBA-
NOS DE LLA PROVINCIA DE JUJUY, estin obligados a CERTIFICAR LAS FIRMAS en la
foja de ACTUACION NOTARIAL creada a tal efecto, la que debe ir UNIDA al DOCUMEN-
TO, DEJANDOSE CONSTANCIA en el CUERPO del DOCUMENTO del niimero de foja,
asi como de los datos del asiento respectivo del Libro (ARTICULO 2°-REGL.DE CERT.DE
FIRMAS); y cuando se certifiquen la o las firmas en varios EJEMPLARES de un mismo
instrumento (obviamente si asi lo han solicitado las partes) deben adjuntarse tantas fojas
como ejemplares se certifiquen (ARTICULO 15°-REGL.DE CERT. DE FIRMAS).

-Lo que se acaba de resefiar significa -aunque parezca redundante sefialarlo-, que
NO SE PUEDEN CERTIFICAR FIRMAS haciendo constar los datos del asiento, el nimero
de foja y estampando el escribano su firma y sello en dos, tres o mas ejemplares de un mismo
instrumento (formulario 08 o el que fuera), y ADJUNTAR UNA SOLA FOJA; y que si el
interesado requiere que se le certifique solo uno de los ejemplares (como por ejemplo el
llamado “original” de la solicitud tipo del Formulario 08, atento a lo que hoy dispone la
DISPOSICION DN. 735), SOLO EN ESE EJEMPLAR puede constar la firma y sello del
escribano, (al que adjuntaré la respectiva Foja de Actuacién), debiendo quedar los restantes,
(llamados “duplicado” y “triplicado” de la solicitud tipo del Formulario 08) en BLANCO en
el lugar destinado a la certificacién de la firma. Lo contrario implicarfa no solamente la
posible aplicacién de una sancién disciplinaria para el notario interviniente, sino también la
nulidad del instrumento publico —en la especie certificacion de firmas-, por expresa disposi-
cién del articulo 986 del Cédigo Civil y ademas, vulneraria el propdsito tenido en mira al
introducir como formalidad el uso de esta foja de Actuacién Notarial, pues habria certifica-
ciones de firmas que no la tendrian (y que por lo tanto serian nuevamente flanco débil para las
adulteraciones) y otras que si la tendrian, creando una gran confusién en el piblico consumi-
dor de nuestro servicio profesional. Todo lo cual como se ve, atenta en definitiva contra la
seguridad juridica como valor fundamental que nutre y da sentido y eficacia a la funcién
notarial.-
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LA DEONTOLOGIA NOTARIAL FRENTE A LOS
CLIENTES, AL COLEGA Y AL ESTADO (Aporte del
Colegio de Escribanos de Jujuy a la ponencia de la

Delegacion Argentina presentada en el Tema III
del XXII Congreso Internacional del Notariado
Latino-Bs.As., 1998)

Autoras: Es. Maria Gabriela Melano Ricci
Esc. Maria Cristina Falacios

Primera Parte

ACLARACIONES PREVIAS-UBICACION EN EL TEMA:
I) ACLARACIONES PREVIAS:

Es preciso dejar sentadas algunas aclaraciones previas que deben ser expuestas
necesariamente para poder ingresar en el anélisis de nuestro tema con cierto manejo de los
términos y conceptos a los que habremos de aludir inevitablemente.

Si bien ello podria dar pie a que incursionemos en los mas variados aspectos y a
distintos enfoques -todos ellos interesantisimos y relevantes-, nuestra propuesta solo va a
comprender un dmbito reducido del tema, no solo porque asf ha sido pautado por la Coordi-
nacién Internacional y Nacional, sino ademas porque seria poco serio de nuestra parte
incursionar en cuestiones para las cuales no estamos debidamente preparados ni en condicio-
nes de emitir opinién alguna. Dejamos ello para los especialistas en la materia.

Surge de esto la primera aclaracién que debemos hacer y es, que nuestro enfoque
no seré filoséfico sino mas bien cientifico. Esto por cuanto no vamos a indagar sobre la
esencia de la deontologia, de la ética, de la moral o del derecho, ni a cuestionar su existencia
o el fundamento de los mismos. No adoptaremos por lo tanto una actitud escéptica ni critica
de estos temas, ni pretenderemos alcanzar conceptos absolutos o universales.

Por el contrario, daremos por supuestas ciertas nociones a las que consideraremos
nuestros presupuestos dogmaéticos de trabajo; y circunscribiremos nuestro andlisis a ciertos
aspectos de la realidad aqu{ y ahora sobre el tema deontolégico notarial.

La segunda aclaracion que deseamos hacer se refiere a estos presupuestos de
trabajo -»gnoseoldgicos» como los llamaria Kant-, que aceptamos «a priori», sin cuestionar-
los. Y es que, como su elaboracion parte necesariamente de la filosofia y por ende de alguna
de las escuelas de pensamiento que se han dedicado a su estudio, nosotros los tomaremos de
la escuela iusfiloséfica argentina fundada por Carlos Cossio y denominada «teoria egolégica»,
que tiene en su base a la filosoffa existencialista de Heidegger y Ortega y Gasset entre otros,
en la que ademas hay también algo de la escuela kantiana. Y adoptamos esta postura no en
forma arbitraria, sino por que es la base iusfiloséfica con la que fuimos formados en nuestros
estudios universitarios de grado, y obviamente, porque compartimos sus postulados. En par-
ticular, nos atrae el que haya tomado como punto de partida para el desarrollo de su teoria, a
la conducta humana como dato de libertad,’ es decir como experiencia de vida compuesta de
tres elementos indispensables: el yo, el acto y el objeto (el “yo y mis circunstancias” como lo
describe Ortega y Gasset), que no es otra cosa que la vivencia de cada uno de nosotros de
encontrarnos frente al mundo y actuar. 2

De este mundo frente al que actuamos,de este universo de objetos que Cossio cla-
sifica en naturales, ideales, culturales y metafisicos, -cada uno con sus caracteres propios y
sendos, métodos de conocimiento- %, nos interesan en especial los objetos culturales que son
todos los productos de la actividad humana que existen en la realidad, asi como la actividad
humana que los produce considerada en si misma. Si concentramos nuestra atencion en esta
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actividad humana, se advierte que ella no se produce automdticamente -siguiendo leyes de
causalidad como en la naturaleza-, sino que presupone un ingrediente indispensable:la
libertad,que obliga permanentemente al hombre a elegir, a decidir, a preferir, a valorar. Al
actuar se le da a ese comportamiento un sentido, una determinada direccién.

Esto es propio de los objetos culturales, en los que siempre vamos a encontrar un
sustrato material (p.e.la tela de un cuadro) y un sentido (p.e.la belleza del cuadro). En la
conducta humana, este sustrato material lo constituye la persona humana y su obrar, que es el
soporte de todo un plexo de valores denominados éticos o de conducta, que comprenden los
valores morales y los juridicos, y que son los que le dan sentido a este obrar.

Coincidimos por tanto con Cossio, cuando sefiala que no es correcto, al hablar de
valores éticos, referirse a ellos como objetos ideales o metafisicos, como si estuvieran fuera
de la realidad, como si fueran ajenos a la persona humana. Al contrario, ellos son reales y
deben siempre buscarse en la conducta del hombre, pues son inmanentes a ella, aun cuando
sean proyectados como ideales de un futuro existencial *. Esto quiere decir que en el accionar
humano, el hombre debe elegir y para ello debe valorar situaciones proyectadas en el futuro a
las que se propone como fines, para en consecuencia obrar utilizando los medios que conside-
ra mas adecuados para alcanzarlos.

Si analizamos este proceso del accionar humano en su desarrollo temporal, solo
caben dos enfoques posibles: hacia atras, en sentido inverso al tiempo, o hacia adelante, en su
mismo sentido. El primero, se refiere al hacer mismo, al fin como logro real y a los medios
como camino adecuado para llegar a €l, nos dice «c6mo» se ejecuta un fin y es el objeto de la
TECNICA. El segundo, se refiere al fin con relacidn a fines subsiguientes, nos responde a la
pregunta «para qué» se ejecuta un fin y es el campo propio de la ETICA. Toda accién admite
una normacion técnica y una ética.

La ética por su parte, comprende dos categorias universales, dos modos de
conceptualizar la conducta humana: la moral y el derecho. Estas dos nociones estuvieron
confundidas en el inicio de la historia del pensamiento occidental, pero tras una larga evolu-
cién han llegado a diferenciarse.

Actualmente, y sobre todo a partir del aporte del profesor italiano Giorgio Del
Vecchio %, la diferenciacidn ha puesto el acento, no tanto en que la primera se refiere al fuero
intimo del sujeto y el segundo solo a la exteriorizacidn de su voluntad, sino en que a la moral
le interesa la conducta humana cuando al accionar de un sujeto enfrentamos el accionar -
accion u omision- de ese mismo sujeto. Es lo que él denomina la interferencia entre lo que se
debe hacer y lo que no se debe hacer, que obviamente se produce en el fuero interno de la
persona, pero que debe exteriorizarse en un accionar para que pueda ser conceptualizada,
pues de otro modo quedaria en €l mero impulso, en la sola tentativa. Por su parte, el derecho
enfoca la conducta de un sujeto frente a las de otros sujetos, quienes pueden incluso llegar a
impedir la primera coercitivamente. Esta nota de coercibilidad no es esencial al derecho, pues
ella no se da cuando la conducta es cumplida espontdneamente. Tampoco al derecho le intere-
sa Unicamente la forma externa del comportamiento, pues también debe atender a elementos
del fuero interno del sujeto (p.e. 1a consideracion del «animus» en muchas ramas juridicas).

Tal diferenciacion se ve reflejada a su vez, en la diversa estructura de sus normas:
1°) Mientras las morales aluden a la conducta de un solo sujeto, el obligado, las juridicas
tienen cardcter bilateral pues se refieren simultdneamente al deber de un sujeto y al correlati-
vo derecho de otro u otros sujetos. 2°) Las normas juridicas representan en forma completa la
conducta, incluyendo el elemento de libertad propio del accionar humano, pues su estructura
disyuntiva preve en primer término la conducta debida y en segundo término la eventual
sancidén que corresponde como consecuencia de su incumplimiento. Las normas morales en
cambio solo preven la primera parte, no hay sancién imputada normativamente para el caso
de su violacién. Esto no significa que no tengan sancién, pero la sancién moral (p.e. el arre-
pentimiento, el repudio del grupo social), no estd prevista en forma especifica en el sistema
normativo y nadie puede imponer su aplicacién. Esto no ocurre con las sanciones juridicas,
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que ademas de estar dentro de la estructura de la norma, pueden ser impuestas coercitivamente
por los demas sujetos y en definitiva por el Estado, quien monopoliza el uso de la fuerza.’

Hecha esta breve sintesis de la corriente de pensamiento en que nos apoyamos,
llegamos a la tercera aclaracién que deseamos formular y que consiste en exponer aquellos
conceptos que -como presupuestos gnoseoldgicos-, utilizaremos para nuestro andlisis, sin
pretender que estos enunciados tengan un valor absoluto ni sean aceptados por todos, sino a
fin de aclarar terminologias que hemos visto aplicadas en forma disimil en distintos textos
consultados y por tanto por una propia necesidad de ordenar las palabras y sus significados:

ETICA: En sentido estricto, es una disciplina normativa del obrar en general, que
conceptualiza la actividad humana atendiendo a los fines de la conducta considerada en su
proyeccidn, es decir hacia adelante en el tiempo en busca de la realizacidn de valores que
deben ser elegidos, preferidos.

, Dentro de su género, quedan comprendidas dos especies: la moral (ética subjetiva)
y el derecho (ética intersubjetiva).

Si bien suele ser usada como sindnimo de moral, por cuanto las raices etimoldgicas
de ambos términos (la voz latina «mos» y la voz griega «ethos») designan por igual a “la
costumbre”, nosotros no lo haremos y nos mantendremos fieles a la significacién antes dada.

MORAL : Es la disciplina €tica que conceptualiza, valora y comprende la conducta
humana de una manera subjetiva y unilateral, considerando la accién de un sujeto frente a sus
propias acciones u omisiones, sin establecer una sancion especifica en el ordenamiento nor-
mativo que pueda ser impuesta en caso de incumplimiento.

MORALIDAD: Es la propiedad de los actos humanos segun la cual estos son bue-
nos o malos, es decir que segun la valoracién de los mismos tiendan o no a la consecucién del
fin dltimo del hombre. Este fin puede ser diverso también segun las escuelas de pensamiento.
Nosotros coincidimos con quienes entienden que dicho fin es el obtener su méxima perfec-
cién segun su naturaleza racional -y agregamos, social-.?

DEONTOLOGIA: Segun el diccionario de la Real Academia Espafiola, es la cien-
cia de los deberes (del griego «dedn» «deontos»: deber, y «logos»: tratado), o mas
especificamente, la teoria de los deberes de cada situacién social.

Se trata de un término creado por el filésofo y jurista inglés, Jeremias Bentham,
quien desarrolla esta disciplina especialmente con relacion a las profesiones liberales, consi-
derando que ellas presentan la particularidad de que la conducta de uno de los individuos en
el ejercicio de su profesién no lo afecta solamente a él, sino a todo el cuerpo. °

Entendemos que es una disciplina mas cientifica que filoséfica, pues su objeto de
estudio es un sector de la realidad, esto es, cudles son los deberes morales de una determinada
profesion, en un determinado tiempo y lugar, sin entrar a cuestionar la existencia de los mis-
mos.

VIGENCIA:' Es la calidad de las normas u ordenamiento que rige, que estd en
vigor en la actualidad, en el presente. Se opone a lo histérico, a lo que ya no es pero alguna
vez tuvo vigencia.

EFICACIA: Consiste en la efectiva existencia de una conducta acorde con la men-
tada en las normas, es decir en el hecho de que determinadas normas sean obedecidas.

VALIDEZ: Se refiere, desde un punto de vista l6gico o formal, a la calidad de las
normas que son dictadas de conformidad con otras normas, que por tanto son congruentes, no
contradictorias con el resto del ordenamiento.

11) PROPUESTA DE NUESTRO TRABAJO:

Hechas estas aclaraciones previas, corresponde ahora explicar cudl ha de ser la
estructura y objeto de nuestro modesto andlisis del tema.

En primer lugar, haremos una breve exposicidn sobre el tiempo y lugar en que nos
estamos moviendo, pues no podemos hablar ni considerar ninguna conducta humana fuera de
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su contexto histdrico.

Luego entraremos de lleno en el tratamiento del tema, siguiendo las pautas de la
Coordinacién, dandole una especial atencién al capitulo de la eficacia de los principios
deontolégicos. En cada uno de los apartados formularemos genéricamente el principio
deontolégico y expondremos: a) La normativa positiva, vigente en nuestra jurisdiccién. b)
Los comportamientos o conductas que efectivamente acaecen en nuestra jurisdiccién. ¢) La
valoracidn de los principios y de algunos comportamientos, también en base a los datos toma-
dos de la realidad.

Finalmente, haremos nuestra reflexién sobre los problemas detectados y las posi-
bles soluciones.

111) LA REALIDAD QUE NOS CIRCUNDA:

Si como hemos afirmado antes, cada comportamiento humano es un estar «yo
frente al mundo», no serfa posible encarar el tema de los principios deontolégicos si antes no
pasdramos una brevisima revista a la realidad que hoy nos circunda, a nivel mundial y sus
especiales repercusiones en nuestro pais y en nuestra provincia.

Estos datos se refieren fundamentalmente al aspecto econémico pero tienen una
clara incidencia en el plano politico y social.

Creimos oportuno traer a colacién respecto del panorama mundial, por su utilidad
y vigencia, un interesantisimo y extenso trabajo presentado como ponencia de la Delegacién
Espafiola al Tema III del XVII Congreso Internacional del Notariado Latino . En €l se hace
un andlisis en prospectiva de los procesos mundiales, y sobre el particular, se destacan dos
series de fenémenos que al producirse estarfan generando una verdadera transformacién en
todo el orbe -aunque con distintas consecuencias-: a) Un cambio trascendental en las relacio-
nes a nivel mundial por el incremento a gran escala y velocidad de la interdependencia entre
las sociedades humanas y en las sociedades desarrolladas especialmente, un nimero cada vez
mayor de aspiraciones no satisfechas, capaces de encontrar medios de expresidn politica. b)
En vista de estos cambios, la mayor parte de los gobiernos deben tener objetivos mas ambi-
ciosos que en el pasado, buscando lograr el bienestar de la mayoria de los grupos que compo-
nen la poblacién y de resolver pacificamente los conflictos.

