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Editorial

Estimados lectores:

En sus casi 128 anos de vida, la Revista del Notariado se ha nutrido del
trabajo de juristas -notarios o no- que, con rigor y compromiso, hicieron de
ellaun espacio de excelenciaintelectual y de referencia parala comunidad
juridica. La lista de ilustres colegas que me han precedido en la Direccion
supone, para mi, un honory un desafio que acepto con entusiasmo y con la
tranquilidad que me da contar con un destacado equipo de colaboradores
que, sin duda, facilitara la tarea.

La Revista vuelve hoy a sus lectores con un nuevo impulso, después
de un periodo en el que, por distintas circunstancias, su reqularidad se
vio interrumpida y solo fue posible sostener su edicion digital, mediante
la publicacion aislada de algunos articulos en la web. Con este numero
inauguramos un plan de trabajo que permitira sanear las demoras, recuperar
la periodicidad y, a partir de 2026, reanudar también la circulacion impresa
para quienes se suscriban.

Volver aimprimir la Revista busca no solo responder al deseo de muchos
colegas de contar con el ejemplar impreso que les permite una lectura
integral de cada numero, sino también asegurar que el material lleque a
jueces, funcionarios y académicos. Al mismo tiempo, somos conscientes
de que lainnovacién tecnolégica es un aliado indispensable, por lo que el
formato digital, con sus ventajas de busqueday acceso inmediato, sequira
siendo una herramienta central.

El proyecto que iniciamos se desarrolla en varios frentes. Por un lado,
hemos decidido regularizar los numeros correspondientes al periodo 2022-
2025, con un ejemplar especial -el 947- que reune el material de esos anos
y lo complementa con trabajos de actualidad.

Por otro, buscamos consolidar una nueva propuesta editorial que asequre
la periodicidad y la actualidad de los contenidos: cada numero contara con
un dossier tematico que permitira profundizar en problematicas relevantes
del mundo juridico y notarial. Ademéds, se sumaran articulos doctrinarios,
jurisprudencia comentaday colaboraciones diversas que enriqueceran la
publicacion.

También aspiramos a fortalecer la Revista del Notariado como un espacio
de dialogo que trascienda lo notarial y convoque a todo lector interesado en
el universo juridico y académico. Para ello, hemos lanzado una convocatoria
amplia a investigadores de distintas universidades y centros de estudio
del pais, y estamos conformando un comité cientifico que, junto al comité
editorial, garantizara la calidad y pluralidad de los contenidos.
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Abrimos esta etapa conla conviccion de que la Revista debe ser, como
siempre lo fue, un espacio de reflexion, formacion e intercambio. Aspiramos
a estar alaaltura de la historia que nos precede y de las expectativas que
nos animan, con la certeza de que ese camino solo podra recorrerse con
el aporte critico, la colaboracion y el aliento de todos ustedes, nuestros
lectores.

EL DIRECTOR



Doctrina

La actuacion notarial en el ambito virtual

Experiencia internacional*

Enric Brancos™**

RESUMEN

Transcripcion de la exposicion del notario Enric Brancos -y el debate que se
produjo- sobre la actuacion notarial en el ambito virtual, con énfasis en la
experiencia internacional y el impacto de las nuevas tecnologias. La discusion
se centra en los dos pilares fundamentales de la autenticidad del documento
publico: la delegacion del poder publico del Estado en el notario y las actuaciones
profesionales que garantizan la fiabilidad del acto. Se exploran elementos
esenciales de la escritura publica que deben mantenerse inalterables en la era
digital. El debate aborda los desafios de la videoconferencia para la inmediacion,
la necesidad de plataformas informaticas seguras, para prevenir el deep fake,
la conservacion del protocolo digital y los criterios de eleccion del notario para
evitar el notarium shopping en un contexto global.

PALABRAS CLAVE

Acto auténtico; acto de autoridad; legitimidad; consentimiento informado;
nuevas tecnologias; firma digital.

Para dar inicio, haré un planteamiento algo coloquial con una pregunta
acerca de qué es la autenticidad de la escritura publica, o la fe publica, que
hay en el documento. La autenticidad de la escritura publica se apoya en dos
pilares fundamentales. El primer pilar es la delegacion del poder publico del
Estado en el notario, funcionario o delegatario de una funcion publica, cuya
finalidad es la creacién de documentos de una especial fiabilidad -es decir,

* El presente texto se basa en la transcripcién de la exposicion del Not. Enric Brancés i Nufez por
videoconferencia el 9 de agosto de 2022. Esta seqguida de un intercambio con el publico presente.
Las opiniones vertidas por los integrantes del publico presente luego de la disertacion se han
mantenido textuales, pero sin laindicacion de su autoria, por suponer que podrian no constituir
su opinion completa.

** Notario de Gerona (Catalufia). Académico de nimero de la Academia de Jurisprudencia y
Legislacion de Catalufa, y profesor asociado de Derecho Civil de la Universidad de Girona. Es
miembro del Consejo General de la Unién Internacional del Notariado. Fue vocal de la comision
redactora del Libro IV de Sucesiones del Codigo Civil de Cataluna.

o)
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dotados de fe publica- para la seguridad del trafico juridico econémico. Y
nosotros existimos -como antes afirmo Carlos D'Alessio- en funcion de la
calidad del documento que creamos; calidad que obviamente necesita un
marchamo del Estado, pero ambos son indisociables. Esta fiabilidad se
traduce en lo que se denomina eficacia reforzada del documento publico.

El segundo pilar es una serie de actuaciones que un notario realiza para
la consecucion de la autenticidad de su acto-documento, es decir, para
obtener esta fiabilidad que la ley acaba sancionando. Para ello, el notario
puede valerse de los medios técnicos adecuados a su época, pero la
identificacién, el juicio de capacidad, la representacion, la informacion del
consentimiento, lalibertad del consentimiento, el control de legalidad formal
y material quedan bajo la responsabilidad del notario que los ejerce en tanto
que funcionario o delegatario de funcion publica.

Los medios técnicos no suplen esta funcion del notario. El notario
solo debe emplearlos cuando su funcion no resulte debilitada, juicio que
igualmente ha de quedar bajo su responsabilidad. En la actualidad, por
consiguiente, procederemos de acuerdo con los siguientes pasos: en primer
lugar, determinaremos la esencia de la escritura publica -aquellos elementos
esenciales que son irrenunciables-, y, en un segundo momento, veremos
silas nuevas tecnologias, en especial la videoconferencia, permiten darles
cumplimiento. Partiremos de una definicion de acto auténtico o de escritura
publica que emano en su dia de las Asambleas del CNUE [Consejo de los
Notariados de la Union Europea]y de la Union Internacional del Notariado
celebradas en La Granja, Madrid, el 16 de junio de 2017, y en Cancun el 11
de noviembre de 2017. No proporcionaré la definicion completa en aras
ala agilidad de la presente lectura, pero si se desgranaran los elementos
componentes de la definicion.

En primer lugar, la escritura publica o documento auténtico es un acto
establecido por una autoridad publica o delegatario de autoridad publica,
que lo hace en virtud de unos poderes especiales que recibe del Estado.
La fe publica, por tanto, esta integrada dentro de los poderes del Estado.
Solamente tiene fe publica quien la ejerce porque el Estado le confiere el
caracter de autoridad o le delega el ejercicio de esta autoridad.

Es conveniente citar algun reglamento de la Unién Europea porque Europa
tiene, en materia notarial, una especial complejidad ya que trata de unificary
homogeneizar el documento publico para que sea un documento que pueda
circular con garantias entre todos los paises de la Union. Esta reflexién,
ademas, es extrapolable a escala mundial. Es decir, si nosotros conseguimos
tener un documento publico notarial homogéneo que incorpore unas garantias
estandar de todos los paises, este documento podra circular con total libertad
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y con totales garantias dentro de un comercio y un trafico que hoy es global.
Por tanto, el notariado pasara de ser una profesion solamente nacional a ser
una profesién de alcance global, lo cual tiene mucha importancia.

Por eso cito esta idea de autenticidad como acto de autoridad del
Reglamento de la Unién Europea de Sucesiones, el 650/2012 que, en su
considerando 62, dice:

La autenticidad de un documento publico debe ser un concepto auténomo
[la Union Europea esta elaborando lo que ellos llaman conceptos auténomos
de laUnién Europea, que son el acervo comunitario europeo; por tanto, debe
ser un concepto auténomo]' que incluya aspectos como su veracidad, sus
requisitos formales previos, las facultades de la autoridad que formaliza el
actoy el procedimiento por el cual se formaliza este. También ha de abarcar
los hechos oficialmente consignados por la autoridad competente en el
documento publico, como que las partes indicadas han comparecido ante
la autoridad en la fecha sefalada y que han formulado las declaraciones que
en él se expresan. La parte que desee recurrir contra la autenticidad de un
documento publico debe hacerlo ante el Tribunal competente del Estado
miembro de origen del documento publicoy en virtud de la ley de este Estado
miembro.

En otras palabras, en principio ya se habla de la idea de legitimidad del
documento. El documento se presume valido, exacto, se presume legitimo
y solo se desvirtua ante el Tribunal competente del Estado miembro.

En un sentido algo similar se pronuncia el Reglamento sobre Titulos
Ejecutivos Europeos, el de Regimenes Matrimoniales, Reconocimiento
y Ejecuciones en materia de tales Regimenes, el de Reconocimiento y
Ejecucion en Materia de Efectos Patrimoniales de las Uniones de Hecho
Registradas. Esto es, una serie de reglamentos siguen el mismo camino.

El sequndo elemento dentro de este apartado estaria en la peculiaridad
que tiene el acceso a esta funcion publica: es decir, el estandar minimo que
se exige al notario. Este regula el acceso a la profesion que, como minimo,
y de acuerdo con las normas de nuestra Unién Internacional, debe exigir la
mas alta graduaciény en todo caso el titulo de licenciado en Derecho. Pero
el estandar minimo de acceso es lo que garantiza una homogeneidad en |a
capacitacion del notario que produce este documento.

Esta homogeneidad es también un elemento importantisimo del que
no se puede prescindir. Existen otras profesiones -no citaré cuales-en las
que hay magnificos profesionales, tan preparados o mas que el notario,
capaces de redactar documentos tan buenos o mejores que los del notario.

1. Aclaracion realizada por el Not. Brancoés al citar la normativa.


https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A32012R0650
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Pero dentro de estas profesiones, también hay otros que carecen de la
formacion minima para redactar muchos documentos de un cierto nivel y de
una cierta complejidad. Lo que hace el notariado es precisamente garantizar
esta homogeneidad, este estandar minimo. Es decir, cualquier recipiendario
de un documento sabe que este ha sido redactado por un profesional con
conocimientos juridicos y que ejerce ademas un control de legalidad, aparte
de otros controles, en el documento y a un alto nivel.

Por otro lado, otro de los elementos esenciales es el control corporativo
que debe recaer en el Estado. Es él, el Estado, quien controla directamente
a estos funcionarios delegatarios de funciones publicas. Otra cosa es que
el Estado pueda delegar esta funcion bajo su supervision en los colegios
notariales. Algunos paises no entienden que esta supervision por parte
del Estado sea precisamente un elemento positivo para el notariado
seguramente porque no entienden que los primeros interesados en el
correcto funcionamiento de un sistema de control notarial son los propios
notarios. El Estado es quien ha de detentar, en Ultima instancia y en materia
de control o inspeccion, la sujecion de los notarios, sin perjuicio de que
haya otro poder que, asuvezy en ultima instancia, les controlara: el Poder
Jurisdiccional. Pero el poder corporativo es coadyuvante de este poder
estatal, y muchos Estados -en realidad, la mayoria de ellos- descansan este
control en las corporaciones notariales.

Asimismo, se debe mencionar la responsabilidad del notario, respon-
sabilidad que tiene un triple orden: administrativo, civil y penal. Como
consecuencia de estainspeccion pueden generarse responsabilidades de
tipo administrativo, que no excluyen las de tipo civil que, como veremos mas
adelante, cada vez conciernen mas la responsabilidad subjetiva: en otros
términos, de una prestacion de una determinada actividad en términos de
diligencia, a unaresponsabilidad por resultado, es decir, la obtencidon de un
determinado resultado y, finalmente, la responsabilidad penal.

Pero este control estatal, estas responsabilidades, no existen en otras
profesiones, y a veces incluso es muy dificil de fijarlas puesto que no todos
los profesionales -a decir verdad, muy pocos profesionales como los
notarios- son quienes finalmente firman el documento al pie de este y se
hacen responsables de todo lo que en él contiene.

Mencionemos el siguiente apartado, el de autoria y autorizacion del
documento notarial. Los franceses establecen que el notario debe dresser,
esto es, debe construir el documento y es el unico responsable de su
redaccion. Esto ya se anuncia en el articulo 21 de la Ley Notarial Modelo.
Me referiré a la Ley Notarial Modelo de la ultima Legislatura de la Unién
Internacional. Este documento es poesia. Si la poesia guarda la esencia
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de una gran experiencia, porque eso es la poesia, es reducir a la expresion
esencial toda una serie de ideas que al final se reconducen a algo més
prosaico, el articulado. Ahileemos:

El notario es el Unico responsable de la redaccion de sus documentos. Puede
aceptar o rehusar el proyecto o minuta que le sea presentado, asi como
introducir en él, con el acuerdo de las partes, las modificaciones que estimen
pertinentes.

Es decir, se puede decir con mayor extension, pero no mas claro. El notario
siempre es el ultimo responsable de este documento, puede introducir
modificaciones, pero siempre es responsable, incluso en el caso de que se
le presenten minutas o modelos por parte de otros. Y, en ultima instancia, es
responsable por via negativa: si considera que este documento no reudne los
requisitos necesarios, siempre debe rehusar su funcion. Algo distinto de la
autoria es el propio acto de autorizacion que refiere al acto de autoridad por
el que el notario eleva el documento a documento publicoy le confiere este
halo de fe publica, pero en el fondo uno es consecuencia del otro.

En cuanto a la titularidad del documento en si mismo, también es otro
elemento sustancial y esencial de la escritura publica. Ahi se habla de él,
en el articulo 23 in fine de esta ley modelo: “Los protocolos notariales son
propiedad publica estatal, si bien se encuentran bajo la custodia de los
notarios en la forma determinada por las leyes o por las normas legales y
reglamentarias”. Es decir, sin perjuicio del deber del secreto, la escritura
publica o el documento notarial tiene una caracteristica muy especial: no
puede permanecer oculto o clandestino. Sin perjuicio del deber de secreto,
el documento tiene que ser accesible: el documento notarial es siempre
accesible a traves del control judicial o con autorizacién judicial o, en su
caso, porlos 6rganos de la administracion que tienen la facultad de obtener
los datos necesarios para el cumplimiento de sus funciones.

Y ahi es necesario notar una diferencia fundamental con cualquier
documento privado con firma electronica, con mil elementos. Un documento
privado puede elaborarse simultaneamente en dos formas, y con dos
redacciones absolutamente contradictorias entre ellas y, al cabo de un
tiempo, en el momento oportuno, es posible producir una u otra version
como corresponda. Esto no puede pasar nunca con un documento notarial.
El documento pertenece al Estado y él, el Estado, puede tener control
de este, y el juez tendra acceso. El Estado, por la finalidad publica que
contemplen las leyes, siempre tendra acceso y nunca cabra esta idea de
clandestinidad. Por tanto, el caracter publico del documento no significa que
pueda ser accesible para todos, sino que el Estado puede conocerlo para el
cumplimiento de sus fines.
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Otra caracteristica de esta forma o de esta titularidad publica es que los
archivos notariales nunca se pierden porque son conservados por el sucesor
o por los archivos colegiales. Eso no sucede en los paises del Common
Law, donde muchos profesionales del derecho, al finalizar el ejercicio de
su profesion -normalmente por jubilacién- pueden practicamente hacer
lo que deseen con sus archivos porque les pertenecen. Eso no es asien el
documento publico. El documento es un documento permanente, siempre.

Hasta aqui, entonces, hemos senalado el aspecto mas oficial del
documento y su primer pilar: el acto de autoridad y como se produce
este acto de autoridad. El segundo pilar concierne el procedimiento de
confeccion del documento: qué actividad aporta el notario a este documento
publico que es esencial e irrenunciable.

En primer lugar, el control de la identidad. Dice esta Ley Notarial
Modelo en el articulo 21: "El notario esta obligado a verificar la identidad y
la capacidad juridica de los otorgantes”. Esto es, la identidad siempre es
responsabilidad del notario. Puede auxiliarse de cualquier elemento a su
alcance, pero no puede delegar, remitir, abdicar de esta obligacion, en el
medio que él emplee. En este aspecto, soy algo critico con la ley francesa
dictada para los poderes concedidos por videoconferencia o por via
teleméatica a los notarios, o para otorgar documentos publicos, porque ahi
se dice que el medio identifica. No, el medio no identifica. Es el notario quien
debe identificar. Puede valerse de todas las herramientas e instrumentos
que él desee, pero siempre es su responsabilidad, y si el elemento empleado
no le parece suficiente, puede hacer dos cosas: o completar la actividad de
identificacion a través de una actuacion positiva por su parte o, en ultimo
caso, denegar la autorizacién. Volveremos sobre este punto mas adelante
al hablar de las cautelas. Por lo tanto, no cabe que el notario abdique en un
medio técnico. Es su responsabilidad la identificacion.

En cuanto ala capacidad juridica, no se puede decir otra cosa mas que
la necesidad de valorar la capacidad juridica como capacidad intelectual
en el momento del acto de celebracién de la escritura publica. Y el notario
debe valorarlo en una relacién de inmediacion que puede ser directa. Sin
embargo, y aqui se presenta un elemento esencial a contemplar cuando nos
refiramos a la videoconferencia, la cuestion esta en si la videoconferencia
permite establecer este control de la capacidad. Hoy estamos hablando
todos de inmediacion online, es decir, a través de los medios tecnolégicos
establecemos el contacto, pero este contacto nos permite apreciar la
capacidad.

Otro de los elementos esenciales, y que concierne los aportes del notario
en el documento publico, es lo que se llama el consentimiento informado.
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Este punto se abordo por primera vez en una conferencia en la Jornada
Notarial Iberoamericana que se celebré en Lima, alrededor del ano 2000.
Sin duda, esto genero sus frutos y hoy todos hablamos del consentimiento
informado, pero fue en aquella Jornada Iberoamericana en la que, por
primera vez, se lo trato.

El notario tiene la obligacion de obtener un consentimiento informado,
de asesorar y aconsejar. AUn mas, y lo especifica la Ley Modelo Notarial:
de esforzarse en lograr que la parte menos preparada o en situacion de
inferioridad, especialmente los consumidores, reciban la informacion
adicional necesaria. Es lo que se llama “la funcién equilibradora del
notario”, y ala que no debe renunciar. Esto no significa que el notario esté
en condiciones de prever todas las posibles implicaciones de un negocio
juridico, entre otras cosas, porque hay elementos o circunstancias externas
que puede desconocer. Lainformacion completa se referira obviamente a
las consecuencias derivadas de forma directa del negocio en circunstancias
normales de desarrollo. El notario, evidentemente, no tiene este poder
taumaturgico de conocery sanar todo.

