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XXV JORNADA NOTARIAL BONAERENSE (Mar del Plaia 1983)

Este esperado encuentro, cuya jerarquia se ha transformado en clasica costum-
bre, se vio realzado por la importancia de los temas considerados y la calidad de los
trabajos presentados. Los interesantes debates suscitados en las Comisiones, fueron
seguidos con singular interés por la concurrencia; que tuvo asi la oportunidad de
observar la elaboracion de ponencias, luego receptadas en los distintos despachos.

Resulta dable destacar la recepcién que obtuvo el aporte de la Delegacién La
Plata del Colegio de Escribanos que, sobre ‘“Cesién de Boleto de Compraventa”, fue
merecedor del premio “ACCESIT” con el que se distingue al mejor trabajo de Dele-
gacion. Dicha distincion, otorgada por la Comisién de Trabajos de la Jornada, cuyo
discurrimiento se concreto en el acto de clausura celebrado el dia 10 de septiembre
ppdo., premia valiosa contribucién al esclarecimiento de una cuestion que merece la
atencién preferente de los especialistas. La misma, luego de algunas precisiones ter-
minolégicas sobre el caracter del Contrato de Compraventa, del Boleto y su Cesion,
aborda el tema de la necesidad del consentimiento conyugal en la cesion del boleto
y analiza los requisitos de los llamados ‘‘boletos registrales”, con detallada mencion
de las normas registrales. Ademas, se contemplan los aspectos impositivos, confor-
mando un panorama amplio del boleio como causa de gravamen, tanto en su aspecto
estrictamente formal como en cuanto reflejo de una operacion econémica sometida a
tributacion.

Por ultimo, sefialamos que han sido coautores del trabajo mencionado los Dres.
Carlos Enrique Bisso; Alberto Maceroni y el Escribano Eduardo Ramén Ferrer; todos
ellos integrantes del plantel profesional del Departamento Técnico Legal de este Re-
gistro de la Propiedad, y redactores de esta Revista Registral, circunstancia que nos
provoca un indisimulable orgullo.

A continuacion, en la conviccién de brindar un servicio que sera apreciado por
nuestros lectores, se transcriben las conclusiones de la Jornada Notarial que se vinculan
mas intimamente con el quehacer registral.

TEMA I: La sobreelevacion en la Propiedad Horizontal.
Desafectacién y modificacién del Reglamento de Copropiedad y Adminisiracion.

VISTO:

Que esta conteste la doctrina en aceptar que la norma que le da operatividad
juridica a la sobreelevacion se contiene en el articulo 79 de la Ley 13.512.
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Que este dispositivo legal no resuelve todos los conflictos Y derivaciones a que
da lugar la sobreelevacion.

Por lo tanto, siendo necesario normar y reglamentar la sobreelevacion, esta XXV
Jornada Notarial Bonaerense somete a este plenario las siguientes recomendaciones:

1. Concepto.

Sobreelevacion es la construccion de nuevas unidades funcionales sobre un
edificio existente Y afectado al régimen horizontal.

El concepto sobreelevacién es comprensivo de los supuestos de subedificacion
y de construcciones en forma lateral al edificio afectado al Régimen de la Propiedad
Horizontal.

2. Despacho mayoritario sobre la naturaleza juridica del derecho a sobreelevar.

De conformidad con la doctrina predominante, el principio de la libertad de
contratacién del articulo 1197, el ntmero clauso del articulo 2502 vy la prohibicion
del derecho real de superficie del articulo 2614 del Codigo Civil, queda consagrada
la naturaleza personal del derecho a sobreelevar, regulable a través de las normas
que disponen sobre las relaciones juridicas creditorias.

2.1. Despacho minoritario sobre la naturaleza juridica del derecho a sobreelevar.

En el caso de la PH dicha facultad accesoria a los bienes comunes perienece
a todos los titulares de las unidades funcionales. Conforme nuestro régimen legal
vigente el ejercicio de- dicha facultad, por unanimidad, puede ser concedida a uno de
los titulares de unidades funcionales existentes o a un tercero. En el primer supuesto
el autorizado veria ampliada las facuitades que le otorga su derecho de PH. Si el
titular del derecho a sobreelevar es un tercero, esta facultad no constituye un derecho
real sino personal o auténomo que lo autoriza a consiruir sobre un inmueble ajeno
prescribiendo en consecuencia, si no se ha ejercido en el plazo de 10 afios.