Se plantea también, entre las grandes cuestiones que deben enfrentar las socieda-
des industrializadas avanzadas: la posibilidad futura de tener que frenar el crecimiento econé-
mico como consecuencia de los limites fisicos que impone el planeta, no solo en cuanto a la
limitacién de los recursos, sino a la destruccién del mismo por la contaminacién; la forma en
que afrontaran las demandas y reinvindicaciones sobre la composicién y distribucion del
producto y la participacién de los individuos en las tomas de decisiones y si serdn capaces de
generar nuevos valores, nuevos comportamientos y nuevas instituciones que respondan a los
problemas del mafiana.

Esto, que fue expuesto por los colegas espaiioles en su trabajo hace trece afios, ha
comenzado a advertirse en nuestros paises de América Latina.

La interdependencia que ellos mencionaban es un hecho en constante evolucién
que pareciera llevarnos a la caida de las fronteras territoriales y que es conocido hoy como el
fenémeno de la «globalizacién», que no es otra cosa que una suerte de «integracién» econd-
mica casi forzada impuesta por los paises mas desarrollados a aquellos llamados emergentes.
Los limites al propio crecimiento econdmico dentro de sus fronteras, ha llevado a las socieda-
des industrializadas de primer nivel a buscar nuevas fronteras; pafses que no presentan las
limitaciones que antes menciondramos, y que por su parte necesitan casi desesperadamente
un influjo de capital.

Como muy certeramente lo sefialara nuestro colega mendocino, Jorge Lucena Ca-
bello en una charla brindada en el Ateneo de la Academia Nacional del Notariado 2, esta
«expansion» no es un emprendimiento como el que alld por principios de siglo nuestros
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abuelos europeos iniciaron en América, en busca de nuevos horizontes, forjandolo con sus pro-
pias manos, sino de una empresa miles de veces mayor que depende tinicamente de las divisas
que vengan en busca de una ganancia atractiva, segun el caso prometa.

Esta globalizacion produce consecuencias no solo econémicas, sino de diversa indo-
le, pues en aras de encontrar un ambiente propicio para sus inversiones, estas sociedades han
impuesto unas condiciones que traspasan lo econémico para alcanzar lo politico, lo juridico y lo
social; y que es donde mayor resistencia encuentran pues arrasan con todo un bagaje cultural e
institucional que constituye en muchos casos, el inico patrimonio no embargado que aun queda
a estos pueblos. Pensamos que sin duda la responsabilidad de estas consecuencias no es exclu-
siva de las sociedades industrializadas, ya que buena cuota corresponde a los gobiernos de los
paises globalizados, que adoptan actitudes de total pasividad sin intentar al menos salvarguardar
-con la habilidad necesaria-, la subsistencia de este caro patrimonio al que nos referfamos.

El presidente de la UINL, Notario Hugo Pérez Montero, en su mensaje a la Asam-
blea de Notariados Miembros, celebrada en Santo Domingo, el 30 y 31 de mayo de 1997,
sefialaba concretamente, al referirse a América Latina (punto 3 del informe): «...Nuestro conti-
nente se ve invadido por una politica liberal privatista, de libre mercado, desregularizacién total
de los servicios y los bienes, competencia internacional y dominio de los economistas, princi-
palmente de formacidn en universidades estadounidenses que ocupan los principales cargos de
direccidn y de gobierno...».

Esta idea de «invasion» estd también presente en el mensaje de Lucena Cabello,
quien en otra parte de su charla sefialaba que la globalizacién es una modalidad «sutil y moderna
de conquista, que usa por arma la divisa», pues el éxito de su expansién termina con el someti-
miento del territorio conquistado a los pardmetros de adecuacién que impone el «conquistador»
en el marco fictico y juridico, a fin de lograr la seguridad minima que sus inversores requieren.

En el 4mbito de la funcién notarial, y dentro de nuestro pais, este proceso ha genera-
do la llamada «desregulacién», producto de lo dispuesto por el Decreto de desregulacién econé-
mica, N°2284/91 (y sus complementarios), a traves de los cuales, se eliminé el niimero clausus,
el orden piblico de los aranceles, y la colegiacion obligatoria -entre otras cosas-.

Sin entrar en el andlisis critico de estas normas, -pues no es el momento ni el lugar-
, creemos necesario resefiar que las mismas ocasionaron una suerte de caos en las leyes notaria-
les que regulaban la funcién en cada una de las provincias argentinas, pues cada cual enfrenté
distintas variantes de este proceso y lo hizo de diferentes maneras: algunas sufrieron el impacto
total de sus efectos casi sin poder hacer nada para frenarlos, otras nunca fueron afectadas y sus
leyes se mantienen intactas, y otras lograron menguar algunos efectos sacrificando ciertos prin-
cipios para salvar otros.

Esto fue lo que ocurri6 en nuestra provincia, en donde, en el afio 1995 y con el fin de
evitar que se convirtieran en ley diferentes proyectos enviados por el gobierno nacional -y que
solo pueden ser calificados de «aberraciones juridicas»-, sobre los que se venia insistiendo
desde la sancién misma del Decreto nacional, se modificé la ley notarial vigente (3374/77),
sanciondndose la ley 4884 -que nos rige actualmente-. Los institutos afectados por la desregulacion
fueron los siguientes: a) Se elimind el orden publico de los aranceles, librado ahora al acuerdo
entre el notario y los requirentes. b) Se eliminé el niimero clausus de los Registros, establecién-
dose un nuevo requisito para acceder a su titularidad -ademas de los ya existentes que no fueron
alterados-, y que consiste en un exdmen de aptitud en la materia juridica. Todas las demas
normas de la ley se mantuvieron bdsicamente.

Probablemente no fue lo éptimo, pero es lo que pudo lograrse frente a un Poder
Ejecutivo y Legislativo que a nivel provincial -al igual que ocurrié a nivel nacional-, blandieron
la «bandera de la desregulacién» con un claro fin politico y demagdgico, tratando de mostrar
que habian cumplido cada uno a su turno los «deberes» impuestos por el superior, y exhibiendo
como carta de triunfo el «sacrificio del cordero» mas suculento en apariencia. (Vale la pena
acotar que estas banderas no volvieron a ser agitadas en nuestra provincia respecto a ninguna
otra profesién).
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Y aqui cabe una autocritica: cuando habldbamos de enfrentarnos a un Poder Legisla-
tivo o Ejecutivo, estdbamos aludiendo a una verdadera actitud defensiva, en la que debemos
admitir que fracasamos en nuestro intento por explicar cudles son las reales caracterfsticas €
importancia de la funcién notarial de tipo latino, las que no pueden ser alteradas -no por protec-
cién a una elite-, sino por que en ella estd sustentado el valor fundante de 1a justicia, esto es la
seguridad. Es nuestra responsabilidad no haber sabido transmitir a nuestra comunidad ni a sus
dirigentes, quiénes somos y qué hacemos. Y estamos pagando nuestro pecado.

En este sentido, el Presidente de la UINL, en el mismo mensaje que antes citdramos,
decia: “...Creo...que el Notariado Latino no ha respondido con la misma fuerza y decisién con
que viene siendo atacado.” “Por eso me parece que es necesario iniciar una accién mas directa y
permanente dirigida a los eventuales consumidores de nuestro servicio juridico para ponerles de
manifiesto la permanencia de los valores esenciales del Notariado Latino frente a cualquier
sistema de economia, tanto nacional como integrada a regiones determinadas...”.

Volviendo al tema de la globalizacién, lo que ahora debe preocuparnos es cdmo
hacer para seguir existiendo dentro de este proceso que es inevitable y en el que estamos todos
sumergidos. La gran pregunta pareceria ser: jcémo lo hacemos, despojandonos de toda identi-
dad o rechazando cualquier cambio? ;hay una actitud intermedia? Sin duda alguna, que cual-
quiera sea la respuesta a estos interrogantes, existen caracteres esenciales al notariado de tipo
latino sin los cuales ya no seremos «notarios» (seremos otra cosa), por lo que nuestra adaptacién
a este proceso debe hacerse sin perder de vista tales elementos, pues de lo contrario estariamos
defraudando a la sociedad que nos ha confiado el valor seguridad. Entre estos elementos esen-
ciales sin duda se encuentra el contar con un elevado nivel de acatamiento de los principios
éticos.

Valgan como referente las palabras de nuestro Presidente, Hugo Pérez Montero en
las consideraciones generales de su mensaje a la Asamblea de mayo de 1997: “...El mundo que
existfa desaparecid y no ha sido sustituido por nada que tenga la misma eficacia de orden y la
misma facilidad de identificacion, donde todas las incertidumbres y dudas son posibles. Si se
transforma el futuro de la Humanidad, no podemos permitir que se invalide uno de los derechos
fundamentales del Hombre, como es el alcanzar la seguridad juridica en todos sus actos.” “...Es
obligacién de cada uno ofrecer un servicio juridico integral, no limitado a la forma juridica, sino
respondiendo a las exigencias de un consumidor cada vez mas necesitado de asesoramiento, de
fuerza probatoria y ejecutoria, y de la seguridad juridica que siempre ofrecimos.” “....Puede
redimensionarse la economia de una sociedad, pero ninguno de estos planteamientos tiene que
ver con la correcta aplicacién del derecho ni con la seguridad juridica que conlleva la correcta
instrumentacién de los actos y negocios juridicos...”

Nos queda por iiltimo referirnos a los cambios sociales y de costumbres que también
se han producido por influencia de este proceso de globalizacidn, el que no solo ha traspolado
recetas y formulas juridica o financieras, sino también -y tal vez como una consecuencia no
querida-, una importacién de hébitos, ideas, formas de pensar, que pareciera ir a una velocidad
mucho mayor que la que un verdadero cambio de indiosincracia requiere dentro de una socie-
dad. :
Desde un punto de vista netamente personal y subjetivo, mas que como un verdadero
conocimiento, como una «valoracién intuitiva y emocional» -al decir de Max Scheller-percibi-
mos que en esa traspolacién -que no siempre es fiel reproduccién de su version original, pues es
frecuente que se imite deformando-, en ese transplante de culturas distintas a la nuestra, se ha
filtrado un exarcebado sentido individualista y materialista que se traduce en una falta total de
compromiso social, observable en todos los niveles de la vida.

Este es, someramente, el panorama dentro del cual debemos enfrentar nuestro pro-
blema deontolégico notarial. No es tarea ficil. No es facil plantearlo y decir algo desde este
lugar. Mucho menos vivirlo y resolverlo cada dfa, desde nuestro despacho. Es, sin duda, un
desafio de la hora que nos toca vivir, que exige una actitud valiente, firme y muy inteligente.
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EL DERECHO COMO RELACION DE ALTERIDAD Y
JUSTICIA

Autor: Silvina Maria Chain Molina

Se trata el presente, de un intento por exponer una visién de lo que son las relacio-
nes juridicas, desde la filosofia realista del Derecho, frente a todas las versiones positivistas,
existencialistas: idealistas o materialistas que se han ofrecido como explicaciones de la Cien-
cia del Derecho o de Lo Justo.

Pese al desinterés que generan las especulaciones en un mundo que corre en post
de lo que cree “prictico, 1til o placentero”, cabe destacar de la base filos6fica con que se mire
la realidad, dependen las conclusiones a que se arriben.

Si bien en todas las humanidades las explicaciones pueden para un principiante
parecer “parecidas y aburridas”, las consecuencias de la postura que se asuma, TIENE EFEC-
TOS PRACTICOS.

Desde la vieja explicacion de Ulpiano acerca de lo que el Derecho es, se han verti-
do tantas explicaciones como pensadores han escrito pues la afirmacién de Descartes de la
imposibilidad de percibir la realidad porque padeceriamos —al modo de victimas- el engafio
de los sentidos. A partir de alli, se han explicado todas las ciencias segiin el parecer de cada
quien, sin atender —perezosamente- a lo que cada objeto ES y no a lo que cada quien o cada
sefior ~por inteligente que sea- cree que es.- En una palabra instauré la poco humilde frase de
“LA VERDAD LA IMPONGO YO

En las Ciencias Humanisticas, la brecha dio lugar a temerarias afirmaciones pues
la experiencia inauguré —tal vez en ignorancia de los propios y ligeros pensadores como
podemos ser los hombres-, reduccionismos de ambos extremos respecto al actor principal de
este mundo: el ser humano, el que compuesto de cuerpo y capaz también de operaciones
inmateriales que explican su componente espiritual, se vié peligrosamente reducido o sélo a
polvo de la mano de los materialismos, cuando no sobreexigido a la luz del rigor de los
idealismos.- Esto para resumir de un lado y otro del péndulo posturas por todos conocidas
desde Hume, Kant, Hegel, Heidegger, entre quienes hicieron escuela.-

A su vez tales extremos, se difundieron entre las diversas humanidades: Historia,
Ciencias Politicas y Sociales en general con explicaciones como las del iluminismo o de los
diversos enfoque de las ultraideologias.- Evidentemente nos cuesta el término medio.-

Como alguna vez escuché de boca de un gran filésofo del Derecho: la verdad se
distingue por la facilidad con que puede ser aprehendida: el ser es infinitamente simple.-

Entonces como el protagonista del Derecho es el hombre, 1a pregunta es ;Qué es el
hombre?

1.Elementos y protagonistas del Derecho.Las relaciones juridicas:

Sin perjuicio de simplificar extremadamente el andlisis, la Ciencia del Derecho es
la Ciencia de lo Justo.

Pimeramente entendemos que el estudio del Derecho es un estudio acerca del hom-
bre, que se enfoca precisamente a sus relaciones de alteridad!, con los otros, y allf, identifica-
mos qué es lo que se debe a otro.-

He ahi la diferencia con la moral: la conducta que se analiza es la misma, el asunto
estriba en que el Derecho se circunscribe al analisis de lo debido en la relacién de alteridad.-
La moral estudia la la misma conducta humana-no sélo las referidas a lo debido a los otros
sino toda accién humana incluso las que no se exteriorizan como un simple pensamiento- en
un andlisis de la conduccidn al fin del hombre, es decir en tanto perfeccionan a su autor.-

En un segundo anilisis, y a la pregunta acerca de ;quién es el otro?, centramos
nuestra atencion en los distintos seres existentes, y asi, el “otro” puede ser, segiin los distintos

Pégina 111
e SHRCT S




Revista Notanial - Juaio de 2007 f

grados de perfeccién conocidos con los sentidos: una piedra, una planta, un animal, y final-
mente el hombre. Es decir, los individuos mas bdsicos son los inertes, luego avanzamos a los
que tienen vida (nacen, crecen, se reproducen y mueren segin la conocida enumeracion de la
biologia, o con movilidad propia), donde hallamos: con una perfeccién bésica a los vegetales
(se mueven por sus propias formas “naturales o propias”), en un grado siguiente los animales
(seres vivos con capacidad de desplazamiento propio o movilidad por formas “objetivas” que
pueden conocer por los sentidos externos y lo habilitan para relacionarse con las formas de los
otros) y finalmente el hombre? (en quien se afiade nada menos que la razén), en una clasifica-
cién que por simple tal vez merezca mayor aplauso atin.

Como consecuencia, uniendo ambas apreciaciones, podemos intentar una vieja y
sencilla, pero no por tal menos cierta clasificacién; y ubicados ya sobre los posibles “otros”
de la relacién de alteridad del derecho (tales los seres inertes, vegetales, animales u otro
hombre), eventuales enlazados o vinculados a un sujeto en el andlisis de lo justo o de qué es lo
que se le debe a cada quien.

Reservamos para las tres primeras categorias, es decir, englobando a inertes, vege-

“tales y animales, el campo de los derechos reales; y luego, a las relaciones con otros hombres,
corresponde el estudio de las relaciones creditorias, obligacionales o personales si tales vin-
culos implican valores econdémicos o tienen contenidos patrimoniales, o de las relaciones de
familia, si carecen de ese requisito, sin riesgo, a los fines del presente, de abreviar demasiado
el estudio.-

Por dltimo, lo justo o debido al otro es tarea a desentraiiar en el mismo sujeto del
derecho, es decir, en su propia naturaleza. El derecho impuesto caprichosamente o distraida-
mente es obviamente injusto y desprolijo. La ley debe ser conveniente al hombre.

Sin embargo no nos pasa inadvertido que dentro del Derecho hay una gran varie-
dad de temas, mds o menos tangenciales al valor justicia por tratarse de materias que en
distinto grado comprometen a la felicidad del hombre. Todo un tema para la filosoffa juridica.

'TORRE, Abelardo “INTRODUCCION AL DERECHO”. Abeledo Perrot. Bs.As.
1999.-

“MILLAN PUELLES, Antonio. “Fundamentos de Filosoffa”. Ediciones Rialp S.A.
Madrid. 1985. P4gs.223 a 355; 312/7 .-
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LEASING
LEY 25.248
CONSIDERACIONES GENERALE

3 A P
Lot JHEY el

CONCEPTO

Se ha preferido utilizar la denominacién “leasing”, atin cuando no es un vocablo
perteneciente al idioma nacional, por ser la expresioén que alcanzé un consenso mas generali-
zado.