Esto es fundamental para determinar la responsabilidad del notario
que esta derivando también de una responsabilidad de tipo subjetivo -es
decir, de actividad diligente- a una responsabilidad de tipo objetivo -es
decir, obtencién de un determinado resultado- del que se hace responsable
al notario si no se consigue. La determinacion de esta responsabilidad
del notario -la responsabilidad por la informacion del consentimiento- es
practicamente imposible en documentos no notariales, no se detecta.
El asesor no acostumbra a firmar los documentos, no deja rastro de ello.
Personalmente, en alguna oportunidad en que he disentido con alguno
de estos asesores auricos que a veces acompanan a algunos clientes,
le he manifestado que, como no hay ningun impedimento para que un
asesor pueda intervenir o para que haya testigos en nuestras escrituras,
él intervenga como testigo en la escritura, la firmamos conjuntamente, y
en eso que discrepamos él se hace responsable. Sin embargo, él prefiere
consultar otra vez. Finalmente, se deshace de una postura que era casi
inamovible al principio. Es decir, y esta es otra de las diferencias entre el
documento no notarial y el documento notarial, su importancia esta en la
practica.

Enlo querespectalaindependenciay laimparcialidad del notario, no hay
nada que anadir aqui, sobre todo en laimparcialidad, en el sentido de funcion
equilibradora. El notario no debe inclinarse jamas a favor del contratante
mas potente, ni siquiera ser neutral, sino informar especialmente a la parte
o contratante mas débil.
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Y, finalmente, hay que mencionar también el control de validez y legalidad
del documento. Esta obligacion del notario deriva directamente de su
calidad de oficial publico. No seria necesario ya casi decirlo, pero es obvio
que debe controlar esta legalidad y, en su caso, rehusar la intervencién silo
que se pretende es contrario a las leyes.

La autenticidad, entonces, recae como resultado tanto en la fecha que
se estima fehaciente, como en la firma de las partes y en el contenido de
las declaraciones que las partes hacen en el documento. Ello no significa
que las partes necesariamente hayan manifestado la verdad o declarado
sus Ultimas intenciones, pero ahi aparece otro de los elementos esenciales
que diferencian el documento notarial del documento no notarial, que
es la posibilidad de ejercer lo que se denomina la exceptio schedulae non
lectae, que en cambio si puede existir en el documento privado. Es decir,
la excepcion del documento no leido. Eso no se puede oponer en un
pleito, en un documento notarial. Precisamente, es otra de las grandes
diferencias que nos separan del documento privado y que, ademas, tiene
especial importancia ya que son estos elementos que hay que considerar
irrenunciables en nuestra funcion.

Laidea de perennidad del documento es fundamental: el documento
notarial prolonga sus efectos y debe conservarse en el tiempo. En
cualquier momento el documento auténtico tiene que ser un documento
juridico vivo, y cuando se acaba su vigencia juridica, se conserva incluso
como un documento historico para la posteridad. Es frecuente que
muchos colegios notariales vean diariamente a historiadores estudiando
los archivos y sacando de ellos consecuencias que son muy Utiles parala
historia.

El resultado final es la eficacia reforzada de este documento publico,
resumida muy bien por el articulo 25 de esta Ley Notarial Modelo. Al hablar
de los efectos de la escritura, dice:

El contenido de las escrituras se presume exacto y legalmente valido, por lo
que solo puede ser desvirtuado o contradicho por una sentenciajudicial. Las
escrituras publicas tienen eficacia probatoria en juicio y eficacia ejecutiva
de conformidad con lo dispuesto en las leyes procesales, y son inscribibles
en los registros publicos.

Publico 1: Las nuevas tecnologias nos traen nuevos desafios, con mayor
o menor dificultad. Personalmente, una cuestion que me cuesta todavia
asimilar, metabolizar, es la vinculacién de la comparecencia en linea con el
principio de inmediacion, laidentificacion de los otorgantes y la calificacion
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de la capacidad, del discernimiento. Me interesa especialmente saber
vuestra experiencia al respecto.

Not. BRANCOS: Respecto a la capacidad, comentaré una anécdota con un
companero mio. Estdbamos hablando de apreciar la capacidad y la libertad
de prestacion del consentimiento en una comparecencia en linea por
videoconferencia. Me dice: “La videoconferencia nunca nos puede aseqgurar
que el otorgante no tenga una pistola apuntandole y que se lo obligue a
dar un consentimiento y a firmar en un determinado sentido”. Entonces
le respondi: “Esto esta muy bien, pero tu te imaginas que, en lugar de eso,
lo esta haciendo con sus hijos en su casa”. Estamos precisamente ante el
mismo problema, no varia gran cosa.

El problema es que, finalmente, la evolucion tecnolégica es imparable y
nosotros no podemos estar de espaldas a esta evolucion. Yo citaria (lamento
poner otro ejemplo europeo)la Directiva 2019/1151 de la Unién Europea, sobre
Utilizacion de Herramientas y Procesos Digitales en el Ambito del Derecho
de Sociedades, que dispone lo siguiente. Estamos hablando de sociedades
de pequena dimension que se deberan constituir por via telematica. Dice:

A los efectos de poder identificar a distancia a los solicitantes que sean
ciudadanos de la Unién Europea, los Estados miembros tendran que admitir
y poner a disposicion del publico medios de identificacion electronica
expedidos en el propio Estado, determinando el nivel de seguridad exigido
de conformidad con el articulo 6.1 del Reglamento Europeo 910/2014 [el
reglamento elDAS]lo que necesariamente implica la admisién de medios de
identificacion electrénica expedidos en otro Estado miembro que cumplan
el mismo o superior nivel de seguridad. Los Estados miembros podran
establecer, ademas, controles electronicos complementarios de identidad,
capacidad juridica y legalidad mediante videoconferencia u otros medios
en linea que ofrezcan una conexién audiovisual en tiempo real. Cuando
existan razones que permitan sospechar de una falsificacién de identidad, la
autoridad, persona u organismo habilitado puede requerir la presencia fisica.

Salvo estos casos, no se puede imponer la presencia fisica, lo que implica
que el notariado europeo debe estar preparado para la comparecencia
online si o si. Es decir, nos han superado los hechos. Estamos aqui, y lo
que debemos hacer es salvar estos elementos esenciales dentro de una
tecnologia que, ami modo de ver -y eso ya es discutible, justamente por eso
estamos todos aqui, para debatirlo-, en este momento, permite salvarlos
integramente.

Por tanto, en la comparecencia online, las preguntas que nos hariamos
serian: jseria suficiente que el notario se pusiera en contacto con el
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otorgante distante y le requiriera para que remitiese un documento
electrénico firmado con su firma electronica calificada, o es necesaria
una conexion audiovisual en tiempo real, que es lo que proporciona la
videoconferencia? Ahi hago una distincion que a mi me parece importante.
Es decir, el documento electronico firmado online seria insuficiente por una
razon: la firma electronica, en cualquiera de sus niveles, es una herramienta
técnica que permite conectar el dispositivo de emision de firma con el titular
del mismo, pero lo que no permite en ningun caso es determinar quién esta
utilizando el dispositivo de creacion de firma electronica.

Por consiguiente, el sistema de videoconferencia si que nos permite
salvar esta deficiencia de lo que es el dispositivo de firma electroénica.
Entonces, la pregunta siguiente es como identificamos al compareciente
online. En Europa, un reglamento de 2019 que debia entrar en vigor en
agosto -sucede que, por la dificultad de provisién de chips electrénicos,
ha sido imposible atenderlo, pero Alemania ya lo tenia a punto para agosto
de 2019-, ordena en toda la Union Europea la creacion de un documento
con firma electrénica que incorpora dos huellas digitales y la fotografia.
También puede incorporar otros elementos de identificacion biométrica.
Entonces, a partir de un contacto visual por videoconferenciay un elemento
de identificacion en esta linea, el compareciente online puede quedar
suficientemente identificado.

Si vamos a la videoconferencia, otro punto que se relaciona con este
tema es si el soporte del documento tiene que ser un soporte papel o un
soporte digital. En el fondo, lo que es posible que carezca de sentido es
estar haciendo la videoconferencia para luego trasladarla a un documento
en soporte papel. Sin embargo, mantener soportes papel con soportes
digitales, eso si es posible; incluso es una de las formas de hacerlo.

Uno de los elementos, ademas, que también debera cuidarse en este tipo
de videoconferencias refiere a la distincion entre los preliminares y el acto
definitivo. Eso también plantea un problema que podemos comentar (no sé
si realmente estoy encajando en el timing que se ha fijado, pero yo apunto
estas cuestiones para debatirlas). La distincion necesaria entre lo que es
la videoconferencia, los preliminares y el acto definitivo, porque en una
videoconferencia se habla de diferentes cuestiones que, en un momento,
se cristalizan. Y entonces es necesario distinguir bien estos debates previos
de esta cristalizacion porque, en caso contrario, puede haber dudas sobre
cual es el consentimiento definitivamente prestado.

El ambito de la videoconferencia también es otra de las cuestiones que
hay que apuntary preguntarse si la conferencia online debe restringirse alos
poderes y actos unilaterales inter vivos: es decir, si aquellos que se llaman
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documentos destinados a la circulacion -sobre todo, los poderes-, deberian
destinarse a sociedades y contratos asociativos que no son sinalagméaticos
y, por consiguiente, no tienen contraposicién de intereses. Y si debieran
excluirse, precisamente, los actos mortis causa por razon de su trascendencia
y su conservacion a largo tiempo, y los contratos sinalagmaticos.

En materia de contratos sinalagmaticos, y sin entrar en politica, queria
comentar uninforme de los letrados del Parlament de Catalunya, cuando el
presidente -el candidato a la investidura como presidente de la Generalitat
de Catalunya, Carlos Puigdemont- quiso mantener el debate de investidura
por videoconferencia y desde Bruselas. Los letrados sostuvieron: “La
oralidad, la contradiccidn directay la garantia del principio de inmediatez
son esenciales para que todos los diputados puedan ver, oir y entender las
propuestasy el debate, lo que implica la participacion directay personal del
candidato”. Esto, silo trasladamos a la oportunidad de la videoconferencia
en contratos sinalagmaticos con diversos otorgantes y contraposicion de
intereses, puede ser también una linea de debate.

Publico 1: Lo que dio en llamar “firma electrénica avanzada” es lo que
nosotros llamamos “firma digital”. Para que no quede el concepto de “firma
electronica’, podemos aclarar este punto.

Publico 2: A diferencia de Espana, en la Argentina existe la firma digital,
ademas de la firma electronica. Ac4, la que se asemeja a la firma olografa es
solamente la firma digital, de acuerdo con lo que establece tanto la Ley de
Firma Digital como especialmente el Cédigo Civil y Comercial, en el articulo
288. En Espana no tienen firma digital con ese nombre, sino una firma
electrénica avanzada o reconocida, que es la que utilizan los notarios. Es
decir, existe la firma electrénica comuny la firma electrénica avanzada o
reconocida utilizada por los notarios y que es el equivalente a nuestra firma
digital. Cuando Enric Brancos se refiere a “firma electronica”, tenemos que
entender que esta hablando de lo que para nosotros es la “firma digital”.

Not. BRANCGOS: Las firmas electronicas tienen diversos calificativos en los
distintos paises, segun el nivel de sequridad. El nivel de seguridad maximo
en Espana fue la firma electronica avanzada. Hoy, con pocos retoques, lo
que hemos cambiado es la nomenclatura. La firma electrénica espanola, que
antes era avanzada, ahora se llama calificada, pero al final es el nivel de firma
electronica maximo, que es el que nosotros aprovechariamos. Dentro de un
concepto amplio de firma electronica, y al menos dentro de nuestra directiva
de la Union Europeay dentro del derecho espanol, firma electronica puede
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ser cualquier cosa. Por ejemplo, puede serincluso un cédigo PIN, o cualquier
modalidad. Es decir, cuando hablamos de firma electrdnica avanzada,
estamos hablando del grado maximo de seguridad en firmas electrénicas.

Y simplemente quisiera introducir también otra idea sobre la video-
conferencia. La videoconferencia puede, posiblemente, utilizar grados de
firma electronica no tan elevados. Es decir, si nosotros establecemos un
contacto con una persona a la que ya conocemos o que no tenemos duda
sobre suidentidad y con la que estamos conversando por videoconferencia,
es posible que, para firmar el documento, no sea necesario emplear la firma
electronica de grado maximo, la reconocida, la avanzada o la calificada,
sino que baste que se remita -y creo que es la solucion mas practica-
al videoconferenciante un codigo de uso unico por parte del notario. Al
momento de firmar, el notario le remite un codigo de uso Unicoy el firmante
lo utiliza. Y esta es una forma de firma electrdnica que, si se completa con una
conferencia de una persona debidamente identificada, vuelve innecesario el
engorro de obtener previamente una firma electrénica de grado maximo. Y
seria mucho mas accesible, sequramente, para el gran publico.

Ese es otro de los temas a debatir, como también si el soporte al final
tiene que ser un soporte electronico o un soporte digital.

Publico 2: Actualmente hay determinados programas que facilitan lo que
se llama la falsificacién profunda, el deep fake, que es el término eninglés.
Lo que genera este tipo de programas es que, mediante la combinacion
de imagenes y sonidos, a partir de una determinada secuencia de video,
se pueda transpolar con otras imagenes el contenido y el aspecto de
una persona. Por ejemplo, una persona aparece hablando en un video,
un programa procesa tanto las imagenes como el audio y, finalmente, lo
fusiona con otra persona. Y esta sequnda persona aparece conlacaray la
voz de quien se tomo originalmente el modelo: le toman laimagenylavoza
alguieny lo fusionan con otraimagen. En su momento, se hizo una prueba
con Obama, y aparecio tergiversada la persona que esta hablando. Estas
tecnologias, evidentemente, cada vez avanzan méas, dia a dia, con lo cual se
hace mas dificil de distinguir, sin perjuicio de que esta en desarrollo. ;Como
se podria evitar esto? Creo que seria fundamental contar con plataformas
absolutamente seguras desde el punto de vista informatico para poder
realizar estas videoconferencias. Tal vez no seria suficiente hacer esta
videoconferencia en un zoom abierto, sin mayores medidas de seguridad.
Por otro lado, jcomo considera el tema del control de la legitimacién?
Es decir, si alguien actua, por ejemplo, por poder o en representacion de
una persona juridica, ;como hacemos nosotros para tener la certeza de que
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esta persona tiene realmente la documentacion original en su poder que le
permite actuar con la representacioén invocada?

Not. BRANCOS: en cuanto al primer tema, evidentemente lo fundamental es
laidentificacion del sujeto. Volvamos a la Ley Notarial Modelo:

Laidentificacién digital de los comparecientes no presentes fisicamente ante
el notario debera ser completada mediante una comparecencia a distancia
a través de videoconferencia u otro medio de comunicacion que permita al
notario aseqgurarse de laidentidad de dichos comparecientes y de su capacidad
al tiempo del otorgamiento. Cuando el compareciente a distancia no sea
conocido por el notario debera presentar un documento de identidad expedido
por la autoridad publica o pasaporte oficial que incorpore un archivo conimagen
digitalizada del titular, legible a distancia mediante aplicacién informatica
adecuada, de manera que el notario pueda comprobar la coincidencia de la
imagen incorporada al documento de identidad o pasaporte, con los rasgos
de la persona que aparece en pantalla. La comunicacion entre el notario y
los otorgantes no presentes fisicamente ante él, se realizara mediante una
plataforma informatica ad hoc suministrada u homologada por la autoridad
publica de control, que debera asegurar la confidencialidad e integridad de los
datos transmitidos y que permanecera bajo el control del Colegio Notarial, sin
perjuicio de la supervision de la autoridad publica de control.

Es decir, lo primero y fundamental es una buena identificacion con un buen
documento de identificacion electréonico que el ciudadano debe presentar.

No es que yo sea escéptico, pero pienso que muchas veces el notario
debera hacer alguna actividad complementaria de identificacion para
tener una total sequridad, y eso es posible a través de testigos, de otros
otorgantes. Pero al final lo fundamental es que tengamos un documento de
identidad expedido por la autoridad con datos de identificacion suficientes,
que el canal sea un canal publico y que el notario pueda controlarlo
directamente.

Finalmente, todos los datos informaticos son algebra de Boole, es decir,
secuencias de ceros y unos. Estas secuencias, obviamente, siempre se
pueden cortar y sustituir por otras porque al final son eso: ceros y unos. El
sistema de que eso no se pueda realizar es que los canales de comunicacion
siempre obedezcan a una autoridad publica de control y estén controlados,
ademas, por el colegio notarial. Eso es lo que impide, y ha de impedir, el corte
de estas secuencias de ceros y unosy la sustitucion por otras.

Tecnolégicamente, yo tengo mis limitaciones, que son infinitas. Por lo
tanto, solo puedo hablar hasta donde puedo, pero creo que esto funciona asi
y que, realmente, si el canal es seguroy el documento de identificacion es
sequro, a partir de aqui tenemos casi todo hecho. Luego, si en el documento
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figura su firma electronica avanzada, me parece que no es lo esencial, es
decir, confio mucho en el codigo Unico porque se lo envian al cliente y lo
utiliza una sola vez. Es tan sequro o mas que la firma electronica avanzada.

Publico 2: ;Y con respecto al tema de la acreditacién de la legitimacion?
;Como podemos asegurarnos de que, quien dice ser apoderado, por
ejemplo, representante de una persona juridica, realmente lo esy tiene la
documentacién en condiciones como para ejercer esa representacion sin
problema?

Not. BRANCOS: Ahi hay varias formulas. Nosotros, en Espafia, por ejemplo,
emitimos copias electronicas de las escrituras y, por tanto, el notario
puede remitir copia electronica de la escritura. El poder normalmente es
un documento previo. Puede haberse remitido al notario en soporte papel.
Pero creo que, tanto uno como otro sistema son anticuados. Finalmente,
mas pronto o mas tarde, acabaremos en un protocolo digital, de soporte
digital, magnético, optico u otro. Este soporte digital podria ser consultado
mediante un simple codigo sequro de verificacion. No sé si en la Argentina
se utilizan los codigos seguros de verificacion. Es un codigo con muchos
digitos y que permite entrar en la web oficial de los notarios y ahi consultar si
este poder existe y si esta vigente. Es decir: cualquier ciudadano argentino
puede ir a Nueva York, olvidarse el documento papel, olvidarse la clave
electrénica, olvidarse de todo, y simplemente Ilamar o pedir su codigo
seqguro de verificacion. Y cualquier operador en Nueva York, con el codigo
seguro de verificacion, puede ingresar en el protocolo digital del notario que
autorizo el podery comprobar dos cosas: uno, que el poder existe, y dos, que
el poder no ha sido revocado. Porque silos notarios adoptamos un sistema
en red que comunicamos a todos los notarios autorizantes de un poder la
revocacion que pueda hacer otro notario, esta revocacion consta en este
soporte, en este protocolo digital. Y, por lo tanto, el tercero que contrata
con el apoderado que actud en nombre del poderdante puede comprobar
perfectamente, sin mas que un codigo de veinte digitos -que se puede
mandar por simple fotografia de WhatsApp-, si el poder existe y si ha sido
revocado en el protocolo del notario que lo autorizo.