3. Forma y Sujetos.

El derecho a sobreelevar en un edificio construido y afectado al régimen hori-
zontal debe resultar del reglamento de copropiedad de adminisiracion originaria o por
una modificacién posterior del mismo obtenida por unanimidad de los copropietarios.

La autorizacién puede ser conferida a titulares de unidades privativas o a un
tercero. Es de buena técnica notarial a los efectos publicitarios, “la transcripcion o
mencién de la o las clausulas de las que resulta esa facultad, en los instrumentos
publicos de constitucién, modificacién o transferencia de derechos reales.

4. Modo de adquisicion de las unidades funcionales resultantes.

Una vez finalizada la construccion y efectuados los tramites administrativos,
debe ser modificado el reglamento de copropiedad y administracion incorporando 1as
nuevas unidades resultantes al régimen horizontal.
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La reserva o la concesién es el titulo causal necesario para que el sujeto titular
de la reserva o el concesionario, adquieran la propiedad de las unidades privativas
incorporadas por sobreelevacion. El modo quedarad cumplido con la tradicién que se
verifique a favor de los sujetos activos de la reserva o de la concesién con mas el
otorgamiento del instrumento plblico de enajenacion.

5. Inscripcién.

Conforme resulta del propio régimen horizontal, las modificaciones al reglamento
de copropiedad y administracion deben ser inscriptas en el Registro de la Propiedad,
el que debera informar, en todos los casos Yy en las certificaciones que expida, sobre
la registracién de dichas modificaciones.

6. Asentimiento Conyugal.

En los supuestos de concesion del derecho a sobreelevar, sera necesario cum-
plimentar lo dispuesto por el articulo 1277 del Coédigo Civil.

7. Transmisibilidad.

El derecho a sobreelevar, dentro de las regulaciones a las que se subordine
su ejercicio, es transmisible a titulo singular o universal.

8. Forma instrumental de la cesién del derecho a sobreelevar.

Conforme lo dispuesto por el articulo 1184, incisos 9) y 10) dei CC, la forma
instrumental sera la escritura publica, rigiendo en su caso el articulo 1185 del mismo
cuerpo legal.

9. Redistribucién de proporciones.

La distribucion de proporciones en el condominio que debe efectuarse al incor-
porar nuevas unidades privativas al régimen horizontal, no constituye una de las
transferencias de partes comunes en forma separada de dichas unidades privativas
a las que acceden, las que por otra parte estan vedadas por el articulo 39 de la
Ley 13.512. Dicho condominio es un derecho funcional y necesario, al que no se le
puede aplicar la normativa del condominio clasico.

10. Regulaciones contractuales de! derecho a sobreelevar.

Al instrumentar la autorizacién es recomendable regular los derechos y obliga-
ciones de las partes emergentes de las mismas.

Sin que la enumeracion se deba considerar formulada con carécter taxativo
aquélla deberia prever: Determinacién de las caracteristicas técnicas de la futura
construccion; irrevocabilidad de la autorizacién: volumen util edificable; destino de
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las unidades resultantes; contratacién de seguro por riesgo; obligaciones laborales y
previsionales; gastos de fuerza motriz; gas y provision de agua; expensas comunes;
gastos por modificacién de planos y reglamento; modificacion de las proporciones en
el condominio; participacion de las indemnizaciones en caso de destruccion del edificio;
poderes irrevocables para la modificacion de los planos de obra, mensura y subdivision,
asi como del reglamento de copropiedad y administracion; intervencion en las asam-
bleas; etc.

TEMA IlI: Tracto abreviado modalidad de tracto sucesivo.

VISTO:

Los articulos 2505 del Godigo Civil, 15, 16 y 23 de la Ley 17.801; y

CONSIDERANDO:

19) Que la norma general es la del tracto sucesivo, como mecanismo técnico
segun el cual se conectan en forma cronoldgica los sucesivos titulares de
dominio y de los demés derechos registrados, de forma que este enlace
no tenga interrupciones y permita reflejar la realidad juridica presente.

29) Que el tracto abreviado no constituye una excepcién al tracto sucesivo, sino
una modalidad del mismo, ya que éste se cumple siempre a partir del
altimo titular inscripto.

39) Que la exigencia del articulo 23 de la Ley 17.801, en cuanto requiere tener
a la vista el titulo inscripto en el Regisiro de la Propiedad, para autorizar
documentos de transmisidn, constitucion, modificacién o cesion de derechos
reales sobre inmuebles, no se refiere al titulo inscripto “de quien disponga
de su derecho” —que no surge del texto de la ley— sino al instrumento
anotado a nombre del Gltimo titular registrado.