Asi, el concepto a priori que podemos enunciar es que se trata de un método de
financiacién, por el cual el acreedor ( vendedor-locador ) financia al deudor ( comprador-
locatario ), a los efectos de posibilitar 1a compra de un bien, generalmente de capital, o no, de
tal forma que el deudor ( comprador-locatario ) reconoce a favor del acreedor ( vendedor-
locador ) un pago periédico ( mensual, trimestral, etc. ) que puede caracterizarse como canon
locativo o como parte de pago del precio si acepta la opcién de compra, debiendo en ese
momento pagar un valor residual para completar el precio total de venta.

ANTECEDENTES.
NACIONALES.

En nuestro pais, con respecto al leasing mobiliario como también al inmobiliario,
existié una laguna normativa hasta la aparicion de la Ley 24.441. Hasta entonces, se debia
interpretar esta nueva figura contractual bajo el imperio de las normas vigentes en esos mo-
mentos.

La tnica recepcién a nivel legislativo que se conocid en nuestro pais fue la que
realizé la Ley de Entidades Financieras, incorporiandolo como un contrato nuevo, junto al
factoring y al underwriting, pero solamente a través de normas que permitian y posibilitaban
la utilizacién de estos tipos contractuales en el 4mbito financiero, pero que estaban muy lejos
del ordenamiento sistematizado y estructurado de la posterior ley 24.441.

Sin embargo, el leasing mobiliario se fue instalando dentro del trifico mercantil,
cubriendo los vacios dejados por las formas contractuales convencionales.

Pero a diferencia del leasing mobiliario, el leasing inmobiliario no tuvo trascen-
dencia en nuestro pafs.

A pesar de esto, los legisladores reconocieron que el contrato de leasing tenia una
fuerte razén de ser en su cardcter de medio idéneo para promover y favorecer el desarrollo
empresarial como regional.

Si bien las reglas que rigen el leasing mobiliario son insuficientes para aplicarse al
leasing inmobiliario, la reglamentacién especifica de ambos en la misma ley sin diferenciar-
los, si bien puede ser criticable, en una solucidn aceptable.

MODALIDADES

Bajo la denominacién de leasing se encuentran diversas variantes.

Es la prictica contractual la que retne los distintos elementos para caracterizar los
modelos mds comunes de leasing.

Asi, las diversas modalidades que puede tomar el leasing son:

Leasing financiero y leasing operativo: El leasing financiero, es el acto juridico
que es  perfeccionado por una entidad financiera que adquiere el bien del proveedor, por
medio de un contrato de provisién, para después arrendarlo al tomador. No cubre los gastos
originados por la cosa ni se responsabiliza por el deterioro o su  obsolescencia, lo que queda
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a cargo del locatario, como asi también el seguro del bien, y casi siempre se pacta la opcién,
gue es fundamentalmente de compra. En el leasing operativo, el dador, que generalmente es
el fabricante, importador o distribuidor del bien, emplea el contrato como un medio de colo-
cacion de bienes o servicios en el mercado, es decir, le otorga una funcién de cambio al
contrato.

También denominado coyuntural, intervienen dos sujetos de derecho, el locador,
arrendador o dador, que posee un bien al momento en que se perfecciona el contrato, y el
locatario, arrendatario o tomador que necesita el bien. En este caso, es comtin que el plazo no
cubra la totalidad de la vida, y generalmente se trata de equipos o bienes que sufren un alto
envejecimiento técnico. Los gastos realizados con ocasion de la cosa, como ser mantenimien-
to, seguros, impuestos, etc., estan a cargo del arrendador.

Generalmente carece de opcién de compra por un valor residual llegado el cumpli-
miento del plazo pactado. Se utiliza con frecuencia para la locacién de fotocopiadoras, mé-
quinas de escribir, computadoras, automotores, etc.

La doctrina no es uniforme al describir estas categorias.

b) Leasing de consumo y leasing empresario: Esta distincién se basa en la inclu-
sién o no del contrato dentro del marco de la Ley 24.240 de Defensa del Consumidor. Es
decir, en cuanto el tomador califique como consumidor segun el articulo 1 de la Ley 24.240
“personas fisicas o juridicas que contratan a titulo oneroso para su consumo final o beneficio
propio de su grupo familiar y social”, el cuerpo legal de proteccién al consumidor va a inte-
grar la ley 25.248.

¢) Leasing mobiliario y leasing inmobiliario: Aqui, la distincién se basa, obvia-
mente, en la naturaleza del bien objeto del contrato.

d) Leasingy leasing de retro (“sale and lease back”™): La figura de “sale and lease
back” no es muy difundida en Argentina, en parte por las dudas sobre su licitud. Aparece hoy
en forma expresa por la ley 25.248, en su articulo 5 inciso d donde se prevé la posibilidad de
que el bien objeto del contrato sea adquirido por el dador al tomador, en el mismo contrato o
con anterioridad. Se le define como un contrato mediante el cual un empresario vende un bien
mueble o inmueble de su propiedad a una sociedad de leasing, que paga el precio correspon-
diente, y en forma simultinea cede el uso y goce del bien adquirido al vendedor, el que se
obliga a pagar cdnones periédicos durante un término cierto, a la vez que tiene la facultad de
readquirir la propiedad del bien, una vez vencido el término, mediante el pago de un precio
establecido. Se trata basicamente de una operacién financiera y de garantfa.

NATURALEZA JURIDICA

Antes de la Ley 24.441, determinar la naturaleza juridica del leasing tenia una
gran importancia, a los efectos de determinar las normas juridicas que iban a aplicarse al
momento de presentarse un conflicto.

Dentro del derecho comparado, se observan dos orientaciones principales.

Estados Unidos diferencia el alquiler comiin del alquiler financiero, que se carac-
teriza por ser una simple garantia que tiene para el locador la propiedad de la cosa.

Lo mismo sucede en el derecho inglés, en el cual la existencia de la cldusula de la
opcién de compra le da el cardcter de venta a plazos.

Aqui, el desconocimiento de la prenda con registro hace que el derecho anglosajon
utilice la reserva de dominio como garantia de la eventual quiebra del comprador, que de otra
manera lo convertiria en un simple acreedor quirografario del saldo del precio impago.

En la doctrina comparada hay diferentes posiciones: como locacién pura y simple,
como contrato mixto, como una venta a plazos, como contrato sui generis, como una serie de
contratos que forman las diferentes etapas del leasing.

Dentro de la doctrina nacional, antes de la ley 24.441, se puede distinguir: como
una locacién comercial innominada, especial, sui generis; como una venta con reserva de
dominio; como un contrato o acto juridico complejo integrado por dos contratos que no pier-
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den su tipicidad, la locacién y la venta, que son ejecutados sucesivamente en forma comple-
mentaria; otros consideraron la inclusién del leasing dentro del derecho argentino por la Ley
de Entidades Financieras.

De allf determinaron que la no inclusién de la opcién de compra le restaba a ésta la
caracteristica de ser un elemento esencial del contrato, es decir, siendo una cldusula accesoria
no podia definir la naturaleza juridica de un contrato. Es decir, era un contrato de locacién
especial, sui generis, que instrumentaba una operacién financiera dentro de la cual podia
figurar como accesoria una oferta irrevocable de venta al término del periodo de locacién
dirigida por el locador al locatario o una oferta de renovacién por un canon reducido.

Con la Ley 24.441, se terminaron con estas diferencias doctrinarias, determinando
que el leasing es un contrato de locacién con opcidn de compra, al que le son aplicables en
forma subsidiaria las normas correspondientes a 1a locacién de cosas hasta el momento en que
el tomador ejerce la opcién de compra y luego de ese momento las de compraventa, siempre
en todo aquello en que sean compatibles, afirmando algunos autores que esta figura reunia un
acto juridico de administracion y otro de disposicidn.

Pero si bien la atipicidad que fue caracteristica del leasing hasta la ley 24.441,
y que origind un debate intenso entre la doctrina nacional y atin en la extranjera en cuando a
su naturaleza juridica, ya no tiene la relevancia de antafio, ya que el leasing es ahora un
contrato tipico.

EL LEASING DENTRO DEL DERECHO REAL.
La Ley 24.441 reconoce como antecedentes dos dictdmenes de comisién origina-
dos en la Cdmara de Diputados, uno en mayoria y otro en minoria, que fueron muy discuti-
dos..

El primero fue el que se aprobé definitivamente.

Es necesario destacar que el dictamen de comisién que voté la minoria, caracterizé
al leasing como un nuevo derecho real, estableciendo que “El leasing es el derecho real por el
cual se adquiere el uso y goce de una cosa ajena, mueble o inmueble, pagando un canon
periddico, por un plazo determinado, al fin del cual el titular del derecho podra ejercer la
opcidn de compra por un valor residual, inicialmente pactado, adquiriendo asi la nuda propie-
dad”.

Esta variante respondia a que a que la Cdmara de Diputados, en el aiio 1993, habia
aprobado por unanimidad la Unificacidén de la Legislacion Civil y Comercial de la Nacién.
Esta media sancion legislativa legislé al leasing dentro del Titulo “Del contrato de compra-
venta” como el derecho real de uso y goce que tiene el tomador, pudiendo consolidar el
dominio con el ejercicio de la opcién de compra, tanto en las cosas muebles como inmuebles,
y en ambos casos, sometidas a la registracién para su oponibilidad.

La posicién doctrinaria que sostuvo el aspecto real del leasing se fue abriendo paso
en la doctrina nacional a partir del afio 1984, especialmente en su faz inmobiliaria. Esta
postura se fundaba en la distincién que realiza entre la faz contractual y el nacimiento a partir
de ello de un nuevo derecho real. Es decir, que el periodo convencional de la negociacién no
necesitaria de una regulacién especifica, ya que puede estar reglada por las normas de otros
contratos tipicos como la locacién o la venta. Luego de perfeccionarse el contrato, este leasing
originaria una relacién real entre el tomador y la cosa.

No cabe ninguna duda que entre el caricter de derecho personal creditorio y 1a de
derecho real, predomind la primera posicidn.

YENTAJAS COMPARATIVAS DEL CONTRATO DE LEASING

Se pueden sefialar las siguientes ventajas potenciales:

a) Financiacion del total del valor: Provee el 100% de fondos necesarios, lo que
no ocurre con otras operaciones de crédito, por ejemplo, la prenda.

b) Ausencia de compromisos no monetarios por parte del deudor o “covenants™: A
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diferencia de algunos préstamos que suelen incluir “covenants”, en el leasing no se establecen
restricciones operativas u otros compromisos relacionados a la actividad del tomador. La
garantia principal del dador estd en la retencién del dominio sobre el bien objeto del contrato.

¢) Disponibilidad de recursos financieros: Como una consecuencia de la financia-
cién del total del valor del activo, lo que le permite al tomador disponer de recursos que de
otro modo tendria que haber empleado para el pago total o parcial del bien.

d) No incrementa el pasivo contable del tomador: Los pagos que deban realizarse
a consecuencia del leasing, no se contabilizan como pasivo, lo que le permite al

e) tomador mejorar su estado financiero.

f) Posibilidad de obtener ventajas fiscales: Es comiin que el tomador aproveche la
amortizacion del bien o en pago de los cdnones comprometidos para efectuar una reduccién
de la ganancia sujeta al pago de los impuestos correspondientes.

g) Proteccion contra la obsolescencia: A través del reemplazo del bien en lugar del
ejercicio de la opcién de compra, el leasing es una herramienta apta para atenuar las conse-
cuencias de la acelerada obsolescencia de los bienes.

h) Mantenimiento del control societario: No provoca impacto alguno en la estruc-
tura de control de la empresa, a diferencia de los mecanismos de financiacién que incluyen la
emisién de acciones o titulos convertibles en acciones.

LA FORMA DEL CONTRATO DE LEASING

La primera parte del articulo 8 de la Ley 25.248 determina el cardcter formal del
contrato de leasing, ya que establece que debe celebrarse por escrito, es decir, instrumento
publico o privado, segun corresponda.

Se soluciona asi la discusion doctrinaria nacida ante la falta de una solucién dada
por la Ley 24.441.

Sin embargo, el nuevo cuerpo legal igual presenta interrogantes, los cuales son
necesarios aclarar.

Primero, se trata de un requisito de forma ad solemnitatem, o sea que la forma

escrita es un requisito de validez del negocio y no simplemente como prueba.

Segundo, la forma ad solemnitatem, puede jugar en forma absoluta, estable-
ciendo en éste caso la nulidad del contrato, o en forma relativa, siendo en éste caso el contrato
invdlido como tal, pero valido como promesa o preliminar.

Teniendo en cuenta que la regla es la solemnidad relativa, ésta es la que se
aplica al contrato de leasing, es decir que se puede afirmar la validez de la promesa o prelimi-
nar de leasing cuando no se cumple con la forma exigida por el articulo 8 de la Ley 25.248.

EL LEASING INMOBILIARIO Y SU REGISTRO

El contrato de Leasing, a los efectos de su inscripcion, debe celebrarse en escritura
publica.

La inscripcidn del contrato es un requisito para su oponibilidad a terceros. Si bien
se sefiala que el mayor interés en la inscripcion la tiene el tomador, para asi ejercer la opcién
de compra contra el dador y oponeria a terceros en caso de conflictos, esto no puede aplicarse
de manera tan simple al régimen de la Ley 25.248, debido a que la inscripcidn en el registro
le da al dador el ius persequendi frente a la enajenacion del bien a un tercero de buena fe y a
titulo oneroso. Ademas, hay que tener presente que la inscripcion permite el secuestro del
bien y el cobro ejecutivo de los cdnones adeudados, todo esto siempre en beneficio del dador.

En cuanto a la inoponibilidad a terceros del contrato no inscripto hace necesario
tener presente la distincion entre terceros interesados y terceros en general. Son terceros inte-
resados aquellos cuyos derechos subjetivos se vean afectados por la eficacia del contrato, y
también quienes sufran un perjuicio material, indirecto, como consecuencia de la validez del
negocio juridico.

Ahora, con independencia de su registro, el leasing establece una situacion objeti-
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va que los terceros ajenos al negocio no pueden ignorar,

Hay ciertos terceros que pueden tener un interés legitimo en controvertir la exis-
tencia o contenido del contrato, como ser, por ejemplo, en los acreedores de las partes en el
caso de quiebra, en quienes adquieren el dominio de la cosa mueble, etc., y es frente a ellos,
es decir frente a los terceros interesados, que el registro de este contrato cobra importancia.

LA REGISTRACION DEL CONTRATO DE LEASING.
DOCUMENTO REGISTRABLE. SU NATURALEZA JURIDICA.

Cudl es la naturaleza juridica del documento que contiene un leasing inmobiliario?

Para que un instrumento privado pudiese acceder al Registro de la Propiedad In-
mueble para ser registrado, era necesaria una ley que le permitiese el acceso en forma expre-
sa, previsto en el articulo 3 inciso ¢ de la ley 17.801, como una situacién de excepcién y
siempre y cuando las firmas de quienes lo suscribieran se encuentren certificadas por escriba-
no piblico, juez de paz o funcionario competente.

Ahora, el Proyecto del Poder Ejecutivo referido a las Modificaciones a la Ley
17.801, ponia en un mismo pie de igualdad a toda clase de documentos, tengan o no caricter
de auténticos.

Bien, un contrato de leasing celebrado con relacidn a un inmueble y por instrumen-
to privado, con firmas certificadas por escribano piblico, puede tener acceso registral para su
registracion y oponibilidad?

La respuesta es negativa.

La Ley 25.248 ha puesto fin a toda duda al expresar en su articulo 8 que el leasing
debe instrumentarse en escritura piblica si tiene como objeto inmuebles, buques o aeronaves.

DIFERENTES SITUACIONES CONFORME A SU OBJETO

El articulo 8 de 1a Ley 25.248 establece la inscripcion del contrato de leasing en el
registro “...que corresponda segiin la naturaleza de la cosa que constituye su objeto”.

Aqui se ha optado por no crear un registro especial, lo que habia sido propuesto en
algin momento por la doctrina.

Los casos més frecuentes de este contrato, supondrén las siguientes inscripciones:

a) El Registro de la Propiedad Inmueble, para el leasing inmobiliario.

b) El Registro de la Propiedad Automotor, para el leasing de vehiculos.

c) El Registro Nacional de Buques, para el caso de buques y artefactos navales.

d) EI Registro Nacional de Aeronaves, para el caso de aeronaves.

e) ElRegistro de Créditos Prendarios, para el software y otros bienes no registrables.