De este modo, larevision de la copia electronica me parece que se puede
superar por esta via. Ahi vierto opiniones mias. Cuando son cosas de la Union
Internacional o de un conjunto de notarios, procuro no atribuirme el mérito
sino darselo ala Union Internacional.
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Publico 3: Enric, quisiera consultarle respecto del estado de situacion
en otros paises, squé de todo esto que venimos hablando es una realidad
y qué se tiene en cuenta como factor de vinculacion para la eleccion del
notario? Sé que algo hay en la Ley Modelo de la Unién. Y, relacionado con
todo esto, jcoOmo se superan las asimetrias con las que nos encontramos
en los distintos sistemas?

Publico 4: Voy a agregar ahi una apostilla. Creo que hizo recién una
referencia al hablar del régimen de las sociedades en la Union Europea
que esta presuponiendo que los otorgantes del acto se encuentran en
distintos paises. Es decir, esto se vincula con la geolocalizacién y la
competencia territorial del notario, si aquilo que importa es que las partes
estén dentro de esa competencia territorial, si es la actuacion del notario
dentro de este &mbito o la ubicacién del bien, en los casos de los bienes
inmuebles.

Not. BRANCOS: Voy a reproducir un debate de esta comision conjunta que
tenemos en la Union Internacional, entre la Comision de Acto Auténticoy la
Comisién de Nuevas Tecnologias.

En miopinién, esimportante que el notario tenga cierta proximidad o esté
familiarizado con el derecho aplicable a una determinada relacion juridica. Y,
si se trata de sociedades, que sea del pais donde la sociedad vaya a operar
oainscribirse en el Registro de Comercio; si soninmuebles, donde esta el
inmueble. Porque realmente los notarios no somos Superman. A veces ya
nos cuesta dominar nuestro propio derecho. Y dominar el derecho de otros
paises extranjeros es una funcién a la que algunos se atreven, pero que a mi
me parece muchas veces imposible y, cuando menos, imprudente.

Otros miembros de la comisién sostienen que lo que no podemos hacer
es que lo que puede hacer una persona en un documento en soporte papel
no lo pueda hacer en una videoconferencia, consultar a un notario de un pais
extranjeroy formalizar, en base al principio general del locus regit actum, que
dice que la forma es la del lugar, esto es, formalizar el mismo documento en
soporte papel. Por tanto, si esto se puede hacer en soporte papel, tiene que
poder hacerlo en soporte informatico.

Entonces, squé eslo que deberiamos defender nosotros, como notarios,
en ese punto? Es la consecucién de la idea de proximidad porque el
asesoramiento, el control de legalidad, y la sujecion a los poderes publicos,
sera mucho mas real si es el notario del lugar de produccion de los efectos
del documento. Sequndo, evitar lo que en derecho procesal se denomina el
forum shopping, y que en materia notarial podriamos denominar el notarium
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shopping, es decir, buscar el notario del pais donde tenga menos control, o
el notario mas tolerante, y acudir alla a firmar las escrituras.

Por eso, en la Ley Notarial Modelo también hay referencias a este
problema. El articulo 7 requla la libre eleccién del notario y, en algunos casos,
larestringe. Dice:

En el caso de otorgamiento a distancia, sin presencia fisica inmediata ante
el notario de todos o algunos de los otorgantes de escrituras publicas que
tengan por objeto la transmision de bienes inmuebles; la constitucion,
modificacion o extincion de derechos reales inmobiliarios; la constitucion,
modificacion o extincion de sociedades u otro tipo de personas juridicas, o
la financiacién de actividades empresariales o de consumo, la eleccién del
notario estard limitada a los que tengan competencia territorial para actuar
en cualquiera de los siguientes lugares: 1) la situacion del inmueble objeto
del acto o negocio juridico; 2) el domicilio de la persona juridica objeto de
constitucién, modificacion o extincion; 3) el domicilio de cualquiera de las
partes o, 4) el tltimo domicilio que hubieran tenido en territorio nacional antes
de trasladarlo al extranjero.

Es decir, se establecen aqui una serie de criterios de sujecion. Puede
suceder que las autoridades no compartan esta idea. Puede ser obligacion
de los notarios el buscar evitar el notarium shopping, es decir, buscar el
notario que sea mas facil y el pais mas tolerante y con menos requisitos.

Por otra parte, fuera del &mbito internacional que planteaba [Publico
47, tendriamos el &mbito nacional, en el que el problema se manifestaria a
través del acaparamiento de documentos publicos por unos determinados
notarios. Yo creo que aqui hay dos elementos a tener en cuenta: primero, que
la autorizacion mediante videoconferencia permite a los 6rganos colegiados
controlar la actividad del notario cuando esté en un otorgamiento a distancia
por videoconferencia. Por tanto, en este punto, el notario puede hacer un
control de la actividad de este notario acaparador o de este escribano
acaparador, que sea realmente una funcién profesional que se ajuste a los
parametros de la deontologia profesional.

Si esto sucede, y silos colegios notariales controlan la actividad de este
notario en su funcion en las videoconferencias, como el dia tiene ocho horas
laborables, y si el notario actua como debe, dificilmente en esas ocho horas
podra ser un acaparador de documentos publicos. Ocho horas dan de silo
que dany, por consiguiente, es un temor que, en el ambito nacional, puede
conjurarse si los Colegios ejercen adecuadamente la inspeccion del notario
en este tipo de documentos.
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Publico 4: Si entiendo bien, la actuacion del notario estéa vinculada con
algunos de estos aspectos que leiste en la Ley Modelo. Es decir, si un
ciudadano de Gerona, cliente suyo, ha viajado a otro lugar de Espana, nada
obsta para que pudiera otorgar un poder por videoconferenciay actuaras en
tu ambito de competencia territorial. Entonces, el mero desplazamiento del
otorgante no implicaria la prohibicion del acto. ¢Es asi?

Not. BRANCOS: Creo que incluso la idea es méas general que todo eso. Lo
que se intenta evitar es la arbitrariedad en la eleccion del notario, y decir:
“Mire, usted tiene libre eleccién de notario, y en Buenos Aires usted tiene
un monton de notarios para elegir. Pero lo Unico que exigimos es que no
sea un notario arbitrario, dirilamos, de otro sitio que no tenga ningun tipo
de conexidn. Usted puede elegir suficientes notarios en Buenos Aires para
que haya uno que cumpla con sus deseos y con su gusto de acuerdo con su
criterio de lo que tiene que ser el notario. Por consiguiente, elija dentro de
Buenos Aires, pero no vaya a Montevideo, si no tiene ningunarelacién con
el negocio juridico.”

Publico 4: Creo que quedo pendiente el planteo de [Publico 3], sobre el
panorama internacional, es decir, como ha ido evolucionando esto en los
diferentes paises. Entiendo que hay paises donde el protocolo digital es
una realidad y otros, en cambio, donde esto es muy incipiente. ;Podria
brindarnos, brevemente, un panorama de esto?

Not. BRANCOS: El inicio lo encontramos en el afio 2000 cuando los notarios
austriacos decidieron admitir el protocolo en soporte digital. Después
entraron unos notarios franceses, italianos; mas tarde, notariados de Europa
del Este, o el notariado holandés. Es decir, aqui quienes todavia tienen
reticencias son el notariado aleman que ya esta abriendo la videoconferencia
en sociedades, y el notariado espanol que también esta abriendo la
videoconferencia en materia de sociedades.

Publico 3: Quisiera volver sobre el tema de la eleccion del notario. sEs
relevante para ustedes, desde el punto de vista de la Ley Notarial Modelo,
donde esta fisicamente el notario en el momento de su intervencion, o bien
es suficiente que tenga una vinculacion jurisdiccional, como el domicilio de
las partes o la ubicacion de los bienes?

Not. BRANCOS: En la videoconferencia lo que se admite es que el notario
esté en su sede. Precisamente, eso es lo que permite la videoconferencia:
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el notario, en su sede, y un videoconferenciante, en una sede distinta. Por
tanto, lugar de ejecucion. Y en eso el Decélogo es claro. El Decalogo de la
Comisién Conjunta dice:

Se puede considerar que es el propio notario quien debe estar dentro del
territorio de su competencia, dentro de un concepto “ampliado”: el lugar de
ejecucion de la escritura notarial es el lugar donde se encuentra la oficina
notarial, siempre dentro de los limites territoriales asignados por la ley, a pesar
de la geolocalizacion factual de las partes de la escritura notarial.

Es decir, realmente el notario es el que no se desplaza.

En cuanto a la pregunta anterior, a mi no me asusta en absoluto el formato
digital en lugar del soporte papel. Lo unico que me preocupa del formato
digital es su conservacién en el tiempo. Es decir, he hablado con los técnicos
de Francia o Italiay les he preguntado cuanto dura ese soporte magnético
-ellos utilizan las formas PDF Al, A2, que luego permiten la migracion de
formatos-. Les explico que tengo la experiencia de que las fotografias en
Polaroid desaparecieron practicamente porque ya no guardan contraste,
los discos floppy se diluyeron, todo lo que es soporte magnético se va
perdiendo. Por eso les pregunto cuanto tiempo garantizaran un soporte
magnético de la escritura digital. Y solo responden: “el tiempo necesario”. E
insisto: “No me fastidien, no me digan ‘el tiempo necesario’. Diganme cuantos
anos”. “Bueno, los necesarios, treinta, cuarenta”.

Eltemaestanosolo en el soportey enlo que aguanta, sino en el problema
de las migraciones porque ellas tienen su coste, tienen la posibilidad de
perder informacion. Y, ademas, otra cosa: hay que homologar el sistema
de migracion para que, en juicio, no se pueda contestar que el sistema
de migracién ha podido perder datos. Por tanto, es necesario también
homologar el sistema de migracion.

Por eso, como decia Gilles Rouzet, notario de Burdeos que llego ala Corte
de Casacion francesa(es el primer y Unico magistrado que ha sido magistrado
enla Corte de Casacion): “En los archivos a largo plazo, dificilmente se pueda
derrotar al papel”. Y muy probablemente llevara mucha razon.

Existe también la posibilidad de guardar el documento base en soporte
papel y crear un archivo electronico paralelo. Es precisamente lo que se
esta estudiando en Espana. Es mas, existe ya un proyecto redactado en
este sentido: el soporte papel es el que contiene el documento originario,
y tiene un paralelo en soporte electronico que es sobre el que se trabaja
a medio plazo. Entonces, estos documentos estan conectados entre siy
tienen todas las ventajas de operacion. Esto no es muy complicado tampoco,
porque nosotros estamos redactando nuestro documento en un ordenador,
o en un celular, que luego lo traslada a soporte papel. Por tanto, crear un
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soporte electronico paralelo no es un gran problema. El soporte papel seria
este soporte de larga duracion.

Otra posibilidad es el soporte 6ptico que, sin duda, silogra desarrollarse
tecnolégicamente y es viable desde el punto de vista economico, sera
el soporte que se adecuara exactamente a nuestras necesidades del
documento publico. Todos los técnicos coinciden en que el soporte optico
es practicamente eterno. Este funciona sobre una grabacion laser que le
da cinco dimensiones. ;Y como se las da? Normalmente, nosotros estamos
acostumbrados a la tercera dimension. La cuarta, la quinta, son dadas con
la refraccion del rayo laser en unas incisiones que se hacen en el propio
disco de soporte o6ptico. Con larefraccién se logra almacenar muchisima
mas informacién. Es decir, 500 terabytes caben en un diskette como un
CD de musica, y la duracion que ahora se garantiza son trece mil anos, una
enormidad de tiempo.

En la actualidad, esto lo estudia la Universidad de Southampton (de
hecho, tiene un par de ordenadores en funcionamiento). Si este soporte
optico fuera realidad, seria ideal para las necesidades de la escritura
publica, y a partir de alli nosotros podriamos prescindir del papel y archivar
en soporte optico, practicamente eterno y de gran capacidad.

Publico &4: Hay algunas preguntas del publico. Una de ellas es si en Ia
Union Europea se ha realizado una campana de informacion acerca
de la conveniencia de obtener seguridad en este tipo de contratacion
online. Es decir, si hay campanas publicas al respecto que adviertan
sobre la contratacion digital y las seguridades para que la gente pueda
acostumbrarse a este tipo de contratacion que, por supuesto, genera mucho
temor.

Not. BRANCOS: No sé si esto es poner el parche antes de la herida. Quiero
decir, necesitamos un rodaje para todo eso. Creo que es mejor empezar
petit a petit, como dicen los franceses, antes que lanzar grandes campanas.
Primero tenemos que rodarnos, ver hasta donde alcanzamos y luego, en
todo caso, se impondra por si mismo. De todas formas, sin gran publicidad,
los franceses estan actuando, pero no por videoconferencia. Si tienen,
en cambio, el soporte magnético y la escritura digital que firman sobre
una tablilla de firmas que tiene el notario en su despacho. Pero esto nada
tiene que ver con la videoconferencia. Una cosa es la distancia y otra
es el soporte. Es decir, son cosas que a la larga se conectan porque la
distancia sin duda es telematica y se aviene mejor con un soporte digital,
pero no necesariamente. En algunos momentos se ha propuesto la idea
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de que en una videoconferencia el notario da fe del consentimiento del
videoconferenciante, sin ni siquiera introducir este cédigo de uso unico.
Asi, se traslada a soporte papel algo que ha sido una videoconferencia, y el
notario da fe de que el senor que estaba al otro lado de la videoconferencia
ha prestado su consentimiento. Es decir: hay mas de una opcién.

Eso eslo que se debate, y cuantas mas opiniones, mejor. Cuantos mas
aportes, mejor. Y cuantos mas debates como el presente, aun mejor.

Publico 4: Otra pregunta busca saber si en Europa esta operativa la
plataforma de intercambio de documentos notariales y su validacion para
garantizar la validez de los instrumentos. sHay una plataforma europea de
intercambio de documentacion?

Not. BRANCGOS: Si, y tiene un nombre, EUdoc. Antes existio EUfides, pero
no triunfo. No sé si EUdoc triunfara, aunque espero que sea mejor. EUfides
consistia en una colaboracién entre notarios de distintos paises para el
otorgamiento de documentos publicos. Uno era el autorizante y el otro
recogia el consentimiento de los otorgantes a distancia y se ratificaban
en este documento elaborado por el notario que tenia mayor proximidad a
los efectos del documento en si mismo, o tenia algun punto o elemento de
conexion mas préximo con este documento. Aquello no triunfo, a pesar de
gue no estuviera mal pensado.

ElEUdoc es la trasposicién a escala europea de lo que tenemos nosotros
los notarios a nivel espanol. En Espana nosotros nos remitimos copias
auténticas notariales mediante firma electronica de notario a notario, a
través de un canal que es controlado por el Colegio Notarial. Es un canal
publicoy, a partir de aqui, el EUdoc no es mas que la generalizacion a nivel
europeo de este sistema de transferencia de documentos de un notario a
otro. Esto anosotros nos resulta desde hace muchisimo tiempo, y en Europa
supongo que funcionara bien.

Publico 4: La ultima pregunta que tenemos es quién asigna la firma
electrénica calificada. Entiendo que esto no es el notario, sino alguna
autoridad publica que tiene la facultad de asignar estas firmas a cada
ciudadano. ¢Es asi?

Not. BRANCOS: Si, la firma electronica tiene diversos niveles de seguridad.
Eso lo hace el Estado o lo delega porque hay un principio de libertad de
mercado en este tema. Por tanto, teéricamente, habria un permiso para
las empresas que estarian calificadas para otorgar firmas electronicas
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del maximo nivel. Para mi, el peligro es que, al momento de conceder una
firma electronica de maximo nivel, los paises no exijan a estas companias
los mismos estandares. Porque uno puede exigir la comparecencia del
ciudadanoy laidentificaciony otro, sin embargo, ser mas flexible y admitir
que, con cualquier videoconferencia y sin ninguna garantia, aquello valga
para otorgar. En Europa tenemos un reglamento que fija estos estandares.

Publico 2: Llegan poderes de Espafna con prevenciones en datos personales.
En Argentina no hay prevenciones al respecto. ;Es realmente esencial
colocar esas prevenciones en la escritura desde tu punto de vista?

Not. BRANCOS: Un documento que ha de producir efectos, prefiero
autorizarlo o no autorizarlo, pero no poner muchas prevenciones. No sé si
he entendido bien la pregunta, pero me parece que el asunto se discierne
entre autorizar o no autorizar. Para autorizar puedo utilizar el medio porque
el medio no es determinante, y pueden autorizar medios complementarios
de identificacion. Pero cuando autorizo, autorizo porque estoy convencido.

Publico 2: Sobre todo apunta al tema de los datos personales. Es comun ver
poderes o escrituras procedentes de Espana en las que, hacia el final, hay
ciertas manifestaciones relativas a los datos personales. Parece como si se
autorizara a subirlos a las bases de datos.

Publico 4: La pregunta esta orientada a la proteccion de los datos
personales y la confidencialidad. ;Es importante, cuando recibimos eso,
repetir estas mismas prevenciones respecto de la confidencialidad de los
datos? Es decir: jcomo se resquarda? ;Como se realiza esa prevencion de la
confidencialidad de los datos que en algun momento hemos recibido?

Not. BRANCOS: La Ley de Proteccion de Datos -nuestra ley- no solamente
protege la difusion del dato -esto es: prohibe su difusion-, sino que también
regula el almacenamiento de estos datos porque este, el almacenamiento,
tiene un peligro de difusion a gran escala, de fugas de datos confidenciales.
Porlo tanto, y en primer lugar, se presenta el tema no tanto de difusién de
los datos como de su almacenamiento. Nosotros, ademas, tenemos que
poner en conocimiento que esta Ley de Proteccién de Datos, a su vez, ofrece
determinados derechos de acceso, oposicion, rectificacion, supresion de los
datos. Y, porlo tanto, si un dato es inexacto, el ciudadano debe tener derecho
aacceder yrectificar los datos.
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Hay otro aspecto, sin embargo, que si hace referencia no tanto al
almacenamiento como a la difusion del dato. Recordemos que la difusion
del dato esta prohibida porque esta protegido por el secreto profesional,
salvo aquellos datos que deben difundirse, comunicarse o exteriorizarse por
imperativo legal. Es decir, necesariamente hay determinados datos que debo
incluirlos en lo que se llama “Archivo Unico Notarial”, porque luego estos
van al Catastro, a Hacienda, a un registro determinado. Por consiguiente,
es indiferente si el ciudadano me otorga o no autorizacién -esos datos
obviamente deben estar ahi y a disposicion- porque el protocolo es del
Estado, y el Estado debe tener un acceso a los mismos.