49) Que una correcta interpretacion del articulo 16 de la Ley 17.801, es con-
siderar que en el mismo se encuentra reflejado el principio general del iracto
sucesivo abreviado, y por consiguiente la enumeracion en él contenida es
meramente ejemplificativa. ‘

5¢) Por tanto el articulo 16 de la ley registral permite aplicar la mecénica del
tracto sucesivo abreviado a otras hipotesis analogas, en razén de la enun-
ciacion genérica que formula la norma y del principio axiolégico que la
inspira. Con la salvedad planteada por las delegaciones de San Martin,
Morén y Mar del Plata, quienes si bien aceptan la ampliacién de los su-
puestos de tracto abreviado establecidos en el articulo 16 de la Ley 17.801,
entienden que esta ampliacion debe darse sélo dentro del marco de las
sucesiones morlis causa (incisos a),.b) y ¢) del articulo 16) y de las es-

‘ crituras simultaneas (inciso d) del articulo 18).
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69) Que ante la problematica que genera la posicidn de los Registros de la
Propiedad Inmueble en su interpretacion del articulo 16 de la ley registral,
no tomando razén de actos que no estén mencionados en los incisos de
dicha norma, se hace necesario para el desarrollo de la actividad notarial,
en beneficio de los requirentes, una modalidad que sin entrar en colision
con disposicién legal alguna, posibilite la efectivizacion de actos o negocios
juridicos en forma simultéanea.

79) Que el inciso d) del articulo 16 de la ley registral exige para su aplicacion
que los actos simultaneos se refieran a negocios juridicos, y siendo la de-
claratoria de herederos un acto juridico, la utilizacién del instituto del tracto
abreviado, no resulta posible.

89) Que en la bisqueda de una solucion a la problematica indicada, se llegd
a la idea de concretar un documento auténomo de transcripcién y proto-
colizacion de actuaciones judiciales inherentes a bienes inmuebles, que en
modo alguno lesiona normas legales y/o registrales vigentes, dado que esta
expresamente contenido en los articulos 29 y 39 de la Ley 17.801.

99) Que a través de este procedimento el notariado encuentra la posibilidad no
s6lo de inscribir la declaratoria de herederos, y simultdneamente la consti-
tucion, transmisién, modificaciéon o extincion de derechos reales sobre in-
muebles, sino también la posibilidad de confeccionar un instrumento idéneo
para inscribir sentencias de usucapién, cancelacion de derechos reales,
levantamiento de embargos, etcétera, con su consecuente y natural posibi-
lidad de otorgar conjuntamente otros actos o negocios juridicos simultaneos.

LA XXV JORNADA NOTARIAL BONAERENSE —

DECLARA:

Primero:

a) El tracto abreviado no es una excepcién, sino una modalidad del tracto
sucesivo, ya que distintos momentos del trafico juridico son inscriptos o ano-
tados mediante la realizacién de un solo asiento, sin que por ello se vulnere
la exigencia desl tracto, que nunca llega a perder su esencial caracteristica
de sucesividad;

b) Los articulos 15, 16 y 23 de la Ley 17.801 deben interpretarse en una armé-
nica interrelacién, entendiendo que la exigencia de tener a la vista el titulo
inscripto se refiere al del dltimo titular registral;

c) El articulo 16 de la ley registral, contiene en principio general del tracto
sucesivo abrebiado, y la enunciacién que formula no es taxativa;

d) Por tanto, el articulo 16 de la Ley 17.801, permite resolver por el mecanismo
del tracto sucesivo abreviado, otras hipétesis comprendidas en el principio
conceptual que nutre a dicho articulo.
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Segundo:

Que el documento auténomo que instrumenta la transcripciéon y protocolizacién
de las actuaciones judiciales inherentes a bienes inmuebles, es el medio idéneo para
inscribir el acto o negocio juridico en él expresado, posibilitindose ademas —de esta
manera— la instrumentacién simultanea de otros actos y/o negocios juridicos.

TEMA ill: Particion y adjudicacion de los bienes de la sociedad conyugal disuelta,

por Escritura Piblica, sin necesidad de homologacién judicial.
| — CONVENIOS PREVIOS A LA SENTENCIA DE DIVORCIO.
Despacho A.