Ahora, el alcance de la inscripcién depende de su relacion con la fecha del contra-
to, y en principio es independiente de la entrega del bien.

Se distinguen dos situaciones en el cuerpo legal, que ha sido redactado de manera
algo confusa:

a) Inscripcién del contrato, solicitada dentro de los cinco dias hédbiles desde su
celebracion: aqui la oponibilidad es inmediata al tiempo de la solicitud si el bien no se ha
entregado, o retroactiva a la fecha de entrega del bien;

b) Inscripcién del contrato solicitada después de transcurrido el plazo anterior:
aqui la oponibilidad comienza en la fecha de la solicitud en el registro.

Si bien la inscripcién del contrato va a ser solicitada por el acreedor-dador, la
legitimacién para solicitar la inscripcin también se le debe conceder al tomador-deudor, ya
que, si bien en menor medida, €ste también se va a ver beneficiado con la inscripcién del
contrato.

Aqui, la funcidn de la publicidad, se vincula con el lugar o asiento del bien; es
decir que la inscripcién se va a realizar en el registro con asiento en el lugar de radicacion
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definitiva del bien, ya que sino no se cumpliria con la finalidad de 1a norma legal si se tratara
de una simple anotacién en el lugar de entrega si el destino o asiento final del bien va a ser
diferente.

REGIMEN DE REGISTRACION DEL LEASING EN LA LEY

25.248.

De acuerdo a lo establecido por el articulo 8 de la Ley 25.248, se produce una
grave desarmonia entre ésta y el régimen registral establecido por le Ley 17.801.

Si bien opta por la inscripcién del contrato, establece un régimen confuso, ya que
siembran dudas sobre el tema.

El articulo 23 de la Ley 17.801 establece que “Ningiin Escribano o funcionario
piblico podra autorizar documentos de transmisién, constitucion, modificacién o cesién de
derechos reales sobre inmuebles sin tener a la vista el titulo inscripto en el registro, asi como
certificacion...”.

El Leasing inmobiliario de la Ley 24.441 y el de la Ley 25.248 se trata de un caso
de

modificacién del derecho real, a los efectos de la aplicacion del articulo 23 de la
ley 17.801, por lo que no hay ningiin obstaculo para que se soliciten certificados previos a la
instrumentacién del contrato.

El articulo 9 de la Ley 25.248 establece “A los efectos de la registracién del contra-
to de leasing son aplicables las normas legales y reglamentarias que correspondan segin la
naturaleza de los bienes”; es decir que tratindose de inmuebles se aplicaran las normas de la
Ley 17.801.

La norma legal, al ampliar los bienes que pueden ser dados en leasing, determina
que normas puntuales deben aplicarse a los casos concretos.

Ahora, el punto més cuestionado de la Ley 25.248 esti en el segundo parrafo del
articulo 8, que determina el momento en que debe inscribirse el contrato. Brinda la opcién de
inscribirlo “a partir de la fecha de celebracién del contrato; a) “dentro de los cinco dias habi-
les posteriores” a la entrega del bien para que produzca efectos contra terceros desde esa
fecha de entrega, o b) en cualquier fecha posterior, pero en ese caso producird efecto desde la
fecha de presentacién del contrato para su registracion.

Es decir, la registracién debe efectuarse posteriormente a la celebracién del contra-
to.

La opcién a) es la que genera dudas, por oponerse, aparentemente, al sistema registral
de laley 17.801.

O sea, como puede ser oponible a terceros un contrato de leasing sobre inmuebles
desde la fecha de la entrega de la cosa mientras la inscripcién del contrato se solicitara dentro
de los cinco dfas hébiles posteriores a dicha entrega? Pareciera que sin ningtin tipo de reserva
previa se retrotraerian los efectos contra terceros a la fecha de un acto sin publicidad suficien-
te como es la entrega del inmueble.

Teniendo en cuenta la Ley de Prenda con Registro ( Texto Ordenado Decreto Ley
897/95 ), que establece un sistema de prioridad pura, debemos considerar que el legislador ha
querido aplicar el plazo de cinco dias del articulo 8 a los contratos que deban inscribirse en el
Registro de Créditos Prendarios, ya que la Ley de Prenda con Registro no establece un siste-
ma de prioridades.

Teniendo en cuenta que el leasing celebrado por escritura piblica es un documento
modificatorio del derecho real, de acuerdo a lo afirmado por Villaré, Felipe, en su obra

“Elementos de Derecho Registral Inmobiliario” Segunda Edicién Actualizada Pa-
gina 47, “Los documentos modificatorios son los que producen variaciones en algunos de los
derechos reales enunciados, sea en sus titulares, sea en su objeto, sea en su extension...”, por
la remisién efectuada por el articulo 9 de la Ley 25.248 se debe aplicar en toda su extension la
Ley 17.801.
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CUADRO COMPARATIVO DE LAS MODIFICACIONES INTRO-
DUCIDAS POR LA LEY 25.248.

Ley 24.441 Ley 25.248

DADOR Entidades Financieras Sociedades que tengan por objeto la celebracion
de este tipo de contratos Fabricantes o importadores de cosas muebles destinadas al
equipamiento de empresas o industrias ~ Cualquier persona con capacidad suficiente

OBJETO Cosas muebles compradas especificamente por el dador a un tercero e
inmuebles de propiedad del dador, con la finalidad de locarlos al tomador Amplia el
ambito a bienes que no son cosas, como el software, marcas y patentes industriales

CANON Canon teniendo en cuenta la amortizacion del valor de la cosa, de acuer-
do a criterios de contabilidad usualmente aceptados, en el plazo de duracién del contrato

Da libertad a las partes para fijar el canon
PRECIO Opcién de compra por pago de un precio fijado en el contrato que res-

ponde al valor residual de la cosa Da libertad para fijar el precio
ELECCION DEL OBJETO Cosas muebles compradas especialmente por el dador

a un tercero o inmuebles de propiedad del dador Amplitud en la eleccidn (permite que sean

bienes comprados por el dador, de propiedad del mismo o estén a su disposicién por un titulo

que le permita dar en leasing

INCUMPLIMIENTO No prevé el caso de incumplimiento en el caso de muebles
Simplifica el mecanismo de recupero de las cosas

RESPONSABILIDAD OBJETIVA La responsabilidad objetiva del dador emer-
gente del articulo 1113 del C.C. se limita al valor de la cosa entregada en leasing cuyo riesgo

o vicio fuere causa del dafto, si el dador o tomador no hubiesen podido razonablemente haber-

se asegurado y sin perjuicio de la responsabilidad del tomador Recae exclusivamente sobre

el tomador o guardian de las cosas dadas en leasing
PLAZO DE CADUCIDAD DE LA REGISTRACION No fija Inmuebles:
20 afios Otros bienes: 10 afios

CONCLUSIONES

La Ley 25.248, sancionada el 10 de Mayo del afio 2.000, introduce por primera
vez y en forma orgdnica en nuestra legislacion el leasing, creando y mejorando un nuevo
sistema del contrato, ya que lo hace mds realista y mas realizable.

Se ve fortalecida la posicién del acreedor-dador, incluso en perjuicio de terce-
ros ajenos a la relacién contractual, al que se le trasladan ciertos riesgos, como el “ius
persequendi”, que el articulo 13 de la Ley concede al dador en contra del adquirente de buena
fe y a titulo oneroso de la cosa objeto del contrato, y la exoneracién de la responsabilidad del
dador por los dafios causados por el riesgo o vicio de la cosa en el articulo 17 de la Ley en
perjuicio de la victima del acto ilicito civil.

Actualmente, la Ley define al contrato reforzando su naturaleza de un contrato
independiente, punto muy importante ya que frente a un conflicto, los jueces lo van a resolver
de acuerdo a los principios basicos del leasing, y recién frente a la falta de éstos se va a
recurrir por analogia a las figuras a las que se asemeja.

Desde el punto de vista registral, podemos concluir:

a) laLey 25.248 ha introducido directivas juridicas que se diferencian de la ante-
rior ley y que inciden registralmente en diversos aspectos; debido a ello, los criterios
calificatorios de los documentos portantes del leasing inmobiliario han sido modificados en
los siguientes puntos: 1) forma del documento, ya que debe hacerse en escritura ptblica, 2)
eliminacién de toda condicién especial del dador, 3) plazo de caducidad de 20 afios para los
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VENTA DE UNIDADES FUNCIONALES EN
' CONSTRUCCION:

Cuestion en el fallo que analizamos:

1) La principal es «Si la posterior inscripcidn del reglamento de copropiedad y
administracién en los términos de la ley 13.512, hace inaplicables los efectos de la falta de
afectacion del bien al régimen de prehorizontalidad e inscripcién de los respectivos boletos
en el Registro de 1a Propiedad que prevé la ley 19.724», mas lo que, aunque TANGENCIAL
en el presente fallo, nos resulta interesante es: 2) la venta de unidades funcionales en cons-
truccién sin afectar el inmueble al inusual régimen de Prehorizontalidad, lo que se resaltara
solamente en lo dicho al respecto.- EL reclamo contiene una disputa esclarecedora y
ejemplificadora acerca de si puede o no, el comprador de una unidad de propiedad horizontal
que sabia que no tenfa escritura de afectacidn afirmar: «no te pago porque durante la cons-
truccién del edificio y el tramite de afectacién a la propiedad horizontal, no resguardaste
nuestras relaciones con un mecanismo publicitario (inscripcién en el Registro) antiacreedores
tuyos, que eventualmente me disputarfan la unidad». Mucho menos, cuando en la contesta-
cién de la demanda se ofrece la escrituracidn o se solicita la reconvencién por falta de pago o
incumplimiento del comprador de obligaciones del contrato de compraventa, sin que haya
aparecido ni de cerca, y ni en el horizonte, acreedor o tercero alguno que dispute al adquirente
el derecho real de propiedad horizontal.

Utilizaremos como material el fallo que sigue:

Jurisprudencia: Alvear 1850, S. R. L. ¢. Taub, Luis

CNCiv. en pleno, marzo 26-985. - Alvear 1850, S. R. L. c. Taub, Luis

Buenos Aires, marzo 26 de 1985.

Hechos: El vendedor de una unidad funcional en construccién , previo a afectar el
inmueble al régimen de prehorizontalidad y luego de vendida la misma, intenta salvar la
omisién afectando directamente el inmueble al régimen de horizontalidad, ley 13.512.-

Recordemos que la ley de Prehorizontalidad no resulta actualmente utilizada en la
practica por cuanto al parecer no lograba resolver los conflictos derivados de la falta de
previsién de sanciones en caso de transgresiones a sus disposiciones normativas. El presente
demuestra lo sefialado ante una especie de laguna por previsidn o sancién para el propietario
vendedor transgresor.

Sirva el presente estudio para poner de relieve la situacién una vez mds y en la
bisqueda de soluciones para pulir las previsiones normativas por incumplimiento del régi-
men o la falta de resolucién en ambos regimenes de la posibilidad de resolver los casos de
quien pretende vender una unidad funcional en construccion.-

Dice el fallo: “La mayoria, en forma impersonal, dijo:

I- La imposicién del otorgamiento de la escritura piiblica prevista en los arts.
1 a3 delaley 19.724 e inscripcidn de ella en el Registro de la Propiedad (su art. 4), puede
ser considerada «carga» en tanto el propietario del inmueble no haya celebrado con un
adquirente un contrato individual referido a una de las unidades del edificio a cons-
truirse, o en construccion, destinado a su enajenacion o adjudicacién a titulo oneroso
por el régimen de propiedad horizontal. Hasta alli no existe relacién juridica especifica del
titular del dominio frente a persona determinada por lo que, de darse este supuesto, la retrac-
cién prevista en el art. 6° o 1a desafectacién que establece el art. 7° resultan actos unilaterales
enteramente librados a la inica voluntad del afectante. En cambio, cuando se ha celebrado un
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contrato individual sin el previo otorgamiento de la escritura de afectacion, esa carga se con-
vierte en obligacién que, si bien de fuente legal, integra la relacién juridica individualizada
incorpordndose al plexo contractual.

...El contrato incluye tanto lo que es materia de declaracién expresa de voluntad
comun de las partes, como las normas imperativas del ordenamiento y aun las supletorias
vigentes al tiempo de su celebracién (directiva del art. 3°, Céd. Civil, «in fine», texto segtin la
ley 17.711).

...Esta “carga” pasa a constituir una de las tantas obligaciones que conforman la
relacién individualizada, y legitima activamente al adquirente por boleto, como sujeto pretensor,
a exigir del enajenante o prometiente de venta de una unidad el cumplimiento de aquel deber
juridico antes omitido, que de genérico que era pasé a ser especifico ante el acreedor del
otorgamiento de la escritura de afectacion. Obligacién -esto es deber juridico particularizado,
de contenido patrimonial y entre sujetos determinados- que se complementa con otra: la de
inscribir el contrato individual (art. 12, ley de prehorizontalidad).

...Luego ella (la desafectacion), no queda librada a la sola voluntad del propietario
afectante y que éste deba cumplir los recaudos de resolucién o rescisién de los contratos
registrados y asegurar las restituciones debidas a los adquirentes frustrados (arts. 6 y 7 de la
ley).

IT - La falta de otorgamiento de la escritura de afectacion, al tiempo de cele-
brarse un contrato individual, ha sido considerada en el plenario del 28 de febrero de
1979 («Cotton c. Tutundjian», Rev. LA LEY, 1979-A, p. 527; E.D., t. 82, p. 141; J. A,,
1979-1, p. 559) como configurativa de mora del vendedor que le impide exigir el cumpli-
miento de las obligaciones correlativas del comprador o pedir la resolucién del contrato. En
cambio, se ha juzgado que por ausencia de plazo legal, la obligacién de inscribir el contrato
individual no coloca automdaticamente en mora al vendedor y precisa requerimiento del com-
prador a tal efecto (sala C, E.D., t. 87, p.290). Como no estd en revisién en el presente la
doctrina del plenario mencionado, ella constituye una fuente del derecho -norma individual
generalizada- que constrifie al intérprete dejdndole sélo la posibilidad de salvar su opinién
adversa en caso de no compartir esa interpretacién obligatoria (art. 303, C6d. Procesal).

El propio plenario «Cotton» adelanta la pesibilidad de que esa mora sea redimi-
da o purgada por el deudor de la obligacién imputablemente retardada... (voto de la mayorfa
en forma impersonal, primera cuestion).

La idea fundante es facilmente explicable: toda mora es, por excelencia, situacién
transitoria; uno de los elementos integrantes de ese estado es la subsistencia de la posibilidad
de cumplir en interés del acreedor, denominada por la teoria alemana contemporinea
«recuperabilidad de la prestacién» (Justus Wilhelm Hedemann, «Tratado de derecho civil»,
vol. III, «Derecho de obligaciones», traduccién de Jaime Santos Briz, Madrid, 1958, Ed.
Revista de Dereche Privado, p. 177) y es el que sirve para diferenciar la mora -conceptuada
como incumplimiento relativo, transitorio pero todavia posible- del incumplimiento absoluto
o definitivo que es el que adviene tanto por imposibilidad de la prestacién imputable al deu-
dor cuanto por la desaparicién o desvanecimiento del interés del acreedor en la recepcion de
un pago tardfo... (se cita a Giorgi,; Lodovico Barassi,, Dott. A. Giuffré; Andreas Von Thur,
José Castan Tobefias, Jesis Cardenal Ferndndez; José Ignacio Cano Martinez de Velasco, y la
doctrina nacional: Mariano Gagliardo, Ernesto Clemente Wayar, René Padilla). Al cumplir
después en el interés del comprador, supuesto en el cual a la prestacién retardada habran de
adicionarse los dafios moratorios como obligacién accesoria de fuente legal; empero, como la
mora del vendedor es, a su vez, causal de resolucién del contrato que puede hacer valer la
parte compradora, esta posibilidad queda sujeta a la opcidn del acreedor de la obligacién
retardada en cuanto a la suerte futura del contrato; de optar éste por la resolucidn, ya no seria
posible la redencién del estado de mora abriéndose la solucién de indemnizacién por el in-
cumplimiento absoluto.

IIT - Para poder purgarse la referida mora es necesario que el deudor realice, antes
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de la comunicacién de ta voluntad de resolver por parte del comprador, la misma prestacion
que ha retardado, esto es el otorgamiento de la escritura de afectacién al sistema de
prehorizontalidad o, en su caso, la inscripcién del contrato individual oportunamente omitida
pese al requerimiento del comprador. Ambas situaciones son de diversa configuracién, por-
que para el otorgamiento de la escritura de afectacién no se requiere la cooperacién del com-
prador...