Pero, subrayo: hay aspectos que hacen referencia al almacenamiento
de los datos, y otros que hacen referencia a la difusion de estos. El
almacenamiento en si ya requiere las advertencias relativas a la Ley de
Proteccion de Datos por las razones antes expuestas.

Publico 5: Una pregunta que concierne la geolocalizacién -el lugar donde
se encuentra el requirente- como un dato sensible: scual es el tratamiento?
;Como lo resuelven en el Registro General de Datos Personales, si la
geolocalizacién es tenida como un dato sensible? Quiero decir, scomo
lo resolvieron en la Union Europea frente a la reglamentacion en cuanto
a la proteccién de datos personales, en funcion de la geolocalizacion del
requirente?

Not. BRANCOS: La forma de tratar los datos sensibles es a través de los
niveles de acceso a datos. Es decir, incluso en el Estado, dentro de su ambito,
hay datos sensibles a los que solamente tendran acceso determinados
organos del Estado. Por tanto, la informacion se almacena por estratos y
solamente se puede acceder al estrato mas sensible con una determinada
autorizacion, sea legal, judicial, etc. Por lo tanto, la técnica de tratamiento de
datos sensibles es esta.

En cuanto a la geolocalizacion como dato sensible: en este punto, y
manifiesto una opinion puramente personal, creo que quien no quiera
ser localizado, no debe utilizar la videoconferencia. O bien, cuando quiera
utilizarla, no debe geolocalizarse. Es mi opinidn, pero considero que ese
tema tampoco es tan complicado.
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1. Introduccioén

La Constitucién de la Nacion Argentina, en su articulo 14 dispone: “Todos los
habitantes de la Nacion gozan de los siguientes derechos conforme a las leyes
que reglamenten su ejercicio; a saber: [...] profesar libremente su culto...”
Derecho que es reiterado en el articulo 20, que establece: “Los extranjeros
gozan en el territorio de la Nacién de todos los derechos civiles del ciudadano;
pueden|...]ejercer libremente su culto...”. La consagracion de este derecho
no fue casual, sino que obedecio a la decision de los convencionales
argentinos de promover la libertad de cultos como recaudo necesario para
favorecer lainmigracion europea.! Como sefalara Alberdi: “el dilema es fatal:
o catolicos exclusivamente y despoblada; o pobladay prospera, y tolerancia
en materia de religion”.2

De este modo, el texto constitucional, complementado por los sucesivos
tratados que en materia de derechos humanos suscribiera el Estado
argentino,’ consagro la libertad de culto o religiosa como derecho
fundamental que permite a cualquier individuo profesar o no una religion,
hacerlo de manera privada o pubica, protegido contra cualquier acto
discriminatorio o de violencia. A su vez, este derecho conlleva la facultad
de exteriorizar las propias creencias a través de la doctrinay de los ritos de
lareligion que se profesa, de manera individual o colectiva; o de oponerse
ala participacion de practicas religiosas ajenas a las propias convicciones.

La libertad religiosa conlleva el derecho del individuo a profesar su culto
de la manera que considere apropiada, como la exhibicion de simbolos 'y
signos que expresan la propia fe, tanto en el @mbito publico como en el

1. Como sostiene Maisley: “... Este grupo de intelectuales defendio fuertemente la toleranciay la
libertad de cultos, no necesariamente porque las entendieran valiosas en si mismas, pero si porque
las consideraban fundamentales para lograr el objetivo de fomentar la inmigracién europea...”
(MAISLEY, Nahuel, “La libertad religiosa en la Argentina”, en Gargarella, Roberto y Giidi, Sebastian,
Comentarios de la Constitucion de la Nacién Argentina. Jurisprudencia y doctrina. Una mirada

igualitaria, t. 2, Buenos Aires, La Ley, 2016, pp. 24-51).

2. ALBERDI, Juan Bautista, Bases y puntos de partida para la organizacion politica de la Republica
Argentina, La Plata, Terramar Ediciones, 2007, p. 96.

3. LaRepublica Argentina es signataria de tratados internacionales de derechos humanos que,
desde el afo 1994, tienen jerarquia constitucional (art. 75 inc. 22) que garantizan el derecho a la
libertad religiosa. En este sentido podemos citar el Pacto de San José de Costa Rica, que establece
que “Toda persona tiene derecho a la libertad de conciencia y religién. Este derecho implica la
libertad de conservar su religion o sus creencias o de cambiar de religion o de creencias, asi como
la libertad de profesar y divulgar su religion o creencias, individual o colectivamente tanto en
publico como en privado”. O el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos, que dispone
que “Toda persona tiene derecho a la libertad de pensamiento, de concienciay de religion; este
derecho incluye la libertad de tener o de adoptar la religion o las creencias de su eleccion, asi como
lalibertad de manifestar su religion o sus creencias, individual o colectivamente tanto en publico
como en privado, mediante el culto, la celebracion de los ritos, las practicas y la ensenanza”.



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/804/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/804/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/25000-29999/28152/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/20000-24999/23782/norma.htm
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privado. Los unicos limites provienen de las leyes que buscan proteger la
sequridad, el orden, la salud o la moral publicas, los derechos o las libertades
de los demas.

Como la libertad religiosa tiene la particularidad de profesarse tanto
en el &mbito individual y privado, como en la esfera colectiva y publica, *
el Estado no solo debe asegurar que las personas puedan practicar sus
creencias sin impedimentos externos, sino que también debe garantizar
qgue las comunidades que se constituyen en torno a una fe religiosa, para
su cultoy propagacion, obtengan el reconocimiento de la correspondiente
personalidad juridica, y la tutela de su autonomia interna.®

2. Comunidades religiosas distintas de la Iglesia catélica®

2.1. Antecedentes

La presencia de grupos religiosos no catolicos en nuestro pais es anterior
a la conformacion del Estado argentino,’ asi como la pretension de los
gobernantes de ejercer cierto control sobre ellos, especialmente sobre

4. NAVARRO FLORIA, Juan G., “La personalidad juridica de iglesias, confesiones y comunidades
religiosas”, en Revista de Derecho Privado y Comunitario, Buenos Aires, Rubinzal-Culzoni, N2 2015-
2, pp. 113-141. Por su parte, Maldonado sostiene que “la libertad religiosa es también una libertad
colectiva, toda vez que las personas pueden organizarse libremente junto con otras personas, para
manifestar sus convicciones, tanto en publico como en privado, mediante el culto, la observancia,
la practicay la ensenanza. Esto supone que las comunidades y entidades religiosas deben tener
el derecho a organizarse libremente” (MALDONADO, Adrian, “Personalidad juridica de las iglesias 'y
entidades religiosas en Argentinata”[online], Derecho, Estado y Religién, Libertador San Martin,
Universidad Adventista del Plata, v. 2, N2 2, 2016, p. 58, en https://publicaciones.uap.edu.ar/index.
php/revistaDER/article/view/441).

5. Eneste sentido, Navarro Floria destaca que la autonomia implica el derecho a “a) Darse su propia
organizacion interna. b) Definir los requisitos y condiciones de ingreso, pertenencia, permanencia
y expulsion o egreso de sus miembros, segun principios o parametros religiosos no revisables
por la autoridad estatal. c) Definir su doctrina, principios de actuacion, liturgia, normas para
la formacidn, designacion y cese de sus ministros de culto y demas elementos que hagan a su
naturaleza religiosa, sin intervencion ni interferencia del Estado” (NAVARRO FLORIA, Juan G., ob.
cit.[nota 4], p. 119).

6. En el presente acapite partimos de esta denominacion Unicamente porque todas las
comunidades religiosas que no pertenecen a la Iglesia Catolica Apostolica Romana son objeto del
mismo régimen juridico: son personas juridicas de derecho privado reguladas por el inc. e) del art.
148 CCyC.

7. Como ejemplo podemos citar a las Iglesias Anglicanay Presbiteriana Escocesa, autorizadas a
edificar iglesias o capillas para el servicio religioso de sus fieles residentes en el territorio de las
Provincias Unidas del Rio de la Plata, conforme surge del tratado suscripto el 2 de agosto de 1825
con el Reino Unido (NAVARRO FLORIA, Juan G., “Las confesiones religiosas distintas de la Iglesia
Catolica en el derecho argentino”, El Derecho, Buenos Aires, UCA, N2 151, 1993, pp. 897y ss.).
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sus ministros religiosos.® Sin embargo, luego de producirse la sancion
de la Constitucién Nacional, y la de las denominadas leyes laicas (ley de
Registro Civil, de Educacion Comun, de Matrimonio Civil), la cuestion perdio
momentaneamente el interés de las autoridades civiles.® Por su parte, en
el Cédigo Civil solo fueron mencionadas las “iglesias protestantes”, 10 pero
sin que tal alusion implicara el reconocimiento de su personeria juridica.
Respecto de las restantes confesiones religiosas, ni siquiera fueron tenidas
en cuenta. Esta fue la razon por la cual todas las comunidades distintas
a la Iglesia catolica -Unica con reconocimiento expreso por parte del
codificador-" debieron organizarse bajo la forma de asociaciones civiles sin
fines de lucro.' Sobre el particular, la doctrina civilista habia interpretado
unanimemente que esta era la manera adecuada para subsanar este vacio
legal. 3

Este trato diferencial, no solo resultd del propio Cédigo Civil, sino también
de las sucesivas normas de caracter administrativo que, a partir de la década
de 1940 del siglo pasado, impusieron a estas entidades la obligacion de
registrarse en el Registro Nacional de Cultos. ' A través de estas normas,
el Estado pretendio ejercer un control policial sobre las actividades de
las comunidades religiosas,'® normativa que suscitaria la sancion de la

8. Elmotivo alegado: “los inconvenientes que la experiencia ha manifestado de la facilidad con que
se celebran matrimonios de individuos de diferentes creencias, entre si, haciéndose estos muchas
veces de un modo clandestino, ante ministros incompetentes, y disolviéndose después al arbitrio
privado de los contrayentes con gravisimo perjuicio de la moral publicay de la prole”(GOYENA, Juan,
Digesto eclesidstico argentino, Buenos Aires, 1880, p. 96).

9. Segun Navarro Floria, “la cuestion parece haber perdido interés practico para las autoridades
una vez producida la secularizacion de los cementerios, instaurado el matrimonio civil obligatorio
y creados los registros civiles”(NAVARRO FLORIA, Juan G., ob. cit.[nota 7], p. 899).

10. El art. 2346 CC disponia: “Los templos y las cosas religiosas de las iglesias disidentes,
corresponden a las respectivas corporaciones, y pueden ser enajenadas en conformidad a sus
estatutos”. En tanto que el art. 3740 hacia referencia al “ministro protestante” como incapaz para
recibir por testamento bienes de la persona a quien asistiera en su ultima enfermedad.

1. Y con el caracter de personajuridica de derecho publico, conforme asi lo estatuia el art. 33 CC.

12. Este encuadre juridico, surgido de la necesidad de hacer efectivos los derechos de asociarse
con fines Utiles y de profesar libremente el culto, en algunos casos resultd ser ajeno a la estructura
jerarquica de algunas comunidades religiosas que carecen de organizacion democratica como, por
ejemplo, la de las Iglesias Ortodoxas que tienen una organizacion similar a la de la Iglesia catdlica.

13. Cf. LLAMBIAS, Jorge Joaquin, Tratado de derecho civil. Parte general, t. 2, § 1066.

14. Mediante el Decreto 15829/46 (de fecha 31/5/1946, publicado en el Boletin Oficial el 16/9/1946),
se impuso la obligacion, a las diferentes comunidades religiosas de la Iglesia catdlica, sea cual
fuese su credo, de registrar su fecha de establecimiento en el pais, la identidad de sus ministrosy
autoridades, la ubicacién de sus templos, sus estatutos y reglamentos internos.

15. Marienhoff sostiene que “El control policial puede hacerse efectivo en materia de sequridad,
salubridad y moralidad publicas, pero con esta salvedad: dicho control, con laamplitud conceptual
mencionada, se extiende sin duda alguna a los cultos no catolicos, en tanto que respecto de este
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Ley 21745.78 Esta norma otorgd competencia al Poder Ejecutivo Nacional,
a través de la Secretaria de Culto, para conceder el reconocimiento e
inscripcion de cualquier organizacion religiosa que pretendiera desarrollar
sus actividades dentro del territorio argentino,'” como requisito previo e
ineludible para que estas obtuviesen el reconocimiento de su personeria
juridica.’® Para ello, tales comunidades debian adoptar la forma de una
asociacion civil o fundacion y solicitar la aprobacion de sus estatutos por
parte del organismo competente.'?

Sobre la constitucionalidad de esta exigencia, existen posiciones
discordantes cuyo analisis excede el ambito de este trabajo, pero que no
podemos dejar de mencionar, al menos someramente. 20

ultimo el control policial [solo] se circunscribe ala seguridad y salubridad [ ...]. La posibilidad del
expresado control policial sobre las ceremonias ‘cultuales’ surge, pues, de nuestra Constitucion,
al asegurar esta a todos los habitantes el derecho de ‘profesar libremente su culto’ conforme las
leyes que reglamenten’ su ejercicio”(MARIENHOFF, Miguel S., Tratado de derecho administrativo, t.
4, Buenos Aires, Abeledo Perrot, 2003 [52 ed.], pp. 591-594). Linares, por su parte, afirma que “El
Estado es competente y esta facultado para crear un registro de cultos no catélicos, con razonables
normas sobre cuales pueden inscribirse en él, requisitos y sanciones. Debe ser una ley formal-
material la que organice este registro. A tal efecto se dictd la ley 21.745. En febrero de 1978 habia en
el fichero del Ministerio de Relaciones Exteriores y Culto, 1614 organizaciones religiosas anotadas...”
(LINARES, Juan Francisco, Derecho administrativo, Buenos Aires, Astrea, 2000, p. 475).

16. Sancionada por la ultima dictadura militar el 15 de febrero de 1978, esta ley no solo no fue
derogada, sino que el Congreso la ratifico expresamente al incluirla en el Digesto Juridico
Argentino, anexo |, N¢ ADM-1127.

17. Distinta de lalglesia Catolica Apostélica Romana.

18. Elart. 2 Ley 21745 establece: “dicho reconocimiento e inscripcion seran previos y condicionaran
la actuacion de todas las organizaciones religiosas a las que se refiere el articulo 1°, como asi el
otorgamiento y pérdida de personeria juridica o, en su caso, la constitucion y existencia de la
asociacion como sujeto de derecho’ (el resaltado es nuestro).

19. En el ambito de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, la Resolucién General 7/2015 dictada
por la Inspeccion General de Justicia dispone en su art. 375: “Il- Ordenes Religiosas de culto no
catolico. Las asociaciones civiles religiosas de culto no catélico que soliciten autorizacién para
funcionar como personas juridicas deberan acreditar la inscripcion previa en el Registro Nacional
de Cultos dependiente de la Secretaria de Culto del Ministerio de Relaciones Exteriores de la
Nacion u organismo que en el futuro la sustituya”. Disposicion ratificada por la Resolucion General
42/2020 del mismo organismo. (N. del E.: Este trabajo se elaboré antes del ultimo cambio de marco
normativo general de la Inspeccion de Justicia, producido en 2024. El lector podra confrontar aqui
la Resolucion General IGJ 15/2024).

20. Marienhoff sostiene que “Lalibertad de concienciay la libertad de culto son cosas totalmente
distintas. La primera esta exenta de la autoridad de los magistrados (Constitucién Nacional,
articulo 19); la segunda no. La libertad de conciencia es absoluta: nadie puede ser obligado a
pensar o creer en determinada forma, en tanto méas cuanto los pensamientos o creencias de una
persona, mientras se mantengan en lo interno de la mente no pueden producir trastorno social
alguno. El estado de Derecho garantiza esta libertad. En cambio, la libertad de culto es relativa,
pues hallase sujeta a las leyes que la reglamentan (Constitucion Nacional articulo 14)' (MARIENHOFF,
Miguel S., ob. cit.[nota 15], p. 591). Por su parte, Navarro Floria opina que “es seriamente discutible
desde el punto de vista constitucional la exigencia de obtener una registracion administrativa
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2.2. Régimen juridico

La sancion del Codigo Civil y Comercial trajo aparejada la inclusion, dentro
del elenco de las personas juridicas distintas de la Iglesia catolica, a las
“iglesias, confesiones, comunidades o entidades religiosas”; la primera de
caracter publico, las demas de caréacter privado.?' A diferencia de las demas
personas juridicas enumeradas en el articulo 148, estas entidades no han
sido objeto, luego de la mencionada reforma, de reglamentacion alguna.

Elarticulo 142 establece que la existencia de la persona juridica comienza
desde su constitucién, salvo que una disposicion legal disponga lo contrario.
Por su parte, la Ley 21745, todavia vigente, no establece la obligatoriedad
de la inscripcion en el Registro de Cultos para obtener la personeria
juridica, sino que ha previsto tal requisito como previo para que estas
entidades pudieran obtenerla. Es decir, primero inscripcion en el Registro
de Cultos, luego adopcién de una de las formas asociativas legisladas por
el derecho civil y, finalmente, inscripcion ante la autoridad administrativa
competente.?2

Entonces, ;como debe armonizarse una ley anterior no derogada, frente
alas disposiciones que surgen de los articulos 148 inciso e)y 142 del CCyC?
;Deben estas comunidades, para obtener su personeria juridica seguir
recurriendo a formas asociativas que resultan inadecuadas respecto de
su propia naturaleza e inscribirse en el Registro de Personas Juridicas?
Entendemos que no.

En primer lugar, porque el propio Codigo Civil y Comercial distingue a
las asociaciones civiles sin fines de lucro, a las fundaciones o a las simples
asociaciones como personas distintas a las comunidades o entidades
religiosas. Resulta inadecuado para su estructura y funcionamiento,
muchas veces similar a las de la propia Iglesia catolica, que tales entidades
se encuentren obligadas a recurrir a la normativa que requla la estructuray
funcionamiento de asociacionesy fundaciones.

En sequndo lugar, porque tenemos una ley especifica. Sin embargo, es
preciso tener en cuenta que dicha norma solo establece el requisito de la
inscripcion previa a los efectos del contralor policial-administrativo de la
naturalezay fines de la entidad religiosa, pero no como requisito previo para
su reconocimiento como persona juridica.

como requisito ineludible para ejercer un derecho tutelado constitucionalmente, como la libertad
religiosa” (NAVARRO FLORIA, Juan G., ob. cit., p 134).

21. Sobre este reconocimiento existen opiniones dispares, algunos lo ven como una conquista, y
otros entienden que es tardio e insuficiente. Cf. MALDONADO, Adrian, ob. cit.(nota 4), p. 41.