CONSIDERANDO:

La sociedad conyugal es un “estatuto legal, forzoso, imperativo e inmutable”,
desde la celebracién del matrimonio (articulo 1261 del Codigo Civil) y hasta su diso-
lucién (articulo 1299 del Codigo Civil), les estd vedado a los conyuges toda modifi-
cacién del mismo. Este es el principio en nuestro derecho y no otro.

Toda norma que se oponga a este principio debe hacerlo en forma expresa.
Ante los articulos 1218, 1219 y concordantes del Cédigo Givil que declaran de ningln
valor y fulminan de nulidad toda convencién entre los esposcs, como toda renuncia
del uno que resulte a favor del otro o del derecho a los gananciales de la sociedad
conyugal, la norma procesal del articulo 67 bis, 3er. apartado de la Ley 2393, no tiene
posibilidad de aplicacion.

La excepcién establecida por Ley 17.711 en el nuevo texto del articulo 1306 del
codigo Civil, no puede modificar el principio mencionado en el primer parrafo de este
considerando e incluso no se puede supeditar la validez de los convenios anticipados
(proyectos) a la condicion suspensiva de la obtencién de una sentencia de divorcio,
pues en el divorcio remedio se trataria de una condicién puramente potestativa prohi-
bida por el articulo 542 del mismo cuerpo legal, ya que dependeria de la voluntad de
cualquiera de los cényuges continuar o no con el juicio de divorcio, siendo ademaés
en todos los supuestos una condicion prohibida por el inciso 49) del articulo 531 del
Cadigo Civil.

La practica jurisprudencial que sostiene la validez de los acuerdos de liquidacion
y particidn de la sociedad conyugal antes de la sentencia de divorcio, habiendo
culminado con el plenario del 24 de diciembre de 1982 de las Camaras Civiles de la
Capital Federal es criticable en cuanto a su fundamentacién y enunciacion, ¥ lo que
es mas grave es contra legem, pues existe un solo camino para dejar sin efecto normas
de la jerarquia de las mencionadas y es el establecido en los articulos 292 y 32 de la
Ley 340 sancionatoria del Cadigo Civil.
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PONENCIAS:

1. Les esta prohibido a los coényuges realizar convenios de disolucién de la
sociedad conyugal.

2. No son validos los convenios sobre particion de la sociedad conyugal ce-
lebrados antes de la sentencia de divorcio, aunque fueren posteriores a la
notificacion de la demanda o a la presentacion conjunta.

3. Los jueces pueden tener en cuenta las entregas de bienes efectuadas antes
de la sentencia de divorcio, en virtud del hecho mismo ya producido de la
entrega.

4. Son vélidos los reconocimientos que los esposos hacen del caracter de los
bienes antes de la sentencia de divorcio, los mismos constituyen una prueba
preconstituida que puede hacerse valer al momento de la particion (ar-
ticulo 727 C.C.). Los bienes son propios ¢ gananciales no porque los
cényuges les impongan ese caracter, sino porque se lo otorga la ley (ar-
ticulos 1263, 1271, 1272 y conds. del Codigo Civil). Estas declaraciones se
pueden efectuar durante el juicio de divorcio antes o después de la sentencia
e incluso durante la plena vigencia de la sociedad conyugal. Con esta de-
claracién los cényuges adectan su conducta al régimen legal forzoso, im-
perativo e inmutable de nuestro ordenamiento juridico.

Votaron las delegaciones de: Bahia Blanca, Junin, La Plata, Lomas de Zamora,
Mar del Plata, Mercedes, Moron, Necochea, Nueve de Julio, San Isidro, San Martin
y Tandil.

Despacho B.

CONSIDERANDO:

a) Que las reformas introducidas por la Ley 17.711 han provocado dos inno-
vaciones fundamentales en el tema que nos ocupa: 19) Se establecié que
la sentencia de divorcio produce ipso iure la disolucion de la sociedad con-
yugal con efecto al dia de la notificacién de la demanda (articulo 1306); y
29) Se incorpord el inédito régimen legislativo de divorcio por presentacion
conjunta;

b) Que la ‘practica tribunalicia indica que en la mayoria de los divorcios por
el articulo 67 bis, se acompafia al escrito de presenlaciéon conjunta el con-
venio de particion de los bienes;

¢) Que el orden publico no esta vulnerado por estos convenios, pues su eficacia
depende de la sentencia de divorcio;

d) Que ademas de los fundamentos legales existe una profusa jurisprudencia
que declara validos los convenios privados de particion y adjudicacién de
bienes de la sociedad conyugal, celebrados por los coényuges durante Ia
sustanciacion del divorcio;
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e) Que las Camaras Nacionales Civiles en pleno Dic. 24/12/82, resolvid que
“son validos los convenios de separacién de bienes en los juicios de divorcio
por presentacion conjunta formulados con anterioridad a la sentencia”;

f) Que siendo vélidos, basta que en la sentencia del Juez se limite a homologarlos.