(Sin embargo ), ...si la «prehorizontalidad» es un estado previo al de
«horizontalidad», alcanzado éste se agotaria aquél y perderia virtualidad la mora ocurrida con
anterioridad a la inscripcidén del reglamento de copropiedad y administracién. Por consi-
guiente, pese a que quien fue moroso se sustrajese al pago de la obligacién causante de su
mora -la afectacion al régimen de prehorizontalidad o, en su caso, la inscripcién del boleto-,
redimiria esa mora con un acto suyo posterior y distinto -la inscripcién del reglamento-. Con
esta comprension, todo el régimen de orden piiblico de la ley de prehorizontalidad, cuya
finalidad tuitiva de los derechos de los compradores esté fuera de discusion, quedaria al arbi-
trio exclusivo del enajenante que quiera cumplir sus disposiciones... Para esta mayoria, no es
esa la comprensiéon del derecho vigente. Prehorizontalidad y horizontalidad no
constituyen...compartimientos estancos consecutivos ... (y) Se lo demuestra con la verifica-
cion de que algunos de los efectos de la prehorizontalidad subsisten durante el estado
horizontal...En efecto, 1a ley 20.276 (ADLA, XXXIII-B, 1394), que en su art. 1° exceptiia de
las disposiciones de la ley 19.724 a distintos supuestos, en el inc. d) excluye a los «edificios
ya afectados o que se afecten al régimen de la ley 13.512 dentro de los 90 dias de la publica-
cién de la presente, y los que lo sean en lo sucesivo sin haberse comercializado una o mas de
sus unidades». Esta norma, indica a «contrario sensu», que no se excluyen del sistema de
prehorizontalidad, aquellos supuestos en que antes de la afectacién en propiedad horizontal se
hubieran comercializado una o mas unidades... existen en la misma ley 19.724, distintos
preceptos que prolongan su operatividad en la etapa especifica del estado de propiedad hori-
zontal... (art. 2° del decreto reglamentario de la ley de propiedad horizontal 18.734/49). El
art. 2° de la ley 19.724, en cuanto se ocupa de la necesidad de establecer en la escritura de
afectacion al sistema de prehorizontalidad referencias sobre el «estado de ocupacién del in-
mueble» y sobre la «inexistencia de deudas por impuestos, tasas o contribuciones», resguarda
intereses del adquirente que subsisten aun después del sometimiento a la ley 13.512, pues le
aseguran que no existirdn sorpresas al respecto. El art. 4° expresa que «la enajenacidn total o
parcial del inmueble a terceros no afectard los derechos de los adquirentes de unidades cuyos
contratos estén registrados en la forma prevista en el art. 12».... También el art. 4° prevé que
la afectacidn a la prehorizontalidad impide gravar el inmueble en forma distinta a laregulada
por la ley 19.724... en derredor de la constitucién de gravamenes como la hipoteca, los arts.
2°, «in fine», 10, «in fine», 13, inc. f, y 19 a 23, suficientemente protectoras o no (conf, Gatti,
Edmundo y Alterini, Jorge H., «Prehorizontalidad y boleto de compraventa», ps. 112/13, 123/
24, 128/35, ed. 1981), ...propios textos (que) gravitan aidn en la etapa de la ley 13.512. Los
arts. 13 y 14 sobre las especificaciones impuestas en los boletos y su redaccion, y en particu-
lar en torno al sistema de reajuste del precio (art. 15) podrian eludirse con el simple «modus
operandi» de otorgar un boleto antes del estado de propiedad horizontal, invocindose la sub-
siguiente afectacion a ese estado (ver precedente de la sala C, del 2 de setiembre de 1982, L.
281.377). Igualmente, la severa responsabilidad descargada sobre los intervinientes en los
contratos por el art. 16, en tanto los responsabiliza solidaria e ilimitadamente por la restitu-
cién de las sefias o anticipos recibidos, sin perjuicio de su responsabilidad penal, podria
cuestionarse sin la afectacién a la ley 19.724, lo mismo que las reglas del art. 24 en cuanto a
la ejecucion del inmueble y también las del art. 25 para la designacién de administrador
provisorio al terminarse la construccién. Por cierto, que todas estas disposiciones de la ley de
prehorizontalidad son aplicables a las ventas al costo o por administracién, por remisién del
primer apartado del art. 29 de ese ordenamiento, sin perjuicio de atender también a las previ-
siones especificas de los arts. 29 a 32, en general inaplicables si la obra fue terminada.
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Todo esto indica que, por determinacidn legislativa, la preexistencia de un boleto
respecto de la inscripcién del reglamento de copropiedad y administracién efectuada con
posterioridad, reclama la proteccién del régimen de prehorizontalidad que no queda descarta-
do con esa inscripcion posterior. Por tanto, la mora incurrida anteriormente no queda purgada
por este conducto.

IV - Es necesario recordar ciertas lineas de pensamiento que muestran la necesidad
‘de cumplir estrictamente con la ley de prehorizontalidad, lo que ya fue destacado por este
tribunal -aunque en composicidn parcialmente distinta- en el plenario antes citado

Otorgar el boleto de compraventa sin el mentado requisito previo significa colo-
carse en abierta rebeldia contra una disposicién legal imperativa, cuyo propésito tuitivo mo-
tiva que los tribunales deban emplear la mayor energia para exigir su cumplimiento. Por otro
lado nadie desconoce que se vive una época de contratos de adhesién y de transacciones
masivas, en la que para llegar a la vivienda se firman practicamente sin leer las llamadas
cldusulas generales. Cuando el legislador de nuestro tiempo capta esta situacion, y dicta la ley
19.724, es indudable que tiene como mira la proteccidn de la parte mas débil del contrato. Por
ello el juez no puede desproteger al adquirente. Todo lo expuesto, en modo alguno significa
desconocer que en ciertos casos ese adquirente pueda haber caido, a su vez, en una actitud que
signifique o pueda significar un ejercicio abusivo de su derecho. Ello no se niega, pues siem-
pre cabe la aplicacién del art. 1071 del Cod. Civil, que es una norma general(... cuando el
enajenante ofreciere contempordneamente la entrega de la posesién y la escrituracién, estas
prestaciones estuvieren expeditas y el comprador no tuviese derecho a resolver el contrato).
Pero en tanto no se dé esta...situacion, la... interpretacién...serd la expuesta en los considerandos
que anteceden. ...

V — Por ultimo, a juicio de esta mayoria no es incompatible con el estado horizon-
tal alcanzado con la inscripcién mencionada en la convocatoria la simultdnea o ulterior afec-
tacién al régimen de prehorizontalidad... (art. 889 del Cédigo Civil, norma que consagra -
entre otras la «perpetuatio obligationis»- como efecto de la mora). Quedaria, asi, transforma-
da la mora en incumplimiento definitivo, con los efectos imputados a esta nueva situacién
juridica.

VI - Por lo expuesto y como doctrina legal obligatoria (art. 303, C6d. Procesal), se
resuelve: La posterior inscripcion del reglamento de copropiedad y administracién en los
términos de la ley 13.512, no hace inaplicables los efectos de la falta de afectacion del bien al
régimen de prehorizontalidad e inscripcién de los respectivos boletos en el Registro de la
Propiedad que prevé la ley 19.724, salvo que el enajenante ofreciere contempordneamente la
entrega de la posesion y escrituracidn, estas prestaciones estuvieren expeditas y el comprador
no tuviese derecho a resolver el contrato... (La doctora Manuela T. Estevez Brasa en uso de
licencia,las vocalfas 6 y 10 vacantes. - Jorge H. Palmieri. - Jorge H. Alterini. - Alberto J.
Bueres. - José A. Martin de Mundo (en disidencia). - Eduardo A. Zannoni (en disidencia). -
Jorge Escuti Pizarro (en disidencia). - Rémulo E. M. Vernengo Prack. (en disidencia y por sus
fundamentos). - Santos Cifuentes (con ampliacién de fundamentos). - Agustin Durafiona y
Vedia. - Carlos Ambrosioni (en disidencia). - Osvaldo D. Mirés (en disidencia parcial y por
sus fundamentos). - Mario Calatayud (en disidencia parcial y por sus fundamentos). - Gusta-
vo Bossert (con ampliacién de fundamentos). - Ana Marfa Conde. - Moisés Nilve. - Ricardo
Burnichén. - Roberto E. Grecco. - Leopoldo Montes de Oca. (Sec.: José M. Scorta).

Disidencia. Los doctores Zannoni, de Mundo, Escuti Pizarro y Ambrosioni dije-
ron:

I -...el propietario de un terreno o una empresa que se propone COnstruir o estd
construyendo un edificio para enajenar sus unidades o pisos, a titulo oneroso, por el régimen
de la propiedad horizontal; este empresario o propietario ofrece en venta los pisos o unidades,
celebra promesas de venta, boletos de compraventa, e incorpora al circuito financiero de la
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obra las sumas que los compradores abonan a cuenta de precio; mds tarde, terminado el
edificio, se inscribe el reglamento de copropiedad y administracién; finalmente, se escrituran
las unidades en favor de los compradores, que, a su vez, integran el consorcio de copropieta-
rios: He aqui, sucintamente, la cronologia del tiempo material. Ocurre que el derecho posi-
tivo ha dotado a esta relacion negocial de una especial proteccion en favor de esos
adquirentes de unidades a construirse o en construccion. La ley 19.724, denominada de
«prehorizontalidad», permite que los contratos que se celebran para la adquisicién de
esas unidades trasciendan el efecto relativo de cualquier contrato y se constituyan en
titulos de un auténtico «ius ad rem». Porque, ciertamente, ademas del vinculo contrac-
tual que origina la promesa de venta, el boleto, la ley 19.724 incorpora positivamente el
dato de la oponibilidad de ese vinculo contractual a terceros, siempre y cuando se cum-
pla con la afectacién del inmueble en que se construira o se esta construyendo el edificio.
Con lo que dota al derecho de crédito de un efecto erga omnes que no tendria por la sola
fuerza del vinculo contractual (arts. 1195 y concs., Céd. Civil). Este «ius ad rem» o derecho
a la cosa crea una situacion juridica que si bien tiene por sustento y presupuesto un derecho
personal, salta la valla del art. 1195 y permite oponerlo a terceros. Es la misma situacion que
prevé el art. 1185 bis del Céd. Civi...

...Para que esta proteccion se haga efectiva, la ley 19.724 exige a quien se dispone
a comercializar los pisos o departamentos a construir o en construccién por el régimen de
propiedad horizontal que, en escritura publica, haga constar «su declaracién de voluntad de
afectar...y (la)transferencia del dominio de unidades por tal régimen» (art. 1°)...obliga al pro-
pietario a registrar la escritura de afectacién en el Registro de la Propiedad con lo que dicho
propietario queda inhibido para disponer del inmueble o para gravarlo en forma no autorizada
por la ley salvo previa desafectacién o retractacion (conf. arts. 4°, 6°y 7°) ...(y) a registrar los
contratos celebrados con los adquirentes, en el Registro de la Propiedad (art. 12)... este régi-
men de publicidad ...(adecuada oponibilidad a terceros), ha sido pensado fundamentalmente
en proteccién de los adquirentes... De tal suerte, el art. 12, citado, autoriza a los propios
adquirentes a registrar, en cualquier tiempo, su contrato.

I - El primer conflicto de intereses puede hacerse presente cuando el propietario
no ha afectado el inmueble al régimen de prehorizontalidad porque entonces los adquirentes
se ven imposibilitados de registrar sus propios contratos, y, consiguientemente, carecen de la
proteccién de la ley.... Precisando los alcances de esta disposicion, el fallo plenario de esta
Camara en «Cotton, Moisés D. c. Tutundjian, Simén» (28/2/79, E.D., t. 82, p. 141; Rev. LA
LEY, 1. 1979-A, p. 528 y 1. A., 1979-1, p. 559), ha interpretado que «el propietario enajenante
que no ha cumplido con la afectacién del inmueble al régimen de prehorizontalidad, y, en su
caso, con la inscripcién registral de los contratos que otorgare con relacidn a las unidades, no
puede reclamar a los adquirentes el cumplimiento de sus obligaciones o la resolucién del
contrato». De este modo quedé fijado el alcance del 2° parr. del art. 12 de la ley 19.724.

III - ... mientras para el propietario enajenante la afectacién del inmueble constitu-
ye una obligacién legal, para el adquirente la inscripcién de su contrato importa una mera
facultad. Pero como este tltimo no podria ejercer esa facultad si el inmueble no se hallare
previamente afectado, debera constituir en mora al propietario enajenante que no dio cumpli-
miento a su obligacion para poder sustraerse al cumplimiento de las suyas, emergentes del
contrato o del boleto, y para poder, en su caso, repeler cualquier exigencia del enajenante. Se
estd ante un caso claramente abarcado por el 2° pérr. del art. 509 del Céd. Civil, pues se trata
-la del enajenante- de una obligacién que no estd sujeta expresamente a un plazo, aunque él
resulta ticitamente de su naturaleza y de sus circunstancias... Si este modo de organizar la
proteccién a los adquirentes es suficientemente eficaz... es cuestion que no podemos
dilucidar aqui. (PARECERIA QUE NO LA ENTIENDEN SUFICIENTE).- ...Pero lo
cierto y concreto es que magiier la ley, es factible la comercializacién de pisos o departa-
mentos a construirse o en construccién sin que se cumplan sus disposiciones...(por lo
que) los adquirentes quedan, en los hechos, desprotegidos frente a la enajenacién total o
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parcial del inmueble, o frente a terceros que lo embargasen o en cuyo favor el propieta-
rio constituyese gravamenes que luego se ejecutan, o simplemente frente a quien, con
posterioridad, celebré otro contrato sobre el mismo piso o departamento recibiendo la
posesion del enajenante (arg. art. 12, tercer parrafo, ley 19.724), etcétera.

IV - Lo que es materia de debate en el presente acuerdo plenario presupone, sin
embargo, una situacién juridica distinta. La hipotesis parte de considerar que el edificio ya
esta construido, que se han matriculado las respectivas unidades o departamentos (conf. art.
13, ley 17.801), y que se ha inscripto el reglamento de copropiedad y administracion en el
Registro de la Propiedad, como lo dispone el art. 9° de la ley 13.512. Y la hipétesis en cues-
tién presupone que, con anterioridad, no se inscribié la afectacién del inmueble al régimen de
prehorizontalidad, y, como consecuencia, tampoco los contratos celebrados con los adquirentes.
Es menester, frente a semejante hipdtesis, precisar si el régimen de la llamada
«prehorizontalidad» sigue o no rigiendo o si, por el contrario, los efectos de la ley 19.724 han
quedado agotados y, de entonces...(se aplicarian) las normas generales aplicables a los contra-
tos... hay algo que no debe pasarse por alto. La hipétesis en anilisis -como ya se dijo-
presupone que con anterioridad no se afect6 el inmueble al régimen de prehorizontalidad
y que, por ende, tampoco los adquirentes de unidades -a la sazén ya matriculadas
registralmente e inscripto ¢l reglamento de copropiedad y administracién- gozaron de
la proteccion brindada por la ley 19.724. Es claro, no gozaron de la proteccién, porque
no quedé registralmente perfeccionado su derecho a la unidad por falta de afectacién
del inmueble, o por no haberse inscripto los contratos. Siendo asi, una primera conse-
cuencia resulta pristina: los adquirentes han estado «en descubierto» -permitasenos la
expresion-, desprotegidos durante toda la etapa que abarcé el lapso de la construccién.
Y esto, hayan o no constituido en mora al enajenante, hayan o no ejercido la facultad
que les otorgaba la norma del art. 12 de la ley 19.724. Que esto demuestra la insuficien-
cia del régimen de proteccion, de acuerdo.... implica considerar que ya ha quedado supera-
do cronolégicamente, la etapa de prehorizontalidad, que los pisos o departamentos ya estdn
construidos y matriculados, que el reglamento ha quedado inscripto. Si en el interin, algin
acreedor del enajenante embargd el inmueble, o si el enajenante gravé con hipoteca el terre-
no, o si algin acreedor ejecuta su crédito contra aquél afectando el inmueble, o si, mis atin, el
enajenante realiz6 nuevos contratos sobre las mismas unidades comprometidas ya con ante-
rioridad, etc., es indiscutible que los adquirentes no podran oponer su derecho a la cosa, su
«ius ad rem»... Apuntamos que constituye un error sostener que, en el caso, €l enajenante no
ha «purgado su mora». Es que la posterior inscripcion del reglamento de copropiedad y
administracion, torna al incumplimiento de la obligacion de afectar el inmueble al régi-
men de prehorizontalidad en un incumplimiento definitivo. Esto impide, de entonces en
mas, hablar de mora en el cumplimiento. Lo que si cabe es analizar si, no obstante aquel
incumplimiento, la posterior inscripcién del reglamento, modifica la relacién originaria.