22. Inspeccion General de Justicia o Direcciones Provinciales de Personas Juridicas.
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Esto nos permite concluir que toda entidad religiosa goza de personeria
juridica a partir de su constitucion. 23

De esta manera, al no hacerse alusion alguna a tipos legales necesarios
para su funcionamiento, ni tampoco a formas necesarias para que se
produzca su constitucién, la normativa civil ha reconocido que la sola
constitucion otorga la personeria juridica2 y que estas comunidades deben
serreguladas por sus propios estatutos, redactados en total afinidad con
sus fines, dinamica de funcionamiento, estructura y organizacion interna
propios a cada una de ellas. Por ello, reiteramos que el reconocimiento
estatal no otorga la personalidad juridica, sino la calidad de persona juridica
regulada por el inciso e) del articulo 148 CCyC, para la oponibilidad frente a
terceros de esa tipificacion. 2

23. Como senala Maldonado, “son personas juridicas privadas: las sociedades, las asociaciones
civiles; las simples asociaciones; las fundaciones; las mutuales; las cooperativas y el consorcio de
propiedad horizontal (la enumeracién es enunciativa, no taxativa). Todos los tipos de entidades
enunciados tienen una regulacion especial que refiere al procedimiento por el cual se llega a
obtener la personalidad juridica, salvo el caso de las entidades del inciso e’ (MALDONADO, Adrian,
ob. cit.[nota 4], p. 73). El resaltado es nuestro.

24. Aldo Urbaneja, al comentar el art. 148 CCyC expresa: “Las iglesias, confesiones, comunidades
o entidades religiosas se consideran ahora, expresamente, personas juridicas privadas, por lo que
deberan ajustarse alo dispuesto de manera genérica para ellas” (URBANEJA, Aldo E., [comentario
alart.148], en Clusellas, E. G.(coord.), Cddigo Civily Comercial. Comentado, anotado y concordado.
Modelos de redaccion sugeridos, t. 1, Buenos Aires, Astrea-FEN, 2015, p. 464). Por su parte, Crovi, al
comentar este mismo articulo, advierte que, a pesar del reconocimiento de la personeria juridica de
caracter privado, es necesario que se dicte una norma especifica que las requle (cf. CRovI, David,
[comentario al art. 148], en Lorenzetti, R. L. (dir.), Codigo Civil y Comercial de la Nacién comentado,
t. 1, Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2014, p. 592).

Por su parte, Tobias, al comentar analogo articulo advierte: “La disciplina del Cadigo Civil y
Comercial acerca de las asociaciones civiles, simples asociaciones y fundaciones, por otra parte,
es insuficiente para que un buen nimero de comunidades religiosas pueda insertarse en alguna
de ellas: las particulares caracteristicas de cada credo y las peculiaridades de su organizacion
(nombramiento de sus prelados, pastores o autoridades, su duracion, modalidades de actuacion,
las funciones de los ministros del culto, los institutos de formacion o de estudios teolégicos y
doctrinales) determinan la manifiesta insuficiencia de los tipos previstos por el Codigo Civil y
Comercial. Cada una presenta caracteristicas propias y especiales muy distintas a la disciplina
juridica de una asociacion civil o una fundacion. Se ha observado, en otro orden, la distorsién que
presentan las que tienen personeria juridica bajo uno de los tipos previstos por la ley: un régimen
religioso para la vida interna y otro civil para sus relaciones negociales. El reconocimiento del
inciso, como se advertira, requiere ser complementado con una ley especial (132) que, ademés
de reconocer la plena libertad religiosa, establezca los recaudos para acceder a la personeria
juridica, admitiendo la particular naturaleza de cada una”(ToBiAs, José W., [comentario al art. 148]),
en Alterini, J. H. (dir.), Cédigo Civil y Comercial comentado. Tratado exegético, t. 1, Buenos Aires,
Thomson Reuters-La Ley, 2016, p. 838).

25. Y este punto es de extrema relevancia porque entre las ventajas de poseer personeria juridica
se senala la posibilidad de acceder a exenciones o beneficios impositivos, lainembargabilidad de
los bienes afectados a su funcionamiento, la posibilidad de utilizar medios de difusiény ser titulares
de licencias de radiodifusion conforme las reglamentaciones vigentes, algunos beneficios para sus
ministros, y la posibilidad de obtener reconocimiento respecto de sus fechas religiosas. Cf. BERGER,
Sabrina M., “Las iglesias, las confesiones, las comunidades o entidades religiosas no catolicas
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Dicho esto, resta concluir, entonces, qué funciones han de atribuirse y
cual es el organismo que tiene la competencia para la registracién de las
comunidades religiosas como tales.

A falta de una reglamentacion que se adecue a las nuevas disposiciones
legales -imperiosamente necesaria en atencion a la evolucién que en la
materia ha evidenciado la legislacion-, entendemos que todavia resulta
util que el Registro Nacional de Cultos continle inscribiendo este tipo
de entidades. Esto, fundamentalmente para que la publicidad registral
-que dicha inscripcion otorga- proporcione seguridad juridica no solo
con relacion a los terceros que se vinculan con estas comunidades, sino
también respecto a sus propios miembros. Asimismo, sin perjuicio de lo
establecido por la citada ley, es necesario recordar que, en el ambito de
la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, estan vigentes las Resoluciones
Generales 7/2015y 42/2020 de la Inspeccion General de Justicia, 28 aunque
desconocemos si en las restantes provincias se ha dictado una normativa
reglamentaria de similar tenor.

También es necesario destacar que la AFIP -hoy ARCA- ha establecido
como requisito para la obtencion de la clave Unica de identificacion tributaria
(CUIT) por parte de estas entidades, la previa inscripcién de la comunidad
religiosa en el Registro de Cultos, 27 solucion que también se exige para que
las mismas accedan a la exencion prevista por el impuesto a las ganancias. 28
La finalidad de su inscripcion, ademas de la correcta individualizacion de
estas entidades, es la de acreditar que sus fines, doctrina, funcionamiento,
estructura, no contradicen al orden publico.

Finalmente, nos parece interesante recordar el proyecto de ley de libertad
religiosa elaborado por el Consejo Asesor de la Secretaria de Culto durante
el gobierno de Fernando de la Rua, que establecia que tales comunidades,
para obtener el reconocimiento estatal como tales, debian cumplir con los
siguientes requisitos: informar sus principios religiosos, las fuentes més

como personas juridicas privadas (art. 148 inc. e). Importancia de una proxima ley de asociaciones
religiosas” (online), Temas de Derecho Civil, Persona y Matrimonio, Buenos Aires, Erreius, 2022
(09-septiembre), pp. 867-883

26. (N. del E.: Este trabajo se elaboro antes del Ultimo cambio de marco normativo general de la
Inspeccion de Justicia, producido en 2024. El lector podra confrontar aqui la Resolucion General
IGJ 15/2024. Asimismo, se destaca que la Resolucion General IGJ 42/2020 fue derogada por la
Resolucion General IGJ 13/2024).

27. Ver 379981 - ;0Qué documentacioén se debera presentar para tramitar el numero de CUIT de
una personajuridica?’, en https://servicioscf.afip.gob.ar/publico/abc/ABCpaso2.aspx?id=379981.

28. Ver certificado de exencion de impuesto a las ganancias para instituciones religiosas en
https://www.afip.gob.ar/presentaciones-digitales/documentos/Certificado-de-exencion-
impuesto-a-las-ganancias-Instituciones-religiosas.pdf.
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importantes de su doctrina, y sus dogmas o cuerpo doctrinal; describir su
organizacion interna e internacional, si la tuviere, y niumero aproximado
de adherentes o fieles en el pais y fuera del mismo; acompanar sus
estatutos volcados en escritura publica, que contuviesen como minimo:
a)su nombre, que no debe confundirse con otras entidades ya inscriptas,
domicilio legal y demés datos que permitan individualizar a la entidad; b)
la expresién claray precisa de sus fines religiosos; c) el régimen interno
de funcionamiento y gobierno de la entidad. En caso de no coincidir las
autoridades administrativas y religiosas, normas de relacién entre ambas; d)
los 6rganos de la entidad, sus facultades, y requisitos para la designacion de
autoridades; e)la estructura ministerial y el modo de acceder al ministerio,
y la forma de ingreso y egreso de los fieles; f) el destino de los bienes en
caso de disolucion; la ubicacion de sus templos y lugares dedicados a la
actividad religiosa; describir sucintamente los principales ritos, cultos y
celebraciones; identificar a sus autoridades administrativas y religiosas. 23

3. Registracion de sus bienes

Todas las personas juridicas, con plena capacidad para adquirir derechos
y contraer obligaciones, pueden ser propietarias de toda clase de bienes,
incluso de bienes inmuebles. Pero, parainscribirlos a sunombre, ademas
de los requisitos que establecen las diversas normas registrales emanadas
de los respectivos Registros de la Propiedad Inmueble, deben cumplir con
lo establecido por el articulo 3 bis de la Ley 17801, y para ello contar con la
correspondiente clave Unica de identificacion tributaria (CUIT). %0

Como ya mencionaramos con anterioridad, para que las comunidades
religiosas distintas a la Iglesia catolica puedan obtener su CUIT, no es
necesario que se encuentren inscriptas en el registro de personas juridicas,
sino que resulta imprescindible que hayan obtenido su inscripcion en el
Registro de Cultos. La personeria juridica le es concedida por el derecho
desde su constitucion, pero el reconocimiento como tal -a falta de nueva
reglamentacion vigente- torna operativa la necesidad de inscripcion prevista
por la Ley 21745.

29. MALDONADO, Adrian, ob. cit. (nota 4), p. 79.

30. Elart. 3bis Ley 17801 establece: “No se inscribiran o anotaran los documentos mencionados en
el articulo 2°inciso a), si no constare la clave o codigo de identificacion de las partes intervinientes
otorgado por la Administracion Federal de Ingresos Publicos o por la Administracion Nacional de
la Seguridad Social, de corresponder”.
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4. Inembargabilidad

4.1. Antecedentes normativos

El articulo 744 CCyC establece una ndmina de bienes que estan excluidos
de la garantia comun de los acreedores 0, mas comunmente, denominados
“inembargables”. Entre ellos, los afectados a cualquier religién reconocida
por el Estado. Por ello, cuando la comunidad religiosa es reconocida como
tal por el Estado -es decir, en la medida en que se encuentre inscripta en
el Registro de Culto- cuenta con el beneficio de lainembargabilidad de los
bienes afectados a sus actividades.

Tal beneficio no solo resulta de la legislacion de fondo. 3! Existen algunos
codigos de procedimientos, aunque pocos, que también han previsto este

31. Ver Cddigos Procesales de las Provincias: a) Buenos Aires, art. 219 (Bienes inembargables. No
se trabard nunca embargo:[...]13. En los demas bienes exceptuados de embargo por la ley. Ningun
otro bien quedara exceptuado.”); b) Catamarca, art. 219 (Bienes inembargables. No se trabara nunca
embargo:[...]13. Enlos demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningun otro bien quedara
exceptuado”); d) Cordoba, art. 542 (“No se podra trabar embargo sobre: [ ...]6. Los bienes afectados
a cualquier culto reconocido”); d) Corrientes, art. 219 (“Bienes inembargables. No se trabara
nunca embargo:[...]3. En los demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningun otro bien
quedara exceptuado”); e) Chaco, art. 236 (“Bienes inembargables. No se trabara nunca embargo
sobre los bienes exceptuados de la garantia de los acreedores conforme al articulo 744 del Codigo
Civily Comercial de la Nacion®); f) Chubut, art. 221("Bienes inembargables. No se trabara nunca
embargo: [...] 32 Enlos demas bienes exceptuables de embargo por ley. Ningun otro bien quedara
exceptuado”; g) Entre Rios, art. 216 (“Bienes Inembargables.- No se trabara nunca embargo: [ ...]
3. Enlos demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningln otro bien quedara exceptuado”);
h)Formosa, art. 219 ("Bienes inembargables. No se trabara nunca embargo: [...]3. En los demas
bienes exceptuados de embargos por ley. Ningun otro bien quedara exceptuado”); i) Jujuy, art. 481
(“Limites del embargo. Son susceptibles de embargo todos los bienes de propiedad del deudor, con
excepcion de los declarados inembargables por el Cédigo Civil y leyes especiales”); j) La Pampa, art.
211("Bienes inembargables. Levantamiento de oficio y en todo tiempo. El embargo indebidamente
trabado sobre algunos de los bienes que segun la legislacion sustantiva son inembargables, podra
ser levantado de oficio, 0 a pedido del deudor o de su conyuge o hijos, aunque la resolucion que
lo decreto se hallare consentida”); k) La Rioja, art. 106 ("Bienes inembargables. No se trabara
embargo:[...]13. Enlos demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningun otro bien quedara
exceptuado”); I) Mendoza, art. 235 (“Bienes inembargables: son inembargables:[...]6. Los demas
bienes inembargables declarados por leyes de la Nacion o de la Provincia[...] estas prohibiciones
no seran admitidas cuando el embargo se decrete en unjuicio en el que se reclame el precio de
venta de la cosa embargada’); Il) Misiones, art. 222 (“Bienes Inembargables. No se traba nunca
embargo:[...]3. en los demas bienes exceptuados de embargo por Ley. Ningun otro bien queda
exceptuado”); m) Neuquén, art. 219 (“Bienes inembargables. No se trabara nunca embargo:[...]3°
Enlos demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningln otro bien quedara exceptuado”); n)
Rio Negro, art. 219 (“No se trabara nunca embargo: [...] 3. En los demas bienes exceptuados de
embargo por ley. Ninguin otro bien quedara exceptuado”); i) Salta, art. 219 (“Bienes inembargables.
No se trabara nunca embargo: [ ...]3. En los demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningtn
otro bien quedara exceptuado”); o) San Juan, art. 220 (“No se trabara nunca embargo: [...]3. En
los demas bienes exceptuados de embargo por ley. Ningun otro bien quedara exceptuado”); p) San
Luis, art. 219 (“Bienes inembargables. No se trabara nunca embargo[...] 3. En los demas bienes
exceptuados de embargo por ley. Salvo las excepciones contenidas en los incisos precedentes,
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privilegio, como los sancionados por las provincias de Cordobay Santa Fe
que han hecho expresa referencia de esta prerrogativa.

4.2. Fundamentacion de la inembargabilidad

En el caso de los bienes que pertenecen a comunidades religiosas diferentes
a la Iglesia catolica, como sus bienes no conforman el denominado
“patrimonio eclesiastico’, %2 se torna imposible la aplicacion del analisis que
la doctrina y la jurisprudencia hicieran de este instituto.®3 Los bienes de
estas entidades, eventualmente, podran conformar un patrimonio privado
de afectacion. 34

Por otro lado, tampoco estamos ante bienes de dominio privado,
sino afectados a un servicio publico “eclesiastico”, tal como propusiera
Marienhoff solo para aquellos que pertenecen a la Iglesia catolica. % Esta
tesis, respecto de los bienes eclesiasticos afectados a las actividades
cultualesy religiosas de la Iglesia catdlica, fue rechazada enérgicamente por
la doctrina civilista. Por el contrario, los bienes destinados a las actividades
de una religion tienen una caracteristica distintiva: estan afectados a

ningun otro bien quedara exceptuado de embargo”); q) Santa Cruz, art. 220 (“Bienes inembargables.
No se trabara nunca embargo: [...] 3%. En los demas bienes exceptuados de embargo por ley.
Ningun otro bien quedara exceptuado”); r) Santa Fe, art. 469 (“No se puede trabar embargo en los
siguientes bienes: [...]5°. Las imagenes de los templos y las cosas afectadas a cualquier culto,
amenos que se reclame su precio de compra o construccion”); s) Santiago del Estero, art. 229
("Bienes inembargables. No se trabara nunca embargo: [...]3. En los demas bienes exceptuados
de embargo por ley. Ningun otro bien quedara exceptuado”); t) Tierra del Fuego, art. 247 (“Bienes
inembargables. No se trabara nunca embargo: [...] 3°. En los demas bienes exceptuados de
embargo por ley. Ningun otro bien quedara exceptuado”); u) Tucuman, art. 507 (ex art. 524)("Bienes
inembargables. No se trabara embargo sobre: [...]4. Las cosas destinadas al culto de cualquier
religion. Se utilizaron las siguientes fuentes: en las siguientes paginas: http://servicios.infoleg.
gob.ar/infoleglnternet/anexos/235000-239999/235975/norma.htm; http://www.gob.gba.gov.ar/
legislacion/legislacion/I-7425.html ; http://www.saij.gob.ar; http://www.infoleg.gob.ar/?page_
id=87; ultima consulta: 25/4/2019.

32. SpoTA, Alberto G., “El dominio publico eclesiastico”, Jurisprudencia Argentina, Buenos Aires,
Jurisprudencia Argentina, t. 1942-Ill.

33. Cf. CNCom., Sala E, 30/8/1989, “Lemos, Jorge A. ¢/ Obispado de Venado Tuerto” (online),
http://fallos.diprargentina.com/2007/09/jorge-lemos-c-obispado-de-venado-tuerto.html (Ultima
consulta: 29/4/2019).

34. Kiper advierte que “habria asi también un dominio privado eclesiastico, compuesto por las
cosas religiosas que, sin estar consagradas al culto, se aplican indirectamente a las necesidades
de lasiglesias”(KIPER, Claudio[dir.], Cédigo Civil y Comercial comentado. Doctrina. Jurisprudencia.
Bibliografia. Derechos Reales, t. 1, Buenos Aires, Rubinzal-Culzoni, p. 137).

35. MARIENHOFF, Miguel S., “Los bienes corporales de la Iglesia catdlica en Argentina. Su régimen
juridico”, Revista de Administracion Publica, N2 227,1997, pp. 8-19.
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actividades liturgicas, 38 pastorales y misioneras, 37 en las cuales su aspecto
meramente patrimonial, de caracter secundario, no puede menoscabar su
finalidad religiosa.

La razdn de la excepcién debe buscarse en el destino de este tipo de
bienes

[que]los hace impropios de una garantia econdémica, por cuanto, proyectada
la idea de espiritualidad en ellos, fuera del espacio terrenal y del tiempo,
requiere su perduracion sin riesgos de privarlos de los elemental para la
reunion de los fieles en su ejercicio... 38

Como antecedente de esta concepcion, podemos advertir el voto en minoria
del Dr. Guerrero dictado en los autos “Lemos Jorge ¢/ Obispado de Venado
Tuerto”, que excluy6 de la”... ejecucion intentada a los inmuebles destinados
en forma publicay constante a la Celebracién de la Santa Misa, o a funciones
asistenciales cuando ello implique una necesidad impostergable para
la comunidad ...”.%° En idéntico sentido, al resolverse que un templo no
catolico resultaba inembargable, nuestros Tribunales resolvieron que

La moraly las buenas costumbres de nuestro medio, asi como la comunidad
en general y hasta la dignidad de la persona humana, resultarian gravemente
afectadas si se posibilitara al acreedor llevar adelante la ejecucién sobre
un templo de unalglesia reconocida por el Estado, cuando como en el caso
existen otros bienes que le permitirian cobrar los créditos reconocidos en
autos. 0

El fundamento de la inembargabilidad debe ser buscado en “... razones
humanitarias y de respeto al culto religioso ...". !