RESUELVE:

Son validos los convenios privados de particion de bienes de la sociedad con-
yugal, celebrados durante la sustanciacion del divorcio quedando supeditada su eficacia
a la sentencia definitiva.

Votaron las delegaciones de: Azul, Dclores y Pergamino.

Il — PARTICION. CONTRATACION ENTRE CONYUGES. RECONCILIACION.

CONSIDERANDO:

a) Que decretado el divorcio cesa el orden publico y renace en plenitud la
autonomia de la voluntad entre los conyuges divorciados. Desde entonces
tienen capacidad para establecer las pautas de liquidacion del acervo con-
yugal y partir el mismo del modo que desearen;

b) Que de la doctrina de los articulos 1262, 1788, 2698, 1184 inc. 2), y 3462 del
C.C. resulta la posiblidad de convenir libremente las adjudicaciones y de
efectuar la particion por escritura publica sin necesidad de homologacion
judicial, lo que fue finalmente receptado por la D.T.R. 4/83 del Registro
de la Propiedad Inmobiliaria de la Provincia de Buenos Aires;

c) Que no hace a la esencia de la particion en esta materia, la adjudicacion
igualitaria en el articulo 1315 del C.C. que es de aplicacion solamente en
ausencia de convencion al respecto;

d) Que dentro de esta libertad, los coparticipes pueden convenir compensa-
ciones accesorias, sin que ésias desnaturalicen la esencia partitiva del acto
en tanto exista distribuciéon de bienes entre aquéllos. Por lo tanto el trata-
miento fiscal se regira conforme a esios principios;

e} Que asimismo debe cbservarse lo prescripto por el articulo 3465 del C.C.;
sin perjuicio de que con respecio a menores emancipados, la reforma de
Ley 17.711 ha modificado sustancialmente los alcances del inciso 1°) del men-
cionado articulo con referencia a la indivision postcomunitaria;

f) Que conforme a la recomendacion de la XVIIl Jornada Notarial Argentina
del afio 1980, ademas de las razones axiolégicas, derivadas de las conse-
cuencias de la extincion de la sociedad conyugal, la contratacion entre
cényuges divorciados sobre el acervo posicomunitario tiene por objeto prin-
cipal finalizar con el estado de indivision, por lo que no han de aplicarsele
las prohibiciones genéricas al respecto; resultando de otro modo una res-
{riccién excesiva y sin mayor justificacion;
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g) Que el articulo 71 de la Ley 2393 se refiere a los efectos personales de la

reconciliacion, pero no rigen para regular los efectos patrimoniales.

PONENCIAS:

10.

g i

La participacion entre conyuges divorciados se rigen por iguales principios
y participa de los mismos caracteres de toda particion.

Los conyuges son libres de efectuar la particion en forma integra o parcial,
definitiva o provisional, desmembrando el dominio de las cosas, o en la
forma que lo juzguen conveniente.

Pueden convenir la adjudicacion de lotes desiguales con o sin compensacion
por la diferencia de valores.

La compensacion, sea con dinero, derechos o cosas propias, cualquiera sea
la magnitud de la diferencia, no altera la naturaleza y esencia de la par-
ticion, ni sus efectos.

La adjudicacién de la totalidad de los bienes a uno de los conyuges, com-
pensandose o no su valor, no constituye una particion sino un conirato de
cesién, compraventa, permuta, donacidn, etc., sin perjuicio de sus efectos
declarativos en los supuestos onerosos (articulo 2696).

No debe variar el tratamiento fiscal de la particion por existencia de com-
pensaciones accesorias a la misma, cualquiera sea la naturaleza de su
objeto, y cualquiera sea su magnitud, sin perjuicio de la tributacién como
acto traslativo a titulo oneroso del bien compensado.

La adjudicacién de la totalidad de los bienes a uno de los cényuges debe
tributar como una compraventa, permuta, donacién, etc., conforme a la na-
turaleza y contenido del acto.