V - Y es en este punto que debemos llamar la atencién sobre la que, al comienzo,
denominamos la cronologia de los sucesos. Como magistrados, llamados a emitir pronuncia-
miento con alcance de doctrina legal no debemos, en una actitud que podria calificarse de
reproche voluntarista, hacer girar la argumentacién sobre lo que el enajenante debié o no
hacer antes... Pues bien: el conflicto de intereses real, ése que esta implicito en la cuestién
a responder, es el del adquirente que, no obstante poder obtener el dominio de su unidad
en propiedad horizontal, que incluso puede haber sido requerido por el enajenante para
escriturarla, pretende hacer valer contra éste el incumplimiento de la obligacién de
afectar el inmueble al régimen de la ley 19.724 a los efectos de sustraerse del cumpli-
miento de las obligaciones a su cargo. Invoca, entonces, el 2° parr, del art. 12 de esa ley...
aduciendo que no esta en mora -lo que también es verdad-. Y si, frente a semejante
actitud, el enajenante que ofrece cumplir la prestacién a su cargo -entrega de la pose-
sion y transferencia del dominio de la unidad- se resiste a cumplirla efectivamente y
pretende resolver el contrato, volvera a la carga el adquirente y pretendera paralizar
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toda accién de aquél echando mano a la doctrina de «Cotton ¢/ Tutundjian». Mientras
tanto, demandara la escrituracion de la unidad, consignara -o no- las sumas deprecia-
das que debe, y se opondri a cualquier reconvencién del enajenante...adquirentes que,
durante el lapso de la construccién, no pueden materializar su derecho a la cosa, se lo
aplica a un momento distinto y diverso...cuando el reglamento de copropiedad esti
inscripto. Pero mas grave todavia: se lo aplica a quien esta en condiciones de cumplir la
prestacion a su cargo y entregar el bien que constituye el objeto de su obligacién -piso o
departamento- impidiéndosele exigir, como contraprestacion, las obligaciones a cargo
del adquirente. Por si esto fuera poco, se estd aplicando una norma que viene a consti-
tuir la sancion al enajenante...imposible..., pues, por hipétesis, el edificio ya esta cons-
truido y subdividido horizontalmente... Porque en ese afan loable de rescatar todo lo
valioso que trasciende del régimen de la ley 19.724 -régimen que, como hemos sefialado,
es perfectible- pretende proyectarlo a una situacién juridica que es ajena a ese régimen.
Si bien invoca la proteccién de los adquirentes, olvida que éstos estuvieron -por hipéte-
sis- desprotegidos durante todo el lapso de construccién del edificio y, al cabo, de lo que
se trata no es de reprochar el incumplimiento de las obligaciones del enajenante, sino de
tutelar ahora, los derechos y las obligaciones de las partes en base a la relacién contrac-
tual que los vincula... Por supuesto, la mayoria repudia el abuso del adquirente, y al
responder negativamente a la cuestién planteada como tema del acuerdo, deja a salvo la
inaplicabilidad del art. 12 de la ley 19.724 si, al invocarse por el adquirente, éste lo
hiciera excediendo los fines que tuvo en cuenta la ley al establecer la prerrogativa de
sustraerse al cumplimiento de las obligaciones (arg. art. 1071, Céd. Civil)...?

VI - Se ha sostenido que, no obstante la inscripeidn del reglamento de copro-
piedad y administracién en el Registro de la Propiedad, sigue operando, con virtualidad
propia la protecciéon al adquirente que resulta de la ley 19.724. Asi, por ejemplo, se
seiiala que el cumplimiento de los extremos que establece el art. 2° en punto al contenido
de la escritura piiblica de afectacién permite establecer el estado de ocupacion del in-
mueble y la inexistencia de deudas por impuestos, tasas o contribuciones, constancias
éstas que tienden a la seguridad del adquirente o futuro adquirente. Esto es verdad. Sin
embargo, como lo dijera el doctor Zannoni en su voto en la causa «Grutsky de Elias, A.
¢. Corypa, S. A. C. L. F. L. A. s/cumplimiento de contrato» (sentencia libre de la sala A,
nam. 5069 del 17/4/84), «ni las constancias de la escritura de afectacion garantizan que,
en el futuro, el estado de ocupacién se haya mantenido, o que no existan deudas por
impuestos, tasas o contribuciones al momento de la escrituracion, ni su omisién obstara
a que, de no existir ocupantes, deudas o gravamenes, la unidad pueda ser perfectamente
escriturada mas tarde»... esta minoria reitera que el supuesto de hecho constitutivo de
1a hipdtesis del plenario es que no existié afectacién del inmueble. Con lo que... (se trata
de) admitir, sencillamente, que... ¢l adquirente no estuvo amparado por él. Asi, enton-
ces, cuando el edificio ya esta concluido e inscripto el reglamento de copropiedad y
administracion no se trata de analizar la relacion de las partes en base a lo que fue o
debié ser, sino a lo que es.

VII - Desde luego que, a pesar de la inscripcién del reglamento, el enajenante
puede no estar en condiciones de cumplir su contrato por diversas causas: sea porque la
unidad no esta totalmente terminada, sea porque estd embargada, o porque reconoce
gravamenes o embargos o por cualquier otra causa. En supuestos tales rigen, en pleni-
tud, las normas generales: la exceptio non adimpleti contractus (arts. 510 y 1201, Céd.
Civil), resolucién por incumplimiento (art. 1204), etcétera. Pero...La mayoria se ha mos-
trado preocupada frente al caso en que el adquirente no pudiese ejercer (tales) defensas... en
razén de que, por cualquier circunstancia, el enajenante no esta todavia obligado a transferir
el dominio -v gr., vigencia de un plazo, no vencido- y sin embargo pretende compeler al
adquirente al cumplimiento...a partir de la inscripcién del reglamento de copropiedad y admi-
nistracion... Pero para proteger a ese adquirente no es menester aplicar ultra-activamente el
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régimen de prehorizontalidad. Si el edificio ya estd concluido, matriculadas las unidades e
inscripto en reglamento, y el comprador o adquirente teme, de entonces en mas, el futuro
incumplimiento del enajenante, estd autorizado a suspender el pago del precio. Pero no en
virtud del art. 12, 2° parr. de la ley 19.724, sino en razén de lo dispuesto por el art. 1425 del
C6d. Civil... (CNCiv., sala D, 7/10/70, J. A., 10-1971, p. 29),...(CNCiv., sala B, 30/10/57,
Rev. LA LEY, t. 89, p. 625; sala F, 16/5/63, Rev. LA LEY, t. 111, p. 252), etcétera.

VIII - Esta minorfa, finalmente, se hace cargo de la correcta interpretacién que
debe darse al art. 1°, inc. «d» de ]a ley 20.276, que también ha sido aludida por la mayoria en
apoyo de su tesis. Se sostiene que no es verdad que una vez inscripto el reglamento de copro-
piedad y administracién y afectado el edificio al régimen de propiedad horizontal no quepa
considerar aplicable el régimen de la ley de prehorizontalidad. El citado inc. d del art. 1°, ley
20.276, so6lo exceptia de ese régimen a los edificios que se afecten al régimen de la ley
13.512, «sin haberse comercializado previamente una o mas unidades». .. Mis... deberia co-
menzar por demostrarse que el Registro de la Propiedad admitirfa inscribir la prenorizontalidad
luego de haberse inscripto la horizontalidad: ;qué sentido tiene...

IX - Por estas consideraciones generales, los suscriptos entienden que debe respon-
derse afirmativamente a la cuestion propuesta para el acuerdo y en consecuencia propician
como doctrina legal obligatoria (art. 303, Céd. Procesal), que el tribunal resuelva que «la
posterior inscripcién del reglamento de copropiedad y administracién en los términos de la
ley 13.512, hace inaplicables los efectos de la falta de afectacién del bien al régimen de
prehorizontalidad e inscripcion de los respectivos boletos en el Registro de la Propiedad que
prevé la ley 19.724». - Eduardo A. Zannoni. - José A. Martin de Mundo. - Jorge Escuti
Pizarro. - Carlos E. Ambrosioni.

Fundamentos del doctor Vernengo Prack: El reglamento de copropiedad y ad-
ministracion y la prehorizontalidad...No debe hacerse violencia al espiritu y letra de la ley
(Corte Suprema Nacional, mayo de 1978, E. D, t. 79, p. 187).

I - Introduccién a la prehorizontalidad Se llama prehorizontalidad, a un sistema
de preferencias (art. 3875, Cod. Civil) a favor de los compradores de unidades futuras
de propiedad horizontal, otorgados para resguardar la prioridad de su crédito por
escrituracion contra: a) otros adquirentes; b) acreedores hipotecarios; c) otros acreedo-
res del vendedor, antes que éste transfiera su derecho real de propiedad horizontal a
aquéllos. El origen histérico inmediato en nuestro pafs, se origing a raiz de los perjuicios
colectivos que causaba la caida en estado de falencia del vendedor; ¢l hecho de hipotecar el
edificio (cuando estaba construido) luego de otorgados los boletos de venta que a su firma
estaban «libre de gravdmenes», pero luego el inmueble era ejecutado en block y aquellos que
querian conservar la unidad debian volver a adquirirla en el remate judicial del cobro hipote-
cario; el embargo, y pedido de venta podia provenir de otros acreedores del vendedor, mas
peligrosos porque no tenian sus derechos inscriptos en el registro de la propiedad, ni tenfan
por qué hacerlo. Los centros mas afectados fueron la Capital Federal, Rosario y Mar del
Plata... El fallo... (no privilegié al adquirente por boleto) Lozzi ¢. Socha, S. A., quiebra,
noviembre de 1967, Rev. LA LEY, t. 128, p. 925... y... se fundé - entre otros...- a que el
inmueble permanece en el dominio del enajenante atin habiendo firmado boleto de venta, y
que carecia de l6gica que la quiebra, del deudor empeore la situacién de los acreedores y
otorgue efectos juridicos en su contra, a hechos que antes de la quiebra eran ineficaces para
transferir la propiedad. Ya con anterioridad a ese fallo... el dec. 2977 del 6 de marzo de 1959,
que sometia a laley 12.830 todo lo que se refiriera a edificios a dividirse horizontalmente. Se
establecia una escritura «ptiblica declaratoria» (art. 2) efectuada por el propietario del inmue-
ble parecida a la afectacién de la 19.724, s6lo que en su art. 8°, establecia que todos los
contratos «deberan contener una clusula que subordine su validez a la inscripcién del instru-
mento en el Registro de la Propiedad». Luego, viene el dec.-ley 9032 del 10 de octubre de
1963, que simplifica el trdmite de la escritura de afectacion («escritura piiblica declaratoria»)
al establecer la presentacion directa del Propietario al Registro de 1a Propiedad con los recaudos
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correspondientes. (Es el mismo temperamento adoptado para el Bien de familia)...(y)
ejemplifica las excepciones a la escrituracién, y a este crédito sélo se la anteponen créditos
privilegiados... Es particularmente significativo que todos estos casos que el dec.-ley 9032
menciona como excepciones a la escrituracion, son caso de preferencia que por el Cédigo
Civil tienen privilegio sobre dicho crédito... Es a estas preferencias, a las que se refiere el art.
12 de la ley 19.724 si se la interpreta sin mutilar su texto: «En caso de falta de inscripcién de
los boletos (no de la escritura de afectacién) el vendedor pierde el derecho de preferencia, que
tiene contra el adquirente». En cambio el adquirente, conserva todas las preferencias que
tiene contra el vendedor aunque no se las pueda oponer a terceros y se resuma en una accion
por dafios y perjuicios... Sirva pues, esta introduccién para tener claro, que la
prehorizontalidad supone un conflicto de hecho entre el adquirente por boleto de una
unidad de propiedad horizontal y terceros adquirentes; terceros acreedores hipoteca-
rios o de otra indole y terceros que disputen de alguna manera la titularidad de la
propiedad horizontal a un adquirente con boleto inscripto o no inscripto. ...Lo que tiene
que quedar claro, es que la prehorizontalidad, por més que establezca directivas generales
para confeccionar boletos de compraventa en miras a su finalidad, para nada afecta el contra-
to de compraventa celebrado entre las partes...

II - La verdad y su investigacidn... Asi el contrato de compraventa de unidades
de propiedad horizontal es un dato del problema de la prehorizontalidad, pero no es el
«conflicto de prehorizontalidad» al que debe aplicarse la ley 19.724. El conflicto entre
comprador y vendedor por modalidades circunstanciales e incluso esenciales, debe ser
resuelto por el contrato y la legislaciéon supletoria del Cédigo Civil que de ninguna ma-
nera desprotege a ninguna de las partes. Sélo hay «caso» de prehorizontalidad, cuando
aparece un tercero disputando el dominio o el crédite por escrituracién al comprador de
unidades de propiedad horizontal. En el primero hay un tema de indole estrictamente con-
tractual entre partes. En el segundo hay un problema de preferencias o de privilegios entre
disputantes que pueden no haber contratado entre si: comprador adquirentes versus acreedor
hipotecario del vendedor..:: No sélo se ha violentado el texto legal, sino que se ha transforma-
do la «prehorizontalidad» en el recurso extorsivo e ilicito del comprador sin conflicto de
«prehorizontalidad», pero que no paga, pero se encuentra que los jueces confundiendo el
contrato de compraventa con el conflicto de acreedores a la escrituracion, le regalan al com-
prador incumplidor una mora «esencial» a su favor para legitimar su incumplimiento,
violdndose frontalmente con tal desinterpretacion el art. 17 de la Constitucién Nacional y
confiscandole el precio.

III - Los terceros, los contratos, la publicidad... No es pues, extraiio que al errar
el rumbo el primero que se abocé al tema de prehorizontalidad sin haberlo predigerido
Yy sin tener experiencia de su uso en la realidad, haya creado una tendencia que la escue-
la asimilé y comenzé a trabajar de inmediato en aquellas aguas. El error perdura, maxi-
me que las preferencias y los privilegios no era un tema apto para memoristas, que se
enredaban en las prelaciones. Pero hay més conceptos que no se tienen claros.. La forma
nada tiene que ver con la prueba de los actos juridicos. Menos, de los contratos. La forma
consiste en determinados ritos que hace que el contrato sea razonablemente oponible a un
tercero por contener visos de verosimilitud el principal hecho oponible. La forma es un con-
tenido de publicidad del contrato. No es cierto que sélo los derechos reales (art. 2505) nece-
sitan de cierta publicidad (posibilidad gnoseolégica de otros que no son parte) para ser oponibles
a terceros... Asi el contrato de cesién sélo debe hacerse por escrito (art. 1454), y el deudor
debe pagar el cesionario que le demanda el pago presenténdole sélo el instrumento privado de
la cesion... Sin embargo, la notificacién «por un acto piiblico» (art. 1467, Céd. Civil) sélo es
necesaria, cuando sobre el mismo crédito concurren uno o mds terceros embargantes del
cedente. En este caso, la fecha cierta es imprescindible para conocer (publicidad para terce-
ros) a quien paga bien... Y el riesgo lo asumié6 el comprador al conocer que no existia
escritura de afectacién.-
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IV. Efecto de la inscripcidn en el registro de la propiedad del reglamento de copro-
piedad y administracién Ya he mencionado en el plenario Cotton cudles son las disposiciones
registrales que permiten la inscripcién de los boletos de compraventa en el Registro de la
Propiedad, aun sin escritura de afectacién. En el plenario Discoli, varios integrantes de la
mayoria votaron porque podian inscribirse en el Registro de la Propiedad derechos personales
como los emergentes del contrato de cesién de derechos hereditarios... Segiin uno de los
distinguidos colegas de la mayoria, ello no era posible... miaxime que en la Provincia de
Buenos Aires existe una vieja ley que permite la inscripcién de lotes como «prometidos de
venta» aun antes de la sancién de la ley 14.005, y tal criterio debe l6gicamente mantenerse
con relacién a unidades de propiedad horizontal. Lo que cuenta es que el plazo esencial
erréneamente invocado en Cotton desde el punto de vista conceptual, quedé fuera de toda
duda con el art. 3 de la ley 20.276 en el cual se autorizé al Registro de la Propiedad a otorgar

alos propietarios ampliaciones del plazo por resolucién fundada (ver art. 6) otorgados inicial-
~ mente sélo por noventa dias. Ello porque también el Cotton y en fallos sucesivos se pasa por
alto, otro péarrafo del art. 12 que textualmente especifica: «El adquirente puede en cualquier
tiempo, registrar el contrato»... Las aplicacienes de la ley de prehorizontalidad sin haber
habido «caso» para dejar sin efecto compras al costo; o para haber sancionado al inter-
mediario como el caso de la sala D, constituyen graves errores pues de tal manera apli-
cando obligatoriamente la ley 19.724 por considerar que «es de orden piiblico» no se
necesitaria inscripcion ni afectacion y constituiria un estatuto obligatorio para toda
comercializacidén de algiin supuesto de propiedad horizontal: cocheras, vivienda, ofici-
nas, etcétera... y ademds, la supuesta sancién del art. 12 es especificamente para los
«contratos no registrados» no para los que no tienen escritura de afectacion, a partir de
la inscripcion en el registro inmobiliario del reglamento puede abrirse el régimen pre-
ventivo (de seguro contra otros inscribientes) de la prehorizontalidad,... Mucho menos,
cuando existe Reglamento que permite la anotacion de los boletos en forma mas precisa
que la escritura de afectacién, el comprador puede solicitar resolucién del contrato de
compraventa, dado que: a) Este es ajeno al régimen de la prehorizontalidad: b) Aun
cuando se considerara que los fuera, la razén de ser de la ley 19.724 es garantizar la
escrituracion de las unidades frente a disputantes de la misma, no a obtener ganancias
demandado resoluciones ...Para que se entienda mejor, no puede el comprador de una
unidad de propiedad horizontal que sabia que no tenia escritura de afectacion afirmar;
«no te pago porque durante la construccién del edificio y el tramite de afectacion a la
propiedad horizontal, no resguardaste nuestras relaciones con un mecanismo publicita-
rio (inscripcion en el Registro) antiacreedores tuyos, que eventualmente me disputarian
la unidad». Mucho menos, cuando en la contestacion de la demanda se ofrece la
escrituracion o se solicita la reconvencién por falta de pago o incumplimiento del com-
prador de obligaciones del contrato de compraventa, sin que haya aparecido ni de cer-
ca, y ni en el horizonte, acreedor o tercero alguno que dispute al adquirente el derecho
real de propiedad horizontal.