36. APARICIO NOVOA, Gerardo, Patrimonio cultural eclesidstico: aproximacion conceptual y normativa
reguladora, Madrid, Universidad Pontificia Comillas, 2017, p. lll y IV, en linea: https://repositorio.
comillas.edu/jspui/bitstream/11531/19398/1/DEAQ00159.pdf, (consultada online efectuada el 10-
05-2019).

37. ARANCIBIA, Joseé Manuel, “El patrimonio religioso y cultural’, en Anuario Argentino de Derecho
Candnico, XXI, Buenos Aires, UCA, 2015, p. 262-265, en linea: http://bibliotecadigital.uca.edu.ar/

repositorio/revistas/patrimonio-religioso-cultural-arancibia.pdf, (consulta online realizada el 10-
05-2019)

38. LAMBER, Rubén, (comentario al art. 744), en Clusellas, E. G.(coord.), Cédigo Civil y Comercial.
Comentado, Anotado y Concordado. Modelos de redaccion sugeridos, t. 3, Buenos Aires, FEN-
ASTREA, 2015, p. 221.

39. Elresaltado es nuestro. Cf. fallo citado en nota 33.

40. CNTrab., Sala Ill, 28/5/2001, "Balbuena, Julio César Milciades c/ Asociacion Consejo
Administrativo Ortodoxo y otros s/ despido”(elDial.com, cita online AA895).

41. TRIGO REPRESAS, Félix, (comentario al art. 744), en Alterini, J. H. (dir. gral.)y Alterini, I. E.(coord.),
Cadigo Civily Comercial Comentado. Tratado exegético, t. 4, Buenos Aires, La Ley, 2016, p. 135.
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4.3. Inmuebles comprendidos

En este punto nos parece importante recordar, en la medida que resulte
aplicable a entidades religiosas no catolicas, lo que sostuviéramos en el
Congreso de Derecho Registral celebrado en el afno 2019 en la Provincia de
Catamarca -y que fuera objeto de publicacién en la Revista del Notariado-*2
con relacion a lo que conlleva la inembargabilidad de los bienes como
excepcion ala garantia: el patrimonio de una persona tiene como destino
-entre otros- garantizar los créditos de los acreedores.
Pero, como senala Navarro Floria en palabras que hacemos propias:

... ;Qué significa que un bien esté afectado a unareligion? ;Se trata de bienes
de propiedad de una iglesia o comunidad religiosa, o de un bien del que ella
tenga uso, aunque no sea propietaria? ;Se trata de cualquier bien o solamente
del que estéa directamente afectado a una finalidad religiosa como podria ser
un templo o un objeto destinado al culto?43

4.3.1. Tesis amplia

Envirtud de esta tesis, *# podria entenderse que la falta de calificacion por
parte de la norma estatal de lo que significa “afectacion”, torna necesario
gue debamos recurrir ala que efectua la propia regulacion que proponen sus
titulares registrales. En la medida en que ninguna norma dé un fin distinto,
y que todos los bienes de estas comunidades se encuentren afectados a
la consecucion de los fines de sostenimiento del culto, de sus ministros, y
para realizar las obras que propone su doctrina religiosa -necesarias para
propagarla-, o cualquier otra que tenga como destino el bien comun de sus
fieles o de la comunidad en general -que parecieran no tener un orden de
prelacion-, todos los bienes que conforman este patrimonio resultarian
inembargables: no existirian bienes que no estuvieren afectados a los fines
propios de la entidad propietaria. La ausencia de regulacién especifica de la
ley estatal permitiria interpretar que esta es la solucion propuesta.

42. MAGE, Diego Mariano, “Inembargabilidad de bienes inmuebles de la Iglesia Catolica. Régimen
juridico, registracion de la afectacién y desafectacion” (online), Revista del Notariado, Buenos
Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos, N2 937 (jul-sep 2019), 30/6/2020, en https://
www.revista-notariado.org.ar/index.php/2020/06/inembargabilidad-de-bienes-inmuebles-de-la-
iglesia-catolica-regimen-juridico-registracion-de-la-afectacion-y-desafectacion/.

43. NAVARRO FLORIA, Juan Gregorio, ob. cit. (nota 4), p. 137.

44. Alafechade confeccion de esta ponencia no encontramos ningun autor que la formulara de
esta manera.
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En sustento de esta idea, podemos hacer referencia al correlato que el
articulo 744 CCyC tiene en el 2573, “° que establece que no se pueden ejercer
privilegios sobre los bienes cuya inembargabilidad ha sido establecida por la
ley, “8 situacién que excluiria la aplicacion del articulo 2582.47

4.3.2. Tesis restringida

Esta tesis postula que solo integran el conjunto de bienes inembargables
aquellos afectados al culto.*® Se basa en la tradicién doctrinaria y
jurisprudencial argentina que, con relacién a los bienes de la Iglesia catdlica,
establecia un orden de prelacion e importancia a favor de los bienes destinados

45. Elart. 2573 CCyC establece que: “Definicion. Asiento. Privilegio es la calidad que corresponde
a un crédito de ser pagado con preferencia a otro. Puede ejercitarse mientras la cosa afectada
al privilegio permanece en el patrimonio del deudor, excepto disposicién legal en contrarioy el
supuesto de subrogacién real en los casos que la ley admite. El privilegio no puede ser ejercido
sobre cosas inembargables declaradas tales por laley’. El resaltado es nuestro.

46. Situacion que ha sido criticada por Compagnucci de Caso al glosar el art. 744 CCyC, quien
entendio que “si bien el sentido resulta plausible, ya que hace a todo aquello que se vincula con
lo espiritual y creencias de la gente, también habria que considerar a las personas (acreedores)
que hayan trabajado para su construccion, refaccion, arreglo, etc. Estos no podran cobrar sobre
esos bienes”. Si para este autor no resulta aplicable el privilegio previsto en el art. 2582 inc. a), es
porque no importa el uso a que se encuentra afectado el inmueble, sino que lainembargabilidad
resulta de su sola titularidad por parte de una confesion religiosa. Cf. COMPAGNUCCI DE CASO, Rubén
H.,(comentario al art. 744), en Rivera, J. C. y Medina, G.(dirs.), Cddigo Civily Comercial de la Nacién
comentado, t. 3, Buenos Aires, La Ley, 2015, p. 55.

47. Por su parte, el art. 2582 CCyC dispone: "Enumeracién. Tienen privilegio especial sobre
los bienes que en cada caso se indica: a) los gastos hechos para la construccion, mejora
0 conservacion de una cosa, sobre esta. Se incluye el crédito por expensas comunes en la
propiedad horizontal; b) los créditos por remuneraciones debidas al trabajador por seis meses
y los provenientes de indemnizaciones por accidentes de trabajo, antigliedad o despido, falta
de preaviso y fondo de desempleo, sobre las mercaderias, materias primas y maquinarias que,
siendo de propiedad del deudor, se encuentren en el establecimiento donde presta sus servicios
0 que sirven para su explotacién. Cuando se trata de dependientes ocupados por el propietario
en la edificacion, reconstruccion o reparacion de inmuebles, el privilegio recae sobre estos; c¢)
los impuestos, tasas y contribuciones de mejoras que se aplican particularmente a determinados
bienes, sobre estos; d)lo adeudado al retenedor por razén de la cosa retenida, sobre esta o sobre
las sumas depositadas o seguridades constituidas para liberarla; e) los créditos garantizados con
hipoteca, anticresis, prenda con o sin desplazamiento, warrant y los correspondientes a debentures
y obligaciones negociables con garantia especial o flotante; f) los privilegios establecidos en la
Ley de Navegacion, el Codigo Aerondutico, la Ley de Entidades Financieras, la Ley de Segurosy el
Cddigo de Mineria".

48. Esta tesis, si bien no ha sido desarrollada en profundidad, puede deducirse de algunos
comentarios efectuados al art. 744 CCyC: “en el inciso d) se excluyen bienes a los que su destino -
dedicados al culto religioso- los hace impropios de una garantia econémica, por cuanto, proyectada
laidea de espiritualidad en ellos, fuera del espacio terrenal y de tiempo, requiere su perduracion
sinriesgos de privarlos de lo elemental para la reunion de sus fieles en su ejercicio”. Cf. LAMBER,
Rubén, ob. cit. (nota 38), p. 221.
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al culto, en desmedro de los demas bienes asignados a la consecucién de los
restantes fines.

Segun esta forma de interpretar la norma estatal, la afectacion solo se
daria en el supuesto en que los inmuebles tuviesen un destino cultual.*?
Asilo resolvid la justicia en uno de los pocos casos donde la cuestién fue
sometida a examen. 0

4.3.3. Nuestra opinion: tesis intermedia

No coincidimos con ninguna de las teorias anteriores. Consideramos que
resulta necesario adoptar un criterio intermedio.

La tesis que hemos denominado “amplia”, parte de equiparar los términos
"afectacion”y “titularidad”. La norma estatal no estipul6 la inembargabilidad
para los bienes de titularidad de cualquier religion reconocida por el
Estado, sino de los afectados, en un sentido de destino. No pareciera que
el legislador tuvo como intencion excluir a los bienes de propiedad de una
comunidad religiosa del trafico juridico, impidiendo que estos pudieran ser
puestos en garantia de las obligaciones que estos diversos entes pudiesen
contraer.

Como senala Kemmelmajer de Carlucci, “si la cosa es inembargable,
no puede subastarse, no hay producido”.® Sostener la equivalencia entre
titularidad, afectacion e inembargabilidad nos pondria frente a un beneficio
del cual no goza ni siquiera el propio Estado: ningun bien de propiedad de
una comunidad religiosa podria ser ejecutado en garantia de un crédito.

49. Navarro Floria concluye: “hubiera sido mejor redactar la norma como propuso a la Comision
Bicameral el Consejo Argentino para la Libertad Religiosa (CALIR) mencionando a ‘los templos'y
lugares de culto y sus dependencias, y los objetos sagrados o destinados al culto”. Cf. NAVARRO
FLORIA, ob. cit. (nota 4), p. 138. En idéntico sentido se ha circunscripto este privilegio para los
templos y lugares sagrados, aunque “consideramos correcto el aporte del proyecto de ley de
2017 que modifica este articulo con el agregado ‘excepto que se trate de deudas contraidas en su

adquisicién, constitucion o reparacion”. Cf. BERGER, Sabrina, ob. cit. (nota 25).

50. Asifue resuelto por el antecedente jurisprudencial citado (v. nota 40): “En cambio, propiciaré
mantener el embargo en relacion con el inmueble sito en Cabrera 4642/46/50, ya que como lo
admite la demandada en el mismo funciona un centro cultural (fs. 515y vta.) y aun cuando en su
sede se lleven a cabo tareas de eminente sentido religioso, social y comunitario, no puede perderse
de vista -como lo sefalara- que el patrimonio es la garantia comun de los acreedores y que por
lo tanto laregla es la embargabilidad de los bienes. Tengo presente al respecto que el citado art.
2346 solo confiere un tratamiento especial a los templos y las cosas religiosas y el proyecto de
ley invocado por la recurrente Unicamente declara la inembargabilidad e inejecutabilidad de los
templos o lugares de culto y de los objetos sagrados o destinados exclusivamente al culto (fs. 48)'".

51. Cf. KEMELMAJER DE CARLUCCI, Aida, (comentario al art. 3878), en AA.VV., Codigo Civil comentado.
Doctrina. Jurisprudencia. Bibliografia, t. 9 (dirigido por A. Kemelmajer de Carlucci, C. M. Kipery F.
Trigo Represas), Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, p. 62.
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Por otro lado, reducir la afectacién de los inmuebles al uso cultual
implicaria desconocer la entidad que ha tenido el patrimonio de las
comunidades religiosas —-en especial los de la Iglesia catolica- en la historia
de nuestro pais, del que se ha beneficiado de manera continua tanto el
Estado como la sociedad en general.%2 Debemos conciliar que los bienes
de las comunidades religiosas han sido destinados inveteradamente a
otras funciones ademas de las cultuales como, por ejemplo, a actividades
educativas y asistenciales, mediante el uso directo del inmueble, o por
su dedicacion a la obtencion de rentas destinadas a solventar estas
actividades.

En definitiva, estipular qué bienes se encuentran afectados a la
consecucion de los fines de estas entidades es una cuestion de hecho
que debe ser determinada en cada caso concreto. En algunos supuestos
la respuesta es facil; basta advertir que en determinado inmueble se erige
unaiglesia, una sinagoga, una mezquita, en definitiva, que dentro suyo existe
un lugar destinado a la celebracion del culto propio por parte de sus fieles
para que quede protegido con el beneficio de lainembargabilidad. Lo mismo
sucede con losinmuebles que alojan dependencias anexas a los templos,
0 que se destinan a tareas anexas al servicio de culto, o que son la sede de
sus ministros religiosos. También es facil detectar la afectacion en el caso
de edificios destinados a la formacion de ministros, o a otras actividades
asistenciales o educativas como hospitales, centros de salud, centros
asistenciales, etc. Mas dificil sera el caso de otros bienes cuyo unico fin
seria la obtencion de rentas destinadas a solventar las actividades de estas
comunidades. En este ultimo supuesto deberia demostrarse, en concreto, la
utilizacion de las rentas en el sostenimiento y consecucion de los fines que
determina la propia normativa estatutaria. Finalmente, debemos reconocer
que existe una porcion del patrimonio de estas entidades que no tiene
afectacion concreta alguna, como pueden ser inmuebles desocupados o
lotes baldios.

Como corolario y en apoyo de esta posicion que podriamos calificar de
intermedia, contamos con antecedentes jurisprudenciales que rechazaron

52. Pensemos en antiguas iglesias o conventos y sus edificios anexos en los cuales funcionaron
las primeras instituciones educativas, establecimientos asistenciales, orfanatos, hospitales,
cementerios, etc., construidos por érdenes religiosas llegadas al pais con los conquistadores
espanolesy antes del nacimiento de la Nacion argentinay que, aun hoy, contintan con el destino
para el que fueron creados. (cf. HERRERA, Maria Marta L., KORNIUSZA, Maria C. y MAGE, Diego
M., “"Enajenacion de bienes inmuebles por institutos de vida consagrada y sociedades de vida
apostolica(IVC y SVAY [online], Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la
Ciudad de Buenos Aires, N2932, 2018, https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2018/12/
enajenacion-de-bienes-inmuebles-por-institutos-de-vida-consagrada-y-sociedades-de-vida-
apostolica-ivc-y-sva/).



https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2018/12/enajenacion-de-bienes-inmuebles-por-institutos-de-vida-consagrada-y-sociedades-de-vida-apostolica-ivc-y-sva/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2018/12/enajenacion-de-bienes-inmuebles-por-institutos-de-vida-consagrada-y-sociedades-de-vida-apostolica-ivc-y-sva/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2018/12/enajenacion-de-bienes-inmuebles-por-institutos-de-vida-consagrada-y-sociedades-de-vida-apostolica-ivc-y-sva/
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lainembargabilidad en el supuesto en que no hubo una afectacién concreta
ala consecucion de los fines sefialados por las normas de la Iglesia catolica®3
y que consideramos aplicables, por un principio de igualdad, a las restantes
comunidades religiosas reconocidas como tales en nuestro pais.

5. Registracion de lainembargabilidad

5.1. Finalidad

La inembargabilidad de un bien de propiedad de una comunidad religiosa
parte del supuesto de considerar que determinado inmueble esta destinado
de manera inmediata y exclusiva a la celebracién del culto, residencia o
sustento de sus ministros, o parala consecucion de fondos que les permitan
desarrollar sus actividades cultuales, asistenciales o de caridad. Este
beneficio, en la medida en que presupone que el propietario no pueda dar
un destino diverso, evidencia una restriccion a su derecho real de dominio.

Hemos visto que la norma que consagra este beneficio y que lo supedita
a la concreta afectacion del inmueble, a la consecucion de los fines
mencionados, no resulta clara en cuanto a los supuestos que quedan
comprendidos en ella. Tampoco queda en claro cuando, como y de qué
manera la restriccién a un uso diverso permite tener por cumplido el destino
de afectacién y torna al beneficio en operativo y, por ende, oponible a
terceros, y viceversa. Como propusiéramos con anterioridad, °® entendemos
que una norma de caracter registral permitiria dilucidar la cuestion y
posibilitaria alcanzar una solucién plausible. Este tipo de norma, al regular
los requisitos y modos de publicitar el destino de afectacion para que sea
oponible a terceros, °8 propiciaria que se pudiera peticionar el levantamiento

53. Cf.sentencia citada(v. nota 33).

54. Villaro ejemplifica como supuestos que modifican el derecho de dominio del inmueble y que
implican una afectacion, otros que suponemos analogos: “... como las afectaciones a expropiacion
y de igual modo las afectaciones al régimen de la ley 13.394 (bien de familia), 14.005 (venta de
inmuebles loteados en plazos)y 19.724 (prehorizontalidad). En estos casos lo que se modifica es
el régimen juridico aplicable al dominio del inmueble...". Cf. VILLARO, Felipe P., Derecho registral
inmobiliario, Buenos Aires, Astrea, 2010, p. 80.

55. Aunque solo conrelacién a los bienes de propiedad de la Iglesia catdlica.

56. La oponibilidad es el efecto principal de la publicidad registral. La oponibilidad significa
eficacia frente a los terceros. En contraposicién, la inoponibilidad supone que lo inscrito no afecta
a determinados terceros. Cf. DEL RIESCO SOTIL, Luis Felipe, “Las restricciones convencionales al
derecho de propiedad y su oponibilidad a terceros” (online), Themis. Revista de Derecho, N2 60,
Lima, Universidad Catolica del Peru, 2011, en https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/5110599.
pdf (consulta efectuada el 15/5/2019).



https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/5110599.pdf
https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/5110599.pdf
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de cualquier embargo anotado en contradiccion con la ley de fondo, sin que
fuera necesario sustanciar un procedimiento incidental. Por su parte, los
eventuales acreedores podrian impugnar la concesion de este beneficio
enlamedida en que lograran acreditar el incumplimiento de los requisitos
establecidos por el nuevo codigo.®’

De este modo, la publicidad registral derivada de un acto formal de
afectacion seria el mecanismo eficaz para proteger tanto a los titulares de
los bienes eclesiasticos, como a los acreedores embargantes. Lainscripcion
de la afectacion tendria como resultado que cualquier eventual acreedor,
antes de solicitar el embargo de inmueble, podria saber de antemano si el
mismo resulta inembargable; y para el caso de existir una discordancia entre
lo publicitado registralmente y la realidad extrarregistral, podria alegary
probar esta discrepancia para obtener la anotacion definitiva del embargo,
en miras a una posterior ejecucion del bien.

5.2. Mecanismo de afectacion

Estimamos que el acta notarial es el mecanismo idoneo de afectacion
porgue cumple con los requisitos del articulo 3 de la Ley 17801. Es decir, se
trata de un documento auténtico que hace fe por simismo en cuanto a su
contenido registrable, sirve inmediatamente de titulo al dominio o al asiento
correspondiente, es autorizada por un escribano publico con facultades para
ello, de acuerdo con la normativa del Codigo Civily Comercial, y alas normas
notariales de cada demarcacion.