Los menores emancipados tienen capacidad para partir privadamente los
bienes que integran la indivisién postcomunitaria, pero no para compensar
diferencias con bienes recibidos a titulo gratuito.

Son validos los contratos de compraventa, permuta y donacion celebrados
entre conyuges divorciados.

No es aconsejable la cesién de los derechos de la indivisién postcomunitaria
hacia terceros, recomendandose en su lugar la celebracion de particion
parcial y acto dispositivo en forma simulténea y sucesiva.

La reconciliacion pura y simple no supone el restablecimienio del régimen
matrimonial patrimonial, siendo necesaria su instrumentacion por escritura
piblica o acuerdo homologado judicialmente, debidamente registrado (doc-
irina del articulo 1304 del Cadigo Civil).
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TEMA 1V: Cesion de boleto de compraventa.

Despacho:

VISTO:

La falta de regulacion normativa especifica y la significacion econdmica y
social que la cesién del boleto de compraventa habitualmente reviste; y

CONSIDERANDO:

Que a casi diez afios de las XVIII JORNADAS NOTARIALES BONAERENSES
celebradas en Tandil en 1974, no obstante lo alli propuesto, la situacion permanece
practicamente invariable.

Que en la practica negocial se observan a diario serias deficiencias en la
formalizacién de tales actos por falta de asesoramiento profesional suficiente a las
‘partes intervinientes.

Que deben exiremarse los recaudos necesarios para que dentro de las normas
positivas aplicables los diferentes intereses en juego encuentren proteccion adecuada.

Que la cesion de la posicidn contractual presupone la existencia de un con-
trato de compraventa que permanece inmutable, que al transmitir las relaciones con-
tractuales configura una situaciéon juridica trilateral.

Que respecto del cesionario su interés es asegurar la existencia y regularidad
de los derechos que adquiere y la oponibilidad de la cesién a terceros interesados.

Que dicho interés no ha encontrado en la practica adecuada proteccién en
las distintas leyes que sobre registracion de boletos se han dictado, las que por el
contrario han producido un resultado inverso al deseado.

Que atento el carééter esencialmente transferible de los boletos de compra-
venta sin el consentimiento, y aun con la oposicion del vendedor originario, debe
asegurarsele a éste la individualizacion del definitivo comprador a quien debera
transferir el inmueble para cumplir con su obligacién.

Que el interés de los terceros acreedores del cedente encuentra efectiva pro-
teccion en la necesidad de la notificacion por acto publico al vendedor originario,
o su aceptacion auténtica, para que la cesion les resulte oponible; y

Que especial atenciéon debe prestarse al interés familiar eventualmente com-
prometido, toda vez que no siendo los derechos que constituyen el objeto de la
cesién del boleto de compraventa de aquellos “cuyo registro han impuesto las leyes
en forma obligatoria’, no es de aplicacion la exigencia del articulo 1277 del
Cédigo Civil.
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LA XXV JORNADA NOTARIAL BONAERENSE —

RESUELVE:

19) Reiterar:

Lo resuelto por las XVII Jornadas Notariales Bonaerenses en cuanto a la cre-
ciente necesidad de intervencion del notario, como profesional de derecho, en el
asesoramiento e instrumentacion de esie tipo de actos.

2°) Deciarar:

Que las cesiones de boletos de compraventa inmobiliaria deben ser hechas por
escrito, sin otro requisito formal, siendo aconsejable que en la estructuracion y re-
daccién de los documentos que instrumenten estos actos, se establezca con precision
la relacién del tracto obligacional entre los distintos sujetos que toman parte en la relacion
triangular, como asi también el objeto de cada una de las operaciones relacionadas
en el documento a efectos de clarificar la legitimacién sustancial del disponente.

Que la notificacion al deudor cedido es imprescindible a efectos de asegurar
el derecho del cesionario, toda vez que mientras no se haya verificado la misma por
acto publico, o por aceptacién auténtica, del deudor cedido, la cesién no estara per-
feccionada respecto de terceros; o sea que la notificacién al deudor cedido tiene un
triple fundamento:

a) Respecto de su persona, que sepa a quién debe transferir el inmueble;
b) Respecto de terceros determina su openibilidad a los mismos; y

c) En cuanto al cesionario, le asegura la prevalencia de su derecho respecto
de terceros interesados.

Que no siendo los derechos que constituyen el objeto de la cesion del boleto
de compraventa inmobiliaria de aquellos “‘cuyo registro han impuesto las leyes en forma
obligatoria”, no es de aplicacién la exigencia del articulo 1277 del Cadigo Civil.