‘ V - Desinterpretaciones de la ley de prehorizontalidad Lo dinico que puede que-
dar vigente del sistema de prehorizontalidad después de otorgado el Reglamento, y ello
no con uniformidad de opiniones, es el famoso articulo 12 de la misma, en tanto exista
colisién entre un boleto de compraventa registrado contra una escritura de venta de la
unidad otorgada a favor de un tercero e inscripta también en el registro. Todavia ese
caso, suscitard entre los jueces controversias, sobre publicidad como la suscité en su momen-
to «escritura inscripcién» versus «boleto-posesién» de acuerdo a la nueva redaccién desde
1968 del art. 2355. (Erudito voto del doctor Alterini ya citado en favor de lo 1iltimo) (Blitz
Kaiz ¢. Tormo S. P/76 E. D., 1. 72, p- 383 -Rev. LA LEY, 1977-A, 518-).... Para defender la
indefendible tesis Cotton, frente al avance de la mala fe de los compradores que no
pagaban, y la tendencia jurisprudencial que llegé hasta la Excma. Corte Suprema Na-
cional, que, para restablecer el equilibrio de las partes, equiparé el Reglamento de Co-
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propiedad y Administracién a la problematica escritura de afectacién, la Excelentisima
sala C, efectia un confuso cambio en la naturaleza de su argumentacién y afirma que el
incumplidor de afectacién le es aplicable toda la ley 19.724. ... Todo lo referente al admi-
nistrador provisorio (art. 25); aplicacidn del reglamento provisorio (art. 28); créditos hipote-
carios (art. 22); ejecucion, (art. 24) y todas modalidades especiales de engorrosa por las con-
formidades multitudinarias, y poco eficaz aplicacion, quedan todas sin efecto al aparecer el
reglamento de copropiedad y administracion con su administrador definitivo, con su sistema
de hipoteca sobre unidades del Cédigo Civil; desaparece la hip6tesis de «paralizacién» por-
que el Reglamento supone el edificio terminado. Es posible la determinacién del «costo»,
sujeto a los reajuste previamente estimados también por haberse concluido el edificio; esta
vez serdn por.saldos impagos y no por aumento de costos. El inc. d) de la ley 20.276 que
exime del régimen de prehorizontalidad (porque con ella no se funcionaba sumariamente y
los costos crecian), los edificios que se afecten al régimen de la ley 13.512 en lo sucesivo.
(Desde abril de 1973). La excepcion, que debe interpretarse con criterio restrictivo, era que si
se habfa comercializado antes una o mas unidades, pero siempre referida a que las unidades
comercializadas hubiesen inscripto sus boletos, o a 1o sumo, hubieran tenido fecha cierta
anterior a su conflicto de oponibilidad a terceros de su pretension de escrituracién de la pro-
piedad horizontal. De otra manera, era igual que se hubiesen comercializado o no, varias
unidades porque la afectacién del edificio significaba la existencia del reglamento, y la posi-
bilidad inmediata de escriturar o embargar por el comprador, es decir quedar sometida al
régimen comin de cualquier compraventa de inmuebles que no demora cuarenta meses en
construirse.... Para concluir, lo referente a los beneficios de la escritura de afectacion
sobre el estado de ocupacion del inmueble, y la inexistencia de tasas, contribuciones, o
deudas por impuestos, dan una idea de la inexperiencia e ingenuidad con que se maneja
la materia. La cronica diaria da cuenta de gente que se apodera de edificios, por un
problema de escasez que Cotton fomenta, y eso no lo puede evitar una escritura de
afectacion labrada en una Escribania mientras se comenzaba el foso del edificio. Por
mas que Juego de terminado el edificio la misma diera cuenta del estado de ocupacién,
ello estaria referido a una fecha y no lo garantizaria para el dia siguiente. No. No es la
forma de evitar «sorpresas a los adquirentes» la realizacién de la escritura de afecta-
cion. Quizd una medida de no innovar notificada al encargado luego de otorgado el reglamen-
to (para individualizar con precisién la unidad) sea mas afectiva, aunque no del todo. Con
relacidn a los impuestos, es mayor garantia la escritura que instrumenta el Reglamento que
forma parte del titulo de la Propiedad horizontal, que el ex-titular debe justificar su pago. De
todas maneras, las disposiciones de la ley 22.427 (art. 4) establecen que, el periodo anterior al
régimen de subdivisién de la ley 13.512 del edificio en block, no se considerard «deuda
liquida y exigible» a los efectos de la percepcién de los mismos por parte de los adquirentes.
En una palabra, los grandes peligros de la comercializacion de unidades futuras, des-
aparecen cuando se termina el edificio y el mismo queda afectado a la propiedad hori-
zontal por la inscripcion de su reglamento de copropiedad y administraciéon. Ello no
quiere decir que desaparezcan todos los problemas juridicos sobre el sistema, pero desapare-
cen los peligros grandes, previstos por la ley de prehorizontalidad, pero que no son soluciona-
dos por ella, ni por la solucién inconstitucional del plenario Cotton. Cuando el poliedro de
espacio aéreo del iltimo piso se recubre de mamposteria, y se concluyen las partes co-
munes como para poder ser mencionadas en la escritura llamada Reglamento de Co-
propiedad y Administracién, todos entienden que la realidad social ha cambiado: del
propietario, de los adquirentes, de los constructores, del barrio, de los gremios que han
participado en la construccion, para el Registro de la Propiedad que inscribié ya el
reglamento. Sélo los jueces se quedan en la prehistoria de la construccion del edificio,
queriendo sancionar por situaciones que no ocurrieron, o por perjuicios eventuales que
no tuvieron lugar, y que ahora, en el momento del pleito tampoco han sido invocados.
VI. Clara violacién a la propiedad privada por tergiversacion y mutilacién del
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derecho vigente. El art. 19 de la Constitucion Nacional establece que: «Ningun habitante de la
Nacién sera obligado a hacer lo que no manda la ley, ni privado de lo que ella no prohibe». De
ahi que la ley 19.724 establezca que el propietario que no otorgara la escritura de afectacidn,
perderd sus derechos de preferencia contra el adquirente, aunque no lo esté con respecto al
vendedor... Ya hemos visto cudles son algunas de las preferencias que el vendedor tiene sobre
el precio con relacién a otros acreedores y qué perderia en caso de no registro. Con relacién a
las del comprador con relacion al vendedor la méas importante es la del art. 3269, ya que si
tiene boleto y posesion puede ser preferido en la escrituracién a cualquier otro adquirente que
no la tuviera. También si ha embargado en base al art. 218 del C6d. Procesal tendria también
prioridad para hacer efectivo su crédito por escrituracién si no mediara concurso. Por otro
lado, también se prescinde del texto del articulo 12, en la medida que éste dispone: «El
adquirente puede en cualquier tiempo registrar el contrato» (art. 12, 1° parrafo in fine)... Sin
embargo, la doctrina del presente y de su antecedente Cotton viola frontalmente la pro-
piedad adquirida en virtud de un contrato sin tercero oponente, confiscando, sin indem-
nizacién al enajenante materiales, trabajo, honorarios, y organizacion, al negarle ac-
ci6én para reclamar el precio a su cocontratante, por una interferencia de terceros que
no ocurrid, y por un daifio que no se produjo... Lo patrimonialmente adquirido por via
contractual, es propiedad en los términos del art. 17 de la Constitucion Nacional como lo ha
resuelto reiteradamente la Excma. Corte Suprema Nacional (Ver Lena Paz 1944-IV-Secc.
Doc. p. 67 de J. A.). Segun el presente Plenario y el antecedente Cotton, aun sin ocurrir
interferencia de terceros (a pesar de tener el comprador una accién por eviccion 2118 y
2121 especificamente del Céd. Civil) por el mero acontecer de no publicitar el boleto de
compraventa durante la construccion del edificio, el vendedor carece de accién alguna
contra el comprador (no puede ni reclamarle el precio; ni resolver el contrato; ni ejercer
ninguno de los derechos emergentes del contrato que nada tiene que ver con los terce-
ros). No asi el comprador que puede demandar al vendedor por escrituracién, no pu-
diendo este Gltimo reconvenir porque ha sido confiscado su derecho por la ley 19.724
Jjunto con el material que puso en el edificio, los intereses que tiene que pagar a terceros
por la falta de pago de su comprador, la mano de obra, los honorarios del Director,
impuestos pagados, organizacion, publicidad, etcétera. Es decir, el contrato es vilido.
Pero sélo puede pedir su cumplimiento o su resolucion sélo una parte... Voto porque la
inscripcion en el Registro del Reglamento de Copropiedad y Administracion, hace innecesa-
ria la escritura de afectacién y al poder optarse por parte de los adquirentes por la inscripcién
de los boletos u otras medidas publicitarias preventivas corre por su cuenta y riesgo su
oponibilidad a terceros. - Rémulo E. M. Vernengo Prack.

Disidencia parcial y fundamentos de los doctores Calatayud y Miras:... Hemos
tenido oportunidad de sostener que se trata de un presupuesto de procedibilidad de la accién
que -al no concurrir- impide su ejercicio, hillese o no el primero incurso en situacién de mora
(conf. sala E, «in re»: L. 287.362, «Bece S. A. C. I. F. A. c. Aranalfe S. A.C. . L. F. s/
sumario», del 28 de octubre de 1983; L. 279.936, «Ditsch c. Edificadora Atldntica S. R. L. s/
cumplimiento de contrato», del 10 de mayo de 1982; L. 4477 del 25 de abril de 1984, en
autos: «Prince S. A. c. Néctar, S. R. L. s/escrituracién»). ..Estd claro que el incumplidor
moroso sélo puede revertir ese estado (la denominada «purga» de la mora) con el cumpli-
miento de la misma obligacién y no de otra. Por ello nos resulta natural compartir con la
mayoria las consideraciones acerca de las responsabilidades que se hayan derivado en el caso
concreto de la falta de afectacidn del inmueble a aquel régimen, las que consideramos subsis-
tentes a pesar de la inscripcion del reglamento de copropiedad y administracién segiin la ley
13.512, asf como también subsiste la aplicabilidad de las normas pertinentes de la ley 19.724,
en hipétesis como las ejemplificadas en el voto mayoritario (v. gr. el art. 15, por dar un
ejemplo de la mayor trascendencia). Sin embargo, las obligaciones de hacer tradicién de la
unidad comprometida en venta y de celebrar la escritura pdblica con el adquirente, constitu-
yen para éste la finalidad misma del negocio juridico en el que se ha embarcado a cambio de
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un precio, siendo el estado de prehorizontalidad -desde este 4ngulo- un paso intermedio (me-
dio para preservar el cumplimiento del fin), razén por la cual aquella conclusidn técnicamen-
te impecable de la mayoria debe ceder cuando el ofrecimiento de otorgar la posesién y la
escrituracién se pudiere cumplir inmediatamente y las referidas prestaciones se hallaren ex-
peditas, como puntualiza -pero sin el alcance que le vamos a asignar- el mencionado voto. Es
que, en los hechos, 1a situacién se presenta -en lo que a las mentadas prestaciones atafie-
como si se hubiese cumplido con la prehorizontalidad -el enajenante ha preservado la
integridad del crédito del comprador-, razén por la cual una hermenéutica finalista
impide considerar que el padecimiento de la prohibicién de demandar tampoco pueda
revertirse en este caso. Cuando las obligaciones se encuentran encadenadas en relacién
de medio a fin, el cumplimiento de la Wltima quita relevancia a la insatisfaccién de la
anterior y por eso compurga el estado de mora, si éste se ha producido, sin perjuicio de
la subsistencia de las restantes responsabilidades de otra indole -reiteramos- que haya
podido generar el incumplimiento. Por todo ello, sostenemos que en este caso, y sélo en
él, 1a prohibicion del segundo péarrafo del art. 12 de la ley 19.724 que -segiin el recorda-
do fallo plenario- impide al enajenante demandar, deja de ser aplicable. El vendedor no
s6lo puede actuar extrajudicialmente -limitacién insita en el voto mayoritario, porque no se le
permite revertir su situacion de mora-, sino que su ofrecimiento, de ser resistido, puede ser
viabilizado en sede judicial... Por estas breves consideraciones, proponemos como respuesta
al interrogante que ha motivado este acuerdo plenario, lo siguiente: «No. La posterior ins-
cripcion del reglamento de copropiedad y administracién en los términos de la ley 13.512,
no hace inaplicables los efectos de la falta de afectacién del bien al régimen de
prehorizontalidad e inscripcion de los respectivos boletos en el Registro de la Propiedad
que prevé la ley 19.724, con excepcion de la prohibiciéon del segundo parrafo del art. 12,
y siempre que el enajenante ofreciere contemporineamente la posesién y escrituracion,
y estas prestaciones estuvieren expeditas». Mario P. Calatayud. - - Osvaldo D. Mirds. Am-
pliacién de fundamentos del doctor Zannoni:

I. He de agregar algunas ideas a los fundamentos que hemos expuesto y suscripto
conjuntamente los colegas que quedamos en minoria en este acuerdo. Tales ideas reafirman
mi conviccidn de que, por aplicacién del derecho vigente, no cabe sino la respuesta afirmativa
a la pregunta que plantea la convocatoria al plenario.