No estamos ante un caso en el que se busca publicitar una restriccion
voluntaria del uso del inmueble, sino ante un supuesto que tiene por objetivo
poner en conocimiento de la comunidad que el inmueble se encuentra
destinado a la consecucion de ciertos fines que surgen de la norma que
concede el beneficio de lainembargabilidad.

Por ultimo, la autorizacion de este instrumento habra de ser requerido
por el titular registral, con acreditacion del dominio, transcripcién de la

57. Estimamos que el asiento registral que da cuenta de la especifica situacion que autoriza la
inembargabilidad, es el punto de partida para que todo aquel que pretenda impugnar este beneficio
deba probar el uso diverso al senalado por el art. 744 CCyC. Quien pretendiese refutar la afectacion,
para pedir su inoponibilidad respecto de si, o la desafectacion respecto de todos los acreedores,
deberia realizar el correspondiente proceso judicial para echar por tierra este beneficio. En
cuanto a los procedimientos posibles y al igual que sucede con la afectacion al régimen de la
vivienda familiar, silo que se busca es lainoponibilidad respecto del propio acreedor, bastaria la
via incidental. En tanto que, si se solicitara la desafectacién con relacion a todos los acreedores,
deberia efectuarse a través de un procedimiento autonomo, conforme por ejemplo postula Arean
para el “bien de familia”. Cf. AREAN, Beatriz, Bien de familia, Buenos Aires, Hammurabi, 2007, p. 449.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/50000-54999/53050/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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documentacion que eventualmente hubiere sido dictada para disponer su
afectacion al fin de destino, ®8 y la constatacion por parte del notario de la
afectacion efectiva del inmueble al cumplimiento de los fines. Luego, habra
de serrogadasuinscripcion en la parte del asiento registral correspondiente
arestricciones al dominio.

5.3. Cuestiones procesales

5.3.1. Relativas a la anotacién del embargo

Que exista constancia registral de la afectacion, ;impide que el registrador
tome nota de un eventual embargo dispuesto en el curso de un proceso
judicial?

Entendemos que no. Como senala Kemmelmajer de Carlucci:

... en concordancia con el criterio expuesto en la IV Reunion Nacional de
directores de Registro de la Propiedad Inmueble en el ano 1967, seqguido en
la XXVI Reunion Anual de Directores de Registro de la Propiedad Inmueble
realizada en La Plata en el ano 1989, el Registro cumplira con su funcion
publicitaria “tomando razén de los embargos que fueren dispuestos sobre
el inmueble, haciéndole saber al juez embargante la circunstancia que lo
afecta”...%

58. En el caso de la Iglesia catolica, la misma cuenta con el beneficio de haber promulgado un
codigo de derecho canodnico que regula la destinacion al culto divino mediante la dedicacion o
bendicién, normativa que pone en conocimiento de la comunidad la existencia de un doble
elemento constitutivo y caracterizante: “...la destinacion estable cultual y la dedicacion o
bendicion. No basta el primero. Es el segundo el que confiere a la destinacion religiosa un valor
auténtico, oficial, juridico - liturgico...". Cf. ALESSIO, Luis, Derecho litdrgico, Buenos Aires, EDUCA,
1997, p. 102. La norma canonica manda a que se levante un acta de la dedicacion o de la bendicion
de unaiglesia, de la cual debe guardarse acta en la curia diocesanay en el archivo diocesano(canon
1208). Como la dedicacion tiene consecuencias juridicas y liturgicas, “... el documento o acta tiene
que cumplir los siguientes requisitos: 1)indicar la fecha(afo, mes, dia) de la celebracion, el nombre
del Obispo celebrante, el titular de la Iglesia y si es el caso, los nombres de los santos o martires
cuyas reliquias hayan sido depositadas bajo el altar. 2) Se deben redactar dos ejemplares que se
han de conservar en el archivo diocesano y en el archivo del lugar sagrado... 3)los documentos han
de estar firmados por el Obispo, el rector de laiglesia y algunos representantes de la comunidad
local, 4) en algun lugar adecuado de la iglesia hay que colocar una inscripcion (marmol, bronce,
etc.)que indique fecha de la dedicacion, titulo de la iglesia y obispo consagrante. El documento....
No se prescribe para la bendicién de un oratorio o capilla privada, aunque debe quedar constancia
de la licencia para constituirlos...”. Cf. ALESSIO, Luis, ob. cit., p. 106. En el supuesto de las restantes
comunidades religiosas, deberia preverse esta circunstancia en los propios estatutos o normativa
interna.

59. Cf. LUVERA, Miguel A., “Inembargabilidad’, Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de
Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2 866, 2001, p 31.


https://www.vatican.va/archive/cod-iuris-canonici/esp/documents/cic_libro4_cann1205-1213_sp.html
https://www.vatican.va/archive/cod-iuris-canonici/esp/documents/cic_libro4_cann1205-1213_sp.html
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5.3.2. Relativas a la desafectacion

Anotado el embargo, pueden darse dos situaciones: a) el titular registral
solicita su levantamiento por serimprocedente; b) el acreedor embargante
solicita que se mantenga la vigencia de la medida cautelar, pero -llegado el
momento procesal oportuno- pide suinoponibilidad o la desafectacién alos
efectos de llevar a cabo el proceso ejecutorio.

El siguiente parrafo, escrito con motivo del analisis de las clausulas de
inembargabilidad plasmadas en la Carta Organica del Banco Hipotecario
Nacional,®0 y que entendemos perfectamente aplicable al instituto bajo
analisis en este trabajo, postula:

Dado que la proteccion legal que brinda la clausula estara condicionada a que
el inmueble mantenga su categoria originaria, conserve su destino los demas
requisitos exigidos por la ley, circunstancia esta que escapa a la funcion
calificadora de los Registros de la Propiedad Inmueble, debera ser evaluada
concienzudamente por el Tribunal actuante ...®

Es decir, no es el Registro de la Propiedad el ambito en el cual se debe
discutir la procedencia o no del beneficio establecido por el articulo 744
CCyC, sino el proceso judicial en el cual se dispuso la medida cautelar sobre
un inmueble cuyo uso se encuentra afectado a los fines propios de los bienes
eclesiasticos.

En sintesis, laregistracion de la afectacion en los términos del articulo
744 del nuevo cédigo, para el caso de discrepancia entre lo publicitado
registralmente y la realidad extrarregistral, otorgara al acreedor la
posibilidad de solicitar al Juzgado interviniente la inoponibilidad o
directamente la desafectacién de lainembargabilidad. En el caso contrario,
permitira al titular de dominio peticionar el levantamiento del embargo.

6. Conclusiones

El Codigo Civil y Comercial distingue a las comunidades o entidades
religiosas, como personas juridicas distintas de las asociaciones civiles sin
fines de lucro, de las fundaciones o las simples asociaciones.

De conformidad con lo establecido en el articulo 142 CCyC, estas
entidades adquieren su personalidad juridica desde su constitucion.

60. Debemos recordar que estas clausulas fueron un mecanismo que el legislador encontro para
proteger la vivienda familiar, con anterioridad a la sancién de la Ley 14394.

61. Cf. LUVERA, Miguel Angel, ob. cit.(nota 59), p. 31.
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Sin perjuicio de ello, para su reconocimiento como tales en los términos
del inciso e) del articulo 148, y a falta de nueva reglamentacién vigente,
es necesario concluir con el procedimiento previsto por la Ley 21475, y el
Registro de Cultos debe registrar su inscripcion.

Con relacion a la inembargabilidad de los bienes de propiedad de
estas comunidades, se propone de lege ferenda que se dicten normativas
registrales a los efectos de determinar los requisitos para que lainscripcion
de la afectacion resulte oponible a terceros. La norma registral también
debera especificar la manera de hacer publicos los fines a los que se
encuentra condicionada la afectacion para facilitar la corroboracion entre
lo publicitado y la realidad extrarregistral. Esto, con miras a simplificar
el pedido de levantamiento de los embargos improcedentes; o allanar
el procedimiento incidental o auténomo que inicie cualquier acreedor
para obtener la inoponibilidad del beneficio respecto de su crédito, o
directamente la desafectacion, con miras a que un proceso de gjecucion
permita la satisfaccion de su crédito. 52

7. Actualizacion

Desde la presentacion del presente trabajo en el XXII Congreso Nacional de
Derecho Registral, realizado en la Ciudad de San Luis desde el 29 de octubre
al 2 de noviembre de 2023, se ha modificado la normativa de la Inspeccién
General de Justicia mencionada en el punto “régimen juridico”.

La Resolucion General IGJ 15/2024,83 vigente a partir del 1de noviembre de
2024, establece en su articulo 288 que las iglesias, confesiones, comunidades

62. En el XXII Congreso Nacional de Derecho Registral (San Luis, 29 de octubre al 2 de noviembre
de 2023), “Tema |. Impacto registral de los nuevos derechos reales y de las situaciones juridicas
con vocacion registral”, se resolvio: “V.- IGLESIAS, CONFESIONES, COMUNIDADES O ENTIDADES
RELIGIOSAS. a) De conformidad con lo establecido en el articulo 142 del Cédigo Civily Comercial, las
iglesias, comunidades, confesiones o entidades religiosas adquieren su personalidad juridica desde
su constitucion. Para su reconocimiento como tales, a falta de nueva reglamentacion vigente, es
necesario cumplir con su registracion ante el Registro de Cultos conforme la ley 21.745. Unanimidad
b) El reconocimiento estatal no otorga la personalidad juridica, sino la calidad de personajuridica
regulada por el inciso e) del articulo 148, para la oponibilidad frente a terceros, de esa tipificacion.
Unanimidad c) La afectacion de los bienes inmuebles de titularidad de las iglesias, confesiones,
comunidades o entidades religiosas debe ser efectuada a través de una escritura publica en la que
se deberan consignar los fines a los cuales los mismos se encuentran destinados. Unanimidad d)
Resulta necesario que se dicten normas registrales a los efectos de determinar los requisitos para
que se proceda a la afectacion de un inmueble en los términos del articulo 744 del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion. UNANIMIDAD".

63. Citaonline: https://www.argentina.gob.ar/normativa/nacional/resoluci%C3%B3n-15-2024-401548/
texto



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/400000-404999/401548/texact.htm
https://www.argentina.gob.ar/normativa/nacional/resoluci%C3%B3n-15-2024-401548/texto
https://www.argentina.gob.ar/normativa/nacional/resoluci%C3%B3n-15-2024-401548/texto
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o entidades religiosas no catdlicas -cuya existenciay eleccion de autoridades
se instrumente en los términos previstos por el articulo 148 inciso e) del Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion- deberan inscribirse en el Registro Nacional
de Cultos dependiente de la Secretaria de Culto del Ministerio de Relaciones
Exteriores, Comercio Internacional y Culto de la Nacion u organismo que en
el futuro la sustituya y su instrumento constitutivo. Las asociaciones civiles
que conforman iglesias, confesiones, comunidades o entidades religiosas
no catolicas, podran solicitar la cesacion del control y cancelacién de la
autorizacion para funcionar como asociacion civil, mediante asamblea que
resuelva su transformacion, pudiendo inscribirse voluntariamente ante el
organismo al efecto de la rubrica de sus libros. Adecuando, en sintesis, el
Registro Publico de la Ciudad de Buenos Aires, su reglamentacién a lo previsto
en el Codigo Civily Comercial.
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RESUMEN

Con respecto a las asociaciones civiles, la Inspeccién General de Justicia
(IGJ) entiende historicamente que las circulares de convocatoria a asambleas
de asociados son solamente en soporte papel y enviadas al domicilio que es
la residencia como lugar fisico de cada socio. En la practica, las entidades las
comunican solo por correo electroénico, sin haber reformado sus estatutos con las
redacciones actuales de los modelos tipo aprobados por la IGJ que contemplan
expresamente dicha posibilidad. Por lo tanto, se sugiere que, por acta de la
comision directiva, se especifique que la entidad y sus asociados entienden
que, debido a las nuevas tecnologias, el estatuto lo permite y, por tal motivo, las
circulares de convocatoria se envian al correo electrénico que cada asociado
suministroé en su planilla de socio. Lo mismo se aplicaria a la convocatoria de
reuniones del consejo de administracion en las fundaciones. A tal efecto, se
desarrollan los parametros a tener en cuenta por los profesionales precalificantes
(escribanos, contadores y abogados) para cubrir su responsabilidad profesional
en las tramitaciones de inscripcion ante la IGJ, cuando dictaminan que la
documentacion cumple con los requisitos legales y estatutarios.
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1. Convocatoria por “circulares” en asociaciones civiles y
fundaciones. Principios generales

El Codigo Civil y Comercial de la Nacién(CCyC), la Ley General de Sociedades
19550y la Ley de Apoyo al Capital Emprendedor 27349 -que cre6 la sociedad
por acciones simplificada (SAS)- establecen que las personas juridicas
estan integradas por 6rganos de gobierno, administracion, representacion
y fiscalizacion.

El 6rgano de gobierno esta integrado por los accionistas de las
sociedades anonimas(SA), los socios en las sociedades de responsabilidad
limitada (SRL), los socios accionistas en las SAS, los asociados en las
asambleas de socios de las asociaciones civiles, los consejeros en las
fundaciones, etc.

En las SA el 6rgano de administracion es el directorio, y el érgano de
representacion es el presidente.

Enelcasodelas SRL, el érgano de administraciony de representacién
en forma unificada es el gerente, y, en las SAS, es el administrador titular.
En las asociaciones civiles el 6rgano de administracion es la comision
directiva. En las fundaciones, el érgano de gobierno y de administracion
es, en forma unificada, el consejo de administracion. Sin embargo, en las
asociaciones civiles y en las fundaciones, normalmente sus estatutos
establecen que el érgano de representacion es el presidente de la comision
directiva o del consejo de administracion, respectivamente; pero diferencian
la“representacion” del “uso de la firma”, ya que en los estatutos figura la firma
de la documentacion de la entidad que esta a cargo en forma conjunta del
presidente y del secretario.

El érgano de fiscalizacion en las SA es la sindicatura, y en las asociaciones
civiles es el revisor de cuentas o la comision fiscalizadora. En las restantes
personas juridicas se prescinde de dicho 6rgano.
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2. Diferencias en las convocatorias de dichos drganos paralas
distintas personas juridicas

En la normativa especifica de cada persona juridica se establece el quérum
de cada dérgano -minimo de integrantes del 6rgano para poder sesionar-y
el régimen de mayorias -sobre el total de los presentes o en algunos casos
sobre el total de todos los integrantes del érgano. A su vez, para el tema de
estas consideraciones, también establecen la forma de convocatoriaalos
respectivos érganos.

En el caso de las SA, la Ley General de Sociedades establece las
convocatorias a asamblea de accionistas por publicaciones en el boletin
oficial y, en algunos casos, también en otro diario de gran circulacién,
porque es un tipo social pensado para las grandes empresas con cientos de
accionistas, cada uno con poco porcentaje con relacién al total del capital
social. En cambio, la misma ley, y para el tipo social SRL, pensado para pocos
integrantes y con mayor intuitu personae, establece las convocatorias para
reuniones de socios por “comunicacién fehaciente” al ultimo domicilio de
cada socio.

En el caso de las asociaciones civiles, el anterior Codigo Civil casi no
reqgulaba dicha personajuridica. En cambio, el Codigo Civily Comercial sila
reqgula, pero remite a los estatutos de cada entidad la forma de convocatoria
aasambleas de socios.

Las asociaciones civiles existen en la practica desde hace muchisimos
anosy muchas de ellas tienen estatutos, sin modificaciones desde su inicio,
en los que normalmente se establece que la convocatoria a asamblea de
socios se realiza por “circulares” dirigidas al “Ultimo domicilio denunciado por
los socios”. Enaquella época solo existian las circulares hechas en soporte
papel, y el domicilio se entendia como el lugar fisico donde residia el socio.
Y muchisimas asociaciones civiles, como por ejemplo los clubes de barrio,
tenian en la practica un cobrador que pasaba mensualmente por dichos
domicilios a cobrar la cuota del club y, al mismo tiempo, entregar la circular
de convocatoria para la siguiente asamblea de socios.

Enlos ultimos anos, envirtud de los avances tecnol6gicos -y especialmente
por la experiencia de una pandemia mundial que limité el traslado de
las personas- los pagos de las cuotas se realizan en la actualidad por
transferencia a través de medios electrénicos. A su vez, las notificaciones
y convocatorias normalmente se efectian mediante “circulares” en soporte
digital, y son enviadas en correos electronicos declarados por los socios
a la entidad. Los correos figuran en cada planilla de datos personales y
en las anotaciones de cobro de cada cuota mensual. De esta manera, las
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asociaciones civiles convocan a asambleas de socios que se reunen en el
lugar senalado (normalmente en el salén del club de barrio)y, cumpliendo
con los requisitos de quérum en primera o segunda convocatoria, votan
conforme al régimen de mayorias establecidas en el estatuto y toman las
decisiones necesarias de acuerdo con los puntos del orden del dia de dicha
convocatoria.

En la practica, en dichas asociaciones -actualmente categorizadas
por la Inspeccion General de Justicia (IGJ) como “Categoria I- no hay
impugnaciones posteriores a esas decisiones, promovidas por socios
ausentes en la reuniéon con el argumento de no haber sido notificados
correctamente acerca de esa convocatoria. En consecuencia, para dicha
categoria practicamente no hay jurisprudencia administrativa o judicial que
aclare la situacion.

Pero, por otro lado, algunas de las decisiones de esas asambleas de socios
que impliquen la cesacion o el nombramiento de nuevos administradores -que
serian los integrantes de la comisién directiva-, necesitan la presentacion de
la documentacion pertinente ante la IGJ para su aprobacion administrativa e
inscripcion registral.

Ante esta tramitacion administrativa, los profesionales intervinientes
(escribanos, contadores o abogados), deberan firmar el dictamen de
precalificacion, dictaminando que “la convocatoria se realizé cumpliendo
los requisitos legales y estatutarios pertinentes”, entre otros puntos. En
esas tramitaciones, la IGJ no revisa la forma efectiva en que se realiz6
dicha notificaciény en qué soporte se hizo la circular, ya que descansa en la
responsabilidad del profesional precalificante que dice que “se realiz6 con
los requisitos legales y reglamentarios”. Por tal motivo, se sugiere que el
profesional precalificante pueda “dictaminar”: “en virtud de que eso es lo que
se informay resuelve en forma documentada por la misma entidad”.