Que por el contrario cuando la registracion ha sido “impuesta en forma obliga-
toria” por leyes especiales, debe observarse el cumplimiento dei asentimiento conyugal
con independencia de la efectiva registracion o no del acto de que se trate.

Que no es exigible tener a la vista el informe de anotaciones personales por
el vendedor originario y el cedente, como asi tampoco informe sobre el estado de
dominio del inmueble objeto del boleto de compraventa cedido, toda vez que no existe
norma alguna que asi lo imponga.

Que sin perjuicio de lo precedentemente expresado, habida cuenta de la signi-
ficacién econémica y social que revisten estos actos, por lo menos de similar cuando
no mayor irascendencia que otros para los cuales si se exige el cumplimiento de dichos
requisitos, y mas adn cuando ellos pasan en sede notarial por la seguridad y cerieza
que ello presupone, es conveniente la obtencion del asentimiento conyugal y la acre-
ditacién de la no existencia de inhibiciones respecto del titular del dominio y el cedente,
como asimismo de la situacion del dominio del inmueble.
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Que dada la complejidad que involucran estos actos resulta conveniente la
intervencién notarial a los efectos de asegurar una correcta interpretacion, aplicacion
y cumplimiento de las diversas obligaciones fiscales.

3°) Propiciar:

La implementacion de una adecuada legislacién, con intervencion de los
colegios profesionales interesados, que regule en su conjunto la contratacion
inmobiliaria.

En lo inmediato, la derogacion de las normas que imponen la registracion
de los boletos de compraventa inmobiliaria.

La modificacion de la redaccién del articulo 1277 del Cédigo Civil precisando
sus alcances. .

PREVENCION DOMINIAL DE OFICIO

En el diario trajinar registral, reglado y desenvuelto en especial marco legal,
pero no por ello, exento de una mutabilidad propia de toda especialidad que ahonda
permanentemente sus posibilidades de perfeccionamiento, ineludible e imprescindible
para responder a una realidad socio-econdmica a la que debe servir eficazmente; se
suscitan situaciones de la mas diversa naturaleza. Una de ellas la constituye el anoti-
ciamiento, por parte del Registrador de acciones u omisiones, efectivas o potenciales,
que vulneran el derecho de terceros a través de intencionada discordancia entre las
realidades registrales y extrarregistrales, cuya adecuacion deviene en primordial objetive
de todo Registro que se precie de tal.

Resultan extremadamente variadas las formas en que pueden manifestarse tales
irregularidades; asi como las circunstancias en que el Registrador toma conocimiento
de ellas. Generalmente estas dltimas se producen por medio de denuncias presentadas
ante el Registro por terceros afectados, aunque en ciertos casos es el mismo Regis-
trador quien detecta la anomalia en el curso de procesamiento de documental que
le origina, o que deviene de ella. Son multiples las causas que motivan tales casos
de ilegitimidad de documental; inexistencia del acto cuya regisiracién se pretende, etc.
Todos ellos configuran —prima facie— actos de naturaleza ilicita, es decir, delitos
penalmenie tipificados en el Titulo XIl, Capitulo Il del Cédigo Penal, bajo la comin
denominacién de “Falsificacion de Documentos en General”.

Erente al conocimiento que el Registrador toma de alguna de las circunstancias
indicadas, y posteriormente a la verificacion a través de las constancias regisirales de
la razonabilidad de su produccion, éste debe decidir el curso de la accion, atenta su
calidad de funcionario publico, esto es, agente pablico. El deber de lealtad al orden
constitucional (juridico-politico) impone al funcionario una obligacion, juridica y moral,
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de fidelidad a la Constitucion y a las leyes que en su virtud integran el ordenamiento
juridico positivo. Se trata de un deber general implicito.

No caben dudas acerca de su obligacion de actuar, conforme lo normado en
el articulo 73 del Codigo de Procedimiento Penal de la Provincia de Buenos Aires.
“Toda autoridad o todo empleado publicc que, en ejercicio de sus funciones, adquiera
el conocimiento de la perpetracién de un delito que dé nacimiento a la accion publica,
estara obligado a denunciarlo a la autoridad competente. En caso de no hacerlo, in-
currira en las responsabilidades establecidas en el Cédigo Penal” (Art. 277 del Cddigo
Penal).