II. Debo, ante todo, expresar que a mi entender el régimen de la ley 19.724, deno-
minada de «prehorizontalidad», no constituye -pudiendo serlo «de lege ferenda»- un
estatuto legal orgdnico e imperativo regulador de la contratacion que tiene por objeto la
adquisicién de departamentos en propiedad horizontal que han de construirse o estin
en construccion. S6lo de esta forma podrian compartirse varios de los argumentos de la
mayoria los que, acepto, reconocen una noble inspiracion de proteccién al adquirente...
Se sostiene, por ejemplo, que 1a ley 19.724 es de orden piblico y que los derechos y deberes
que otorga e impone, respectivamente, a los adquirentes y enajenantes, son irrenunciables. Yo
pregunto: ;todas las disposiciones de la ley -sus treinta y siete articulos- son de orden puibli-
co? Si se me responde afirmativamente debo considerar que todo contrato de adquisi-
cion de departamentos en construccién o a construirse que se celebre sin haberse pre-
viamente afectado el inmueble al régimen de prehorizontalidad, es nulo y de nulidad
absoluta (art. 1047, Céd. Civil). Desde luego: si, segiin el art. 13, inc. ¢) de la ley, los
contratos de enajenacion o adjudicacién de unidades deben contener «constancia de la
escritura de afectacién, de su anotacién y de que en poder del escribano obra copia
simple certificada para el adquirente», me atrevo a calificar -si esta disposicién es de
orden piblico, imperativa- de nulos, y, reitero, de nulidad absoluta, todos los contratos
que se concluyen por los propietarios o enajenantes de unidades a construirse o en cons-
truccién que no han afectado previamente el inmueble como lo manda el art. 1° de la ley
19.724.'Y, de abhi en mds, es consiguientemente nula la cesién de esos contratos (arg. art.
17, ley citada), inoperante -es obvio- la resolucién que pudiere plantear el adquirente
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(arg. art. 18), etcétera. Si tal fuese el contexto hermenéutico, no estariamos debatiendo el
tema que nos convoca en este acuerdo plenario. A lo sumo la cuestién radicaria en respon-
der si los jueces deben, de oficio, declarar la nulidad de esos contratos por aplicacion del
art. 1047 del Céd. Civil. La ley 19.724 no tiene semejantes alcances. No los tiene, pre-
cisamente porque su art. 12, segundo parrafo, permite inferir que los contrates celebra-
dos a pesar de no haber el enajenante afectado previamente el inmueble, y haberse
inscripto en el Registro de la Propiedad, son valides: «los contratos no registrados -dice
la norma- no dan derecho al propietario contra el adquirente, pero si a éste contra el
enajenante, sin perjuicio de no ser oponibles a terceros». He aqui un singular supuesto
de inoponibilidad para una de las partes del contrato valido. De esto se trata. Es el
medio de que se ha valido el legislador para compeler al propietario enajenante a no
contratar sin, previamente, afectar el inmueble y mas tarde registrar los contratos. ;Ha
sido suficiente este modo de proteccion al adquirente? Me atrevo a responder que no.
No, porque no ataca los males y vicios que muestra la practica negocial por sus causas. Y la
causa, la verdadera causa de la desproteccién del adquirente de pisos o departamentos, es que
la obra proyectada y publicitada pueda ser aprobada y ejecutada sin que el propietario o
empresario haya afectado el inmueble al régimen de prehorizontalidad previsto por la ley
19.724. Si asfi fuese toda construccién emprendida sin previa afectacién del inmueble habrfa
de ser considerada clandestina, con los efectos consiguientes. Y, entonces si, tendria asidero el
estatuto legal imperativo y de orden puiblico, orgénico, a que aspira. Pero se ve claramente, el
legislador de la ley 19.724 no ha querido -o no ha podido- llegar tan lejos.

III. Dejo estas meditaciones de lege ferenda que me sirven para una inmediata
reflexion. Del contexto limitado - pero auténtico- de la ley de prehorizontalidad no re-
sulta que la contratacién que tiene por objeto departamentos en construccién o a cons-
truirse asuma caracteres tipicos distintivos que la aparten de las normas generales apli-
cables a la contratacién inmobiliaria, o que, como sucede con la ley 14.005 por ejemplo,
se hayan establecido imperativamente excepciones a esas normas generales. ..Nada de
eso. La contratacidn es la habitual, sélo que si el inmueble ha sido previamente afectado a la
subdivisién y transferencia de dominio de las unidades por el régimen de la ley 13.512, y si,
ademads, los contratos celebrados en relacion a esas unidades son inscriptos en el Registro de
la Propiedad (arts. 1°y 12, ley 19.724), se confiere al adquirente un «ius ad rem», oponible a
terceros. Ademds queda garantizado para ese adquirente que el propietario no podré gravar -
hipotecar- el inmueble sin ser notificado de ello (art. 19), pues la hipoteca no le serd oponible
(art. 21). Y aun cuando le fuere oponible, por haber sido constituida legalmente, el adquirente
tiene los derechos que emergen de los arts. 22 a 24, que le permiten dejar a salvo el derecho a
obtener el dominio sobre su unidad. Por supuesto que la reglamentacién legal no se agota con
esto: la ley ha pretendido organizar la que yo denominaria «situacién juridica de
prehorizontalidad», con su reglamento (art. 3°, inc. «e» y 28), facultades de contralor de la
obra mediante su interventor (art. 27), la posibilidad de obtener la adjudicacién del inmueble
en condominio si la obra se paralizase durante mas de seis meses por causas imputables al
propietario sin estar en quiebra o concurso (art. 30), etcétera. Cémo no destacar, también, la
garantia que representa para el adquirente las constancias exigidas en la escritura de afecta-
cién (arts. 2° y 3°), cuya copia tiene derecho a obtener (art. 5°) y de cuya existencia deben dar
cuenta los contratos de enajenacion o adjudicacion (arts. 8°, inc. ¢ y 13, inc. d). A pesar de
todo, y tal como se legisla, la construccién de edificios y la oferta y enajenacién de futuras
unidades o departamentos puede realizarse sin, previamente, darse cumplimiento a las exi-
gencias legales. La situacién de prehorizontalidad, como la he denominado, existe natural-
mente pero sin la adecuada publicidad registral. Cualquier adquirente tiene derecho a exigir
del propietario enajenante que €ste otorgue la escritura de afectacién y que inscriba el contra-
to. Si no lo hace, queda constituido en mora, y la sancion legal consiste en facultar al adquirente
para suspender el cumplimiento de sus obligaciones (art. 12, 2° parr.), o en resolver el contra-
to (art. 1204, Céd. Civil). A su vez, el enajenante estd privado de accionar contra el adquirente
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que suspendi6 el cumplimiento de sus obligaciones. Advirtamos que esta situacion de
prehorizontalidad no sélo es fuente de relaciones juridicas entre las partes - enajenante y
adquirentes- sino también frente a terceros. Si el inmueble ha sido objeto de la afectacion que
prevé el art. 1° de la ley y los contratos han sido debidamente registrados se perfecciona el
derecho a la cosa, oponible a terceros. En caso contrario, no. Nadie duda que si un acreedor
embargante pretende rematar el inmueble no afectado, esa pretension prevalecerd sobre el
derecho del adquirente cuyo contrato no fue -desde luego- inscripto. Nadie duda que si el
propietario constituyé una hipoteca sobre el bien que no afectd, el acreedor hipotecario pre-
valecerd sobre el adquirente. Nadie dudar4 que si el propietario enajena la misma unidad a un
tercero y éste obtiene mds tarde la posesion, serd preferido al adquirente anterior. Denoto,
pues, que si bien la falta de afectacién permite al adquirente asumir una actitud exigen-
te frente al enajenante, no tiene medios para suplir su claudicacién y no quedar expues-
to a los riesgos consiguientes frente a terceros, salvo que opte por resolver el contrato.

I'V. Sin embargo, la falta de afectacién del inmueble al régimen de prehorizontalidad
no obsta que el edificio se concluya y el reglamento de copropiedad y administracién que
prevé el art. 9° de la ley 13.512 se inscriba. Con ello queda agotada la situacién de
prehorizontalidad. Pues bien, la cuestién consiste en saber si los efectos de la falta de afecta-
cién anterior del inmueble al régimen de prehorizontalidad y de la falta de inscripcion de los
contratos de enajenacién o adjudicacion de las unidades, son los que prevé laley 19.724. Creo

"que la respuesta debe tener en cuenta que tales efectos pueden ser planteados en relacion a las
partes (enajenante y adquirentes) y frente a terceros. a) Entre las partes, es claro que la matri-
culacidn registral de las unidades y la inscripcién del reglamento de copropiedad y adminis-
tracitn ha puesto fin a la etapa de prehorizontalidad. A partir de entonces el enajenante estd
obligado a transferir el dominio de las unidades construidas a los adquirentes y éstos, natural-
mente, a pagar su precio. Seria absurdo extender la aplicacién del art. 12 de laley 19.724, que
tiene en cuenta al adquirente de una unidad «futura», en favor del adquirente de una unidad
construida, diandole accién para pretender la transmisién del dominio pero facultdndolo a no
pagar su precio. Porque la proteccién que brinda el segundo parrafo del art. 12 presupone -
estd implicito- que el adquirente soporta incertidumbre acerca de la efectiva iniciacion, prose-
cucién y terminacién del edificio, es decir de la obra. Tal incertidumbre no existe ya. Puede
ocurrir que a pesar de ello, el enajenante no cumpla con la obligacidon de transferir el dominio.
En ese caso, no es que le esté vedado por el art. 12 accionar contra el adquirente, sino en razén
de lo dispuesto por el art. 1201 del Céd. Civil. b) Frente a terceros, el adquirente se encuentra
en la misma situacién que se encontraba durante la etapa de prehorizontalidad, mientras no le
sea transmitido el dominio de su unidad.....

V. Si se responde afirmativamente a la cuestion planteada en el plenario se priva al
adquirente, incluso, de la proteccién que otras normas generales puedan otorgarle frente a
terceros. Asi, v. gr., la inoponibilidad emergente del segundo parrafo del art. 12 de la ley
19.724, impediria al adquirente invocar su derecho frente al concurso o la quiebra del enajenante
si ha pagado el 25 % del precio en las condiciones previstas por los arts. 1185 bis del Céd.
Civil y 150 de la ley 19.551. Podria llegar a sostenerse, incluso, que la ultraactividad del
citado art. 12 impediria al adquirente por boleto, que ha obtenido la posesién de su
unidad, oponer la publicidad posesoria frente a un acreedor hipotecario posterior. A
estos resultados disvaliosos conduce la respuesta afirmativa que propone la mayoria de
los colegas en este acuerdo.

VI. Se ha sefialado que la posterior inscripcidén del reglamento de copropledad y
administracidn en los términos de la ley 13.512 no purga la mora del enajenante respecto del
incumplimiento de su obligacion de afectar el inmueble y que, en consecuencia, su mora le
impide exigir el cumplimiento de las prestaciones a cargo del adquirente... Quiz4 se tiene en
consideracion que la inscripcién del reglamento de copropiedad y administracidn respecto de
unidades ya matriculadas en el Registro de la Propiedad carece del efecto que, en proteccién
de los adquirentes, posee la afectacién del inmueble al régimen de prehorizontalidad y la
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subsiguiente inscripcién de los contratos... Si esas unidades ya estdn construidas y se ha inscripto
el reglamento de copropiedad y administracidn, el riesgo que representa una obra ain no
comenzada, s6lo iniciada, o en ejecucion, no existe ya. Parece razonable entonces, colocar a
las partes de la contratacién frente a esta nueva situacién juridica en la posicién que respecti-
vamente tienen y con las garantias que las normas generales les acuerdan (repito: arts. 510,
1201, 1204, 1425 y concs., Céd. Civil). En dltimo término y aunque se admita que el enajenante
no ha purgado su mora, el incumplimiento de la obligacién que le imponia la ley 19.724 ser4,
ya, definitivo a partir de que el reglamento de copropiedad y administracion se inscriba. Si el
adquirente ha sufrido dafios en razén de ese incumplimiento, tendrd derecho a reclamarlos y
a ser resarcido (arts. 505, inc. 3° y 508, Céd. Civil). ..Eduardo A. Zannoni.

Ampliacién de fundamentos del doctor Bossert, al voto de la mayoria: Ademads de
las razones ya expuestas en el voto de la mayoria, destaco que al prolongarse los efectos
derivados del incumplimiento al régimen de prehorizontalidad, el vendedor, en virtud del art.
12 de la ley 19.724, no podra pedir la resolucién del contrato frente al comprador que, tal vez
en virtud de aquel incumplimiento, interrumpié sus pagos; ésta es una de las consecuencias
donde con especial nitidez se delinea el propésito tuitivo de la citada ley, el cual se veria
frustrado si, por el mero hecho de la inscripcion del reglamento, pudiese el vendedor
incumplidor pedir la resolucién del contrato. Adviértase que, por el contrario, dicha posibili-
dad asistirfa al vendedor si, tras la inscripcién, se tornaran inaplicables los efectos contempla-
dos en la ley 19.724, rigiendo en su reemplazo, los principios generales (art. 1204, Céd.
Civil). La salvedad que el voto de la mayoria incluye en tltimo término, posibilita al vende-
dor exigir no la resolucidn pero si el cumplimiento del contrato. A la invocacién del art. 1071
que el voto contiene, considero que no es ocioso agregar que esta solucion se adecua a los
principios generales atinentes a la mora, ya que entre los efectos que la mora acarrea al deu-
dor no figura la pérdida del derecho a cumplir tardiamente (conf. Moisset de Espanés, «Mora
del acreedor», J. A. 1977-11, p. 707; Ramella, «La resolucién niim. 77»; Llambias, «Obliga-
ciones», nim. 133 bis; Wayar, «Tratado de la mora», ps. 621 y 601; Bustamante Alsina,
«Teoria general de la responsabilidad civil», nim. 234; CNCiv., sala A, 8/8/76,E. D., t. 68, p.
166; idem, sala D, 23/9/69, Rev. LA LEY, t. 138, p. 847): en este caso, el vendedor se propone
cumplir con el objeto de su obligacién principal, consistente en la entrega de la posesion y la
escrituracién, en tanto que la afectacién del terreno al régimen de la ley 19.724 y la inscrip-
cién del boleto representan una obligacién accesoria, destinada a asegurar el cumplimiento de
la obligacién principal (arts. 523 y 524, Céd. Civil), por més que su fuente no sea convencio-
nal sino legal (Busso, III p. 431); y sabemos que la extincién de la obligacién principal,
conforme al art. 525, determina la extincién de la obligacién accesoria. Por otra parte, la
buena fe negocial que protege el art. 1198, indica la pertinencia de esta solucidn, ya que se la
contrariarfa si se admitiese que el comprador, «que no tuviese derecho a resolver el contrato»
pudiera dilatar indefinidamente y a su exclusiva voluntad el cumplimiento de aquél. - Gusta-
vo Bossert. Ampliacion de fundamentos del doctor Cifuentes: Por compartir los expuestos
por el doctor Bossert, en el mismo sentido voto y hago mia su ampliacién de fundamentos. -
Santos Cifuentes. Por lo que resulta del acuerdo que antecede, se declara que: la poste-
rior inscripcién del reglamento de copropiedad y administracion en los términos de la
ley 13.512, no hace inaplicables los efectos de la falta de afectacién del bien al régimen
de prehorizontalidad e inscripcion de los respectivos boletos en el Registro de la Propie-
dad que prevé la ley 19.724, salvo que el enajenante ofreciere contemporaneamente la
entrega de la posesion y escrituracion, estas prestaciones estuvieren expeditas y el com-
prador no tuviese derecho a resolver el contrario. - Jorge H. Palmieri. - Jorge H. Alterini.
- Alberto J. Bueres. - Eduardo A. Zannoni (en disidencia). - José A. Martin de Mundo (en
disidencia). - Jorge Escuti Pizarro (en disidencia). - Rémulo E. M. Vernengo Prack (en disi-
dencia y por sus fundamentos). - Santos Cifuentes (con ampliacién de fundamentos). - Agustin
Durafiona y Vedia. - Carlos Ambrosioni (en disidencia). - Osvaldo D. Mirés (en disidencia
parcial y por sus fundamentos). - Mario Calatayud (en disidencia parcial y por sus fundamen-
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tos). - Gustavo Bossert (con ampliacién de fundamentos). - Ana M. Conde. - Moisés Nilve. -
Ricardo Burnichén. - Roberto E. Grecco. - Leopoldo Montes de Oca. (Sec.: José M. Scorta).

HYPERLINK «mailto:argentina@derecho.org» Envie sus Notas de Prensa a vLex Argenti-
na.
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ESCRIBANAS...

“Todas las Escribanas son famosas por su histeria
me confesé una cliente un dia sin titubear,
cual es el problema de estampar firma y sello
si de igual manera sus honorarios cobraran...”
Perpleja por esa frase abominable e ignorante
controlé mi ira invocando la paciencia de Al4,
le contesté con una sonrisa estructurada
que estaba equivocada y fundamenté mi refutar:
Aungque Usted. considere que la llamada fe publica
es un mondlogo memorizado en la Universidad
ella encierra un ciimulo de responsabilidades
no solo prescriptas en leyes sino basadas en la moral.
-Si Cornelio Walterio Pérez Romay dejé este mundo
y de los gastos judiciales su hijo se quiere liberar
obligando a firmar por el difunto a un amigo,
para los jueces yo soy culpable de tal accionar...
-Si dos personas son intereses contrapuestos
en mi Notaria formalmente ejecutan una transaccién
y por un descuido no inscribo el acto en el registro pertinente
un embargo me amargaria la existencia con toda razdn...
-Si yerro en las declaraciones fiscales e impositivas
por suscribir -como usted dice- por costumbre y sin fatiga
vulgarmente me arroja a una jaurfa para el flagelo piblico
la Direccién General de Rentas y la Direccién General Impositiva.
-Si por la necesidad de disfrutar un ansiado fin de semana
improviso un acta sin reflexionasr acerca de lo percibido al abrarla
y al requirente le declaran la quiebra o le promueven Juicio Politico
mi reputacion se degradaria por el errose de un par de palabras.

; Basta ya de puntualizar sus basamentos ! Interrumpié mi clienta,
entendi la escencia, no volveré a ofenderla con mis deducciones,
comprendo su seriedad y la cruz que yace en sus hombros
firme que hoy dormiré tranquila porque confio en sus dones.-

Leticia del Valle Abud
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