Pero el funcionario o empleado publico mencionado en el articulo 73 ut supra
sélo tiene obligacién de denunciar aquellos hechos delictivos que tengan relacion
con las funciones que desempefia, entendiéndose que se hace referencia a los delitos
de accion publica.

Sentada entonces su obligacién de actuar, debemos considerar su. alcance.

En principio su accionar ha de traducirse en la formalizacién de la pertinente
denuncia penal (articulo 73 C.P.P.), ante la autoridad judicial o policial (articulo 70
C.P.P.); pero ¢qué actividad debera desarrollar para evitar la ulterior produccidon de
consecuencias dafosas derivadas del ilicito en cuestion? He aqui el interrogante que
motorizé la realizacién de este aporte. Por ende, nos adentramos a continuacion en
un terreno poco transitado doctrinaria y jurisprudencialmente y quizés, por ello, apa-
sionante para quienes compartimos la preocupacion por normar esta faceta del Re-
gistrador, no ortodoxa en cuanto a la naturaleza de su funcion, pero cuyo protagonismo
es ineludible. '

En efecto, sobreabundante resulta decir que toda documental ingresada para
su registracion ha de relacionarse con bienes de naturaleza registrable —decimos asi,
pues este trabajo es valido para todo tipo de regisiros—, es decir, con los asientos
cominiales correspondientes. Establecida la irregularidad, cabe suponer la inminente
perpetracién de un delito debiendo concluirse en la necesidad de la intervencién del
funcionario publico para prevenir las consecuencias dafiosas del mismo.

El Registro de la Propiedad desde tiempo atras ha adoptado el criterio de
bloquear el dominio en cuestién, impidiendo toda informacién, certificacién o procesa-
miento de documentacion a que &l se refiere. Dicha medida, de caracter netamente
adminsitrativa, se apoya para su legalidad en las atribuciones conferidas a la Direccidn
del Registro por el Decreto 5479/65 (articulo 44), teniendo por objeto la inmoviliza-
cion del dominio hasta tanto la autoridad judicial interviniente adopte las medidas
cautelares pertinentes.

Materia opinable resulta la competencia registral para aplicar medidas de esa
indole, circunstancia que legitima la oportunidad de este comentario. El criterio en
nuestro Registro es acertado, en tanto evita el ahondamiento de las consecuencias
del delito de caracter irreparable; asi como la mutabilidad de hecho o/y de derecho,
que conspira contra la dilucidacion judicial de la cuestion.

Cabe sefalar gque, prevenido el dominio, se formaliza de inmediaio la conse-
cuente denuncia ante el fuero penal; quedando, a partir de ese momento, la prevencién
sujeta a ratificacion de la autoridad judicial.
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La medida administrativa comentada, si bien es pacifica en su .recepcion en
cuanto a los valores que tiende proteger, no lo es en cuanto a la competencia de la
autoridad que la aplica, asi como en su instrumentacién (durabilidad, plazo de vigencia,
etcétera); acerca de esta ultima debe remarcarse la existencia de una zona gris que va
desde el momento que se previene administrativamente el dominio, hasta la ratificacién
de la medida por la justicia; ocupado por indispensables tramites de naturaleza pre-
sumarial que deben realizarse para la correcta formulacién de la denuncia.

Por ello, el tema en cuestion, ha originado estudios tendientes a reglamentar
la aplicacién bajo unidad de criterio.

Entendemos, sin embargo, que el mismo reclama su tratamiento a través de la
ley registral; evitando asi que el Registrador, en ausencia de norma Ssuperior expresa,
busque reglar su propia conducta.

Se trata, en sintesis, de la consideracién de un tema que hace a la prevencién
de consecuencias delictuales —del delito—, clausurando en lo posible las fisuras fac-
ticas y normativas por las que las mismas se escabullen. Por paradoja, la criminalidad
va en aumento con el acrecentamiento de la riqueza y no de la pobreza; los estudios
realizados en el campo del Derecho Penal acerca de la incidencia de la realidad socio-
econdmica en la proliferacion de los delitos econémicos, demuesiran que el aumento
de los mismos corre paralelo, casi como un subproducto del desarrollo.

Por ello ha podido decir un socidlogo concurrente al Congrese de Kioto, asi
relata el diario La Nacién —comentario publicado el 25 de mayo de 1974, bajo ei
titulo “Desarrollo economico y delincuencia”— que “_ .. el progreso econémico e in-
clusive la expansién incrementa la delincuencia, del mismo modo que aumentd la
la contaminacion del aire y el agua’.
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