3. Sugerencia de reforma del estatuto en las asociaciones civiles y
fundaciones

Por lo expuesto, y a fin de evitar distintas interpretaciones al respecto, en
principio se sugiere asesorar a las entidades para que procedan a reformar
los articulos pertinentes de su estatuto, consignando la posibilidad de hacer
las circulares de convocatoria también en soporte digital, y comunicarlas
por medios electronicos al domicilio electronico informado por el socio,
directivo o consejero, a la entidad.
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Sin embargo, si el estatuto no se reformara, y en el caso de reuniones
de asociados en las asociaciones civiles, se sugiere contar como minimo
con una decision documentada del 6rgano de administracion -es decir,
la comision directiva- que indique en forma expresa que la entidad y sus
socios entienden que la mencion estatutaria sobre las circulares dirigidas
al domicilio de cada socio, actualmente implican también la circular enviada
por correo electronico. Asimismo, para cobertura de la entidad, se sugiere
que la misma cuente efectivamente con una planilla de datos personales
suministrada y firmada por cada socio. En ella debe dejar constancia de
su domicilio electrénico (correo electrénico, WhatsApp, Telegram, etc.), el
que el socio se obliga a mantener actualizado y operativo. Se considerara
como notificado acerca de cualquier comunicacion o convocatoria de la
entidad (arts. 13y 959 CCyC), con el solo requisito de que se le haya enviado
ala direccion de correo electronico completa y exacta que suministré a la
entidad. En este caso, es responsabilidad del socio el mantenerlo vigente,
actualizado y operativo, lo que implica que es su responsabilidad el que no sea
derivado a“spam/correo no deseado”, que su casilla se encuentre llena, o que
el servidor que eligid no sea suficientemente fiable y no reciba en su casilla
el correo electronico o la circular que la entidad le enviara en tiempo y forma.

4. Acta de comision directiva sobre las convocatorias

Atales efectos, al poseer dicha planilla de datos firmada por cada socio, la
asociacion civil podria dejar constancia de este tema en un acta de Comision
Directiva con un texto como el siguiente ejemplo:

ACTA DE COMISION DIRECTIVA No. **.-

Enla Ciudad de Buenos Aires, a los ** dias del mes de ** de **, siendo las
**horas, ** se reiinen en la sede de la entidad sita en la ** Avenida / calle **
numero **, piso **, unidad “**" de esta ciudad, en niumero de **, los miembros
titulares de la Comision Directiva de la “Asociacion ** que firman al pie, bajo
la Presidencia de su titular, **, y la presencia del Secretario **, del Tesorero
**,y de los Vocales titulares **, **, y ** .-

Abierta la sesion toma la palabra el senor Presidente quien manifiesta se
hallan presentes directivos que otorgan quorum legal y estatutario suficiente
para sesionar (**5 de **5 directivos titulares), y que el motivo de la presente
reunion es tratar el tema de la formay procedimiento de convocatoria a las
asambleas de asociados de la entidad.-
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A tal efecto, toma la palabra el sefor Presidente y expone:

1) Que el estatuto de la entidad, "Asociacion **, en su articulo ** referente
alas convocatorias a reuniones de la Comision Directiva, y en su articulo **
referente a las convocatorias a reuniones de socios en Asambleas ordinarias
o extraordinarias, establecen que se realizan ** “por circulares al ultimo
domicilio denunciado por el socio”.-

2)Que conforme a la practica realizada en los ultimos afos, cada socio,
en su planilla de datos personales actualizada y presentada a la entidad,
declara cudl es su actual “domicilio electronico”(correo electrénico); que se
compromete a mantenerlo actualizado y operativo para recibir mensajes;
y que las comunicaciones y circulares que la entidad le enviara por dicho
medio se consideran un medio fehaciente, valido y eficaz para todas las
notificaciones, comunicaciones y emplazamientos que alli se le dirijan;
considerandola realizada en forma legal y estatutaria -conforme a los arts.
13y 959 del Codigo Civil y Comercial, y actualmente también conforme al
articulo 75 del Codigo Civil y Comercial- con el solo requisito que la entidad
pueda demostrar el envio de la circular por correo electronico al “correo
electronico actual, correctoy completo del destinatario”, asumiendo el socio
destinatario la responsabilidad de mantenerlo operativo para evitar que
fuera enviado por su sistema operativo a archivo de spam / correo basura
/ no deseado, que no le ingresara por tener llena la capacidad de su casilla
de correo, o que no le fuera entregado por deficiencias en el servicio del
servidor de correo que eligi¢ el destinatario, etc.-

3)Que alos efectos del proceso de convocatoria a asambleas de socios,
del envio de la circular de convocatoria en soporte digital, y de tener la
constancia de envio a todos los correos electronicos correctos, todo con
la anticipacion estatutaria correspondiente, se dejara constancia en cada
caso en el acta del 6rgano de gobierno, o en el de administracién que,
efectivamente, se cumplié con dicho procedimiento -Legal, por la remision
de laley al estatuto, Estatutario, por lo que establece el articulo pertinente
en forma general, y Reglamentario, por la aclaracion que se realiza por el acta
pertinente de la Comisién Directiva y la planilla suscripta por cada socio,
sobre circulares en soporte digital y correo electrénico-, a los efectos de que
en la posterior tramitacién administrativa, para inscribir lo resuelto ante el
organismo registral pertinente, el profesional precalificante que interviniera
en dicha tramitacion pueda acreditar en su dictamen que: “con respecto a
la convocatoria a dicha reunion de asamblea de socios, se deja constancia
que se cumplio con los requisitos legales, estatutarios, y reglamentarios
pertinentes.-
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Luego de un amplio intercambio de opiniones, se aprueba todo por
unanimidad.-

Sin mas asuntos que tratar, se levanta la sesion, firmando los presentes
de conformidad.-

XXX
(firmas, y nombre apellido y cargo, de cada firmante)

B. Diferencias en la normativa sobre correos electronicos

De la normativa legal y reglamentaria vinculada a la IGJ, para distintas
personas juridicas, surgen diferencias en los requisitos para las
notificaciones por correo electrénico:

Enla Resolucion General 7/2015 (normas de la IGJ), en los articulos 14, 15,
17,360y 478, y en el “estatuto modelo de SAS"y los “estatutos inmodificables”
para diversas asociaciones civiles, se establecen distintos requisitos para
las notificaciones por correo electrénico. En algunos no se consigna ningun
requisito, en otros se consigna algo negativo: que no se reciba rechazo al
correo electrénico; y en otros algo positivo: que se reciba la confirmacion
de larecepcion:

1) Para la convocatoria a asambleas de socios en las asociaciones
civiles, las normas de la IGJ establecen la necesidad de que se haya
recibido constancia de larecepcion del correo electrénico dentro de
los siguientes cinco dias corridos.

2) El estatuto modelo inmodificable de la IGJ para determinadas
asociaciones civiles(clubes de barrio, bibliotecas, etc.)no pide dicho
requisito adicional de constancia de recepcion del destinatario.

3) El estatuto modelo de la IGJ para las SAS tampoco pide dicho requisito
de confirmacién de recepcion.

4) Las normas de la IGJ en los articulos 14 y 15 Con respecto a
determinadas notificaciones de la IGJ a los administrados por correo
electronico, las normas del organismo (arts. 14 y 15 Resolucién General
7/2015) establecen que la misma se considerard perfeccionada
veinticuatro horas a contar desde su emision sin haberse recibido
constancia de recepcion negativa.

5) Del Codigo Civil y Comercial es oportuno mencionar el articulo 75.
La redaccién original de dicho articulo fue modificada en 2020
por la Ley de Alquileres 27551, que trataba el tema de la locacion
de inmuebles. Pero, la nueva redaccion de dicho articulo 75, que
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reqgulaba las comunicaciones por medios electrénicos entre las
partes, se referia atodo tipo de contratos, y no solo alalocacion de
inmuebles, por lo que era aplicable a la vinculacion contractual de
un socio con una asociacion civil. A inicios de 2023, el Decreto de
Necesidad y Urgencia (DNU)70/2023 del Poder Ejecutivo Nacional
derogo la referida Ley 27551y, lamentablemente, quedd también
derogada dicha reforma al articulo 75. Esto fue posteriormente
contemplado en mayo de 2025 a través del DNU 338/2025, que volvio
areformar el citado articulo 75 CCyC, por lo que es de aplicacién a
todos los contratos entre partes:

ARTICULO 75. Domicilio especial. Las partes de un contrato pueden elegir un
domicilio para el ejercicio de los derechos y obligaciones que de él emanan.
Pueden, ademas, constituir un domicilio electronico en el que se tengan por
eficaces todas las notificaciones, comunicaciones y emplazamientos que alli
se dirijan.

6. Cambios en las nuevas normas de la Inspeccion General de Justicia

Enlas nuevas normas de la IGJ, Resolucion General 15/2024, con vigencia
desde el 1 de noviembre de 2024 -y en virtud de haberse previamente
solicitado y recibido sugerencias desde los distintos operadores del
derecho sobre mejoras a la normativa anterior-, se han producido cambios
importantes en el tema que tratamos en el presente articulo, consignando
solamente la comunicacion por correo electrénico, sin los requisitos
negativos o positivos antes mencionados, y siendo responsabilidad de los
socios el mantener actualizada su direccion de correo electronico.

6.1. Estatutos. Clausulas admisibles

Articulo 273.- Los estatutos de las asociaciones civiles que se constituyan
conforme a los articulos anteriores podran incluir, con regulacion clara,
precisay completa, cladusulas que establezcan: [ ...]4. La utilizacién del correo
electrénico como medio para convocar a reuniones de Comision Directiva,
Consejo de Administracion y Asambleas. A tales efectos, los asociados y
miembros de los restantes 6rganos deberan constituir un domicilio electrénico
en el que se tengan por eficaces todas las comunicaciones y emplazamientos
que alli se dirijan.
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6.2. Estatuto modelo de asociacion civil

Articulo 14.- La Comision Directiva se reunira una vez por mes, el diay hora que
determine su primera reunién anual, y, ademas, toda vez que sea citada por el
Presidente o a pedido del Organo de Fiscalizacion o por tres de sus miembros,
debiendo en estos ultimos casos celebrarse la reunion dentro de los siete
dias de formulado el pedido. La citacion se hara por correo electrénico ala
direccion proporcionada a la entidad con cinco dias de anticipacion. Las
reuniones se celebraran validamente con la presencia de la mayoria absoluta
de sus miembros, requiriéndose para las resoluciones el voto de igual
mayoria de los presentes, salvo para las reconsideraciones, que requeriran
el voto de las dos terceras partes, en sesion de igual 0 mayor nimero de
asistentes de aquella en que se resolvi6 el tema a reconsiderar. La Comision
Directiva debera determinar en la convocatoria a sus reuniones, la modalidad
y las especificaciones que sean necesarias para llevar adelante la reunién,
permitiéndose de manera presencial, o de manera virtual a través de las
plataformas que a tales fines se especifiquen. En las reuniones de Asamblea
y/o Comisién Directiva, en las cuales, al menos, algun participante se haya
comunicado a distancia, se deberdn cumplir con los siguientes requisitos:...

Articulo 23.- Las Asambleas se convocaran por correo electrénico a la
direccion proporcionada por los asociados, con veinte dias de anticipacion,
adjuntandose al mismo la orden del dia. Con la misma antelacion debera
ponerse a consideracion de los socios la Memoria, Balance General, Inventario,
Cuenta de Gastos y Recursos e Informe del Organo de Fiscalizacion. Cuando se
sometan a consideracion de la Asamblea reformas al estatuto o reglamentos,
el proyecto de las mismas debera ponerse a disposicion de los asociados con
idéntico plazo. En las Asambleas no podran tratarse otros asuntos que los
incluidos expresamente en el orden del dia, salvo que se encontrare presente
la totalidad de los socios con derecho a voto y se votare por unanimidad la
incorporacion del tema. Las Asambleas Ordinarias y Extraordinarias, podran
celebrarse a distancia siempre y cuando se cumpla, para ello, con los recaudos
previstos en el articulo 14 del presente estatuto.

6.3. Estatutos “inmodificables” de asociaciones civiles

Articulo 6.- Los asociados activos tienen los siguientes deberes y derechos:
[...] b) Cumplir las demas obligaciones que impongan este estatuto,
reglamentoy las resoluciones de Asamblea y Comisién Directiva. c) Mantener
actualizada su direccion de correo electrénico.

Articulo 14.- La Comision Directiva se reunira una vez por mes, el diay hora que
determine su primera reunion anual, y, ademas, toda vez que sea citada por el
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Presidente o a pedido del Organo de Fiscalizacion o por tres de sus miembros,
debiendo en estos ultimos casos celebrarse la reunién dentro de los siete
dias de formulado el pedido. Las convocatorias se cursaran por correo
electrénico con 5 dias de anticipacion. La Comision Directiva tendra quorum,
cuando esté presente por lo menos la mitad de sus miembros titulares. Las
resoluciones se tomaran por mayoria simple de votos. En caso de empate,
decidira el voto del Presidente, requiriéndose para las resoluciones el voto
de igual mayoria de los presentes, salvo para las reconsideraciones, que
requeriran el voto de las dos terceras partes, en sesion de igual o mayor
numero de asistentes de aquella en que se resolvio el tema a reconsiderar.
La Comisién Directiva deberéa determinar en la convocatoria a sus reuniones,
lamodalidad y las especificaciones que sean necesarias para llevar adelante
lareunion, permitiéndose de manera presencial, 0 de manera virtual a través
de las plataformas que a tales fines se especifiquen. En las reuniones de
Asamblea y/o Comision Directiva, en las cuales, al menos, algun participante
se haya comunicado a distancia, se deberan cumplir con los siguientes
requisitos:...

Articulo 23.- Las Asambleas se convocaran por correo electrénico a la
direccion proporcionada por los asociados, con veinte dias de anticipacion,
adjuntandose al mismo la orden del dia. Con la misma antelacion debera
ponerse a consideracion de los socios la Memoria, Balance General, Inventario,
Cuenta de Gastos y Recursos e Informe del Organo de Fiscalizacion. Cuando se
sometan a consideracién de la Asamblea reformas al estatuto o reglamentos,
el proyecto de las mismas debera ponerse a disposicion de los asociados con
idéntico plazo. En las Asambleas no podran tratarse otros asuntos que los
incluidos expresamente en el orden del dia, salvo que se encontrare presente
la totalidad de los socios con derecho a voto y se votare por unanimidad la
incorporacion del tema. Las Asambleas Ordinarias y Extraordinarias, podran
celebrarse a distancia siempre y cuando se cumpla, para ello, con los recaudos
previstos en el articulo 14 del presente estatuto.

6.4. Estatuto modelo de fundaciones

Consejo de Administracion. Sesiones ordinarias y extraordinarias

Articulo 7.- El Consejo se reunira en sesion ordinaria una vez por mes, y en
sesion extraordinaria cuando lo decida su presidente o a pedido de dos de
sus miembros, debiendo realizarse en este caso la reunion dentro de los
diez(10) dias de efectuada la solicitud. Las citaciones se haran por correo
electronico a la direccién proporcionada a la entidad por sus miembros,
con cinco dias de anticipacion, remitidas a los domicilios registrados en
la fundacion por los consejeros. Dentro de los ciento veinte dias de cerrado
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el ejercicio economico anual se reunira el Consejo de Administracion a los
efectos de considerar la memoria, balance general, inventario y cuenta de
gastosy recursos. Con las citaciones se remitira copia de la documentacion
atratar, asi como del respectivo orden del dia. Las reuniones de Consejo de
Administracién podran celebrarse a distancia siempre y cuando se cumplan
los siguientes requisitos:...

7. Cobertura de los profesionales precalificantes ante la Inspeccion
General de Justicia

Esperamos que estas consideraciones sean utiles para los colegas
profesionales precalificantes, escribanos, contadores o abogados, en los
tramites con dictamenes de su incumbencia profesional, especialmente
para las tramitaciones de cese y designacién de autoridades (miembros de
la comision directiva de las asociaciones), que son de incumbencia de las
tres profesionesy que constituyen la mayor cantidad de tramitaciones que
tiene laIGJ en el Departamento de Entidades Sin Fines de Lucro.
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A veces pensar es saber
STEPHEN KING'

1. El tracto

El tracto sucesivo es un principio medular, piedra filosofal del derecho
registral. Conocido también como principio de “previa inscripcion” o de
“continuidad”, requiere el perfecto encadenamiento de los titulares de
dominio que, a efectos registrales, justifique la legitimidad de la capacidad
dispositiva del transmitente, la “trazabilidad” de las inscripciones
(modificaciones, cancelaciones o extinciones). Requiere continuidad
ininterrumpida en las sucesivas adquisiciones derivadas. Dicho principio
se expone en el articulo 15 de la Ley Nacional 17801:

No seregistrara documento en el que aparezca como titular del derecho una
persona distinta de la que figure en la inscripcion precedente. De los asientos
existentes en cada folio deberan resultar el perfecto encadenamiento
del titular de dominio y de los demas derechos registrados, asi como la
correlacion entre las inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones o
extinciones.

En definitiva, quien debe aparecer disponiendo es el titular registral.
Sabido es que la registracion no hace a la adquisicién del derecho -del
dominio u otro-, sino a la publicidad y a la consecuente oponibilidad. El
derecho registral es basicamente un derecho formal, procedimental,
que regula la publicidad suficiente (a la que refieren los arts. 1892 y 1893
CCyC), complementando a la publicidad posesoria. No determina como se
adquiere el derecho, lo cual depende exclusivamente de la ley sustantiva.
La registracion no es constitutiva del derecho, y no convalida el titulo ni
subsanalos errores (art. 4 Ley 17801).

1. KING, Stephen, Holly, p. 487.
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2. Tracto abreviado o comprimido

El tracto abreviado -conocido también como tracto comprimido- en sus
origenes era entendido como una excepcion al tracto sucesivo. Hoy se lo
considera una modalidad del mismo. Indica el articulo 16 de la Ley Registral:

No sera necesaria la previa inscripciéon o anotacion, a los efectos de la
continuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los
siguientes casos:[...] En todos estos casos el documento debera expresar
larelacion de los antecedentes del dominio o de los derechos motivo de la
transmision o adjudicacién, a partir del que figure inscripto en el Registro,
circunstancia que se consignara en el folio respectivo.

Asi pues, no se requerira el reflejo registral completo -el perfecto
encadenamiento de los asientos registrales- cuando la continuidad del
tracto resulte del documento a inscribir. Del documento debera surgir la
causa suficiente de la adquisicion del derecho, que constituye el tracto
sustantivo.

Surgen en el tracto abreviado dos cuestiones esenciales a considerar: 1)
cuando se inscribe; 2) como se inscribe.

Para resolver el “cuando”’, la norma pareceria senalar que “no sera
necesaria la previa inscripcion o anotacién”. No dice que no deba inscribirse.
Dice que no sera necesario hacerlo previamente, lo que induce a deducir que
se difiere lainscripcion de las diversas transferencias para el momento de
inscribir la ultima. El “previamente” no es un mero concepto temporal sino,
ante todo, légico.

El “cémo” se inscribe tiene sus vericuetos y ha ido evolucionando. En
una primera etapa, las inscripciones se realizaban en forma integra, en
oportunidad de anotar el ultimo acto. Se confeccionaban tantos asientos
completos como actos surgian del documento. Ese era el procedimiento del
decreto del 4 de abril de 1903, que, en su articulo 54, senalaba:

“se haran tantas inscripciones como sean las transferencias de dominio, o las
constituciones de otros derechos reales, aunque sea una sola escritura.[...]
Si en una misma escritura se enajena una finca y el adquirente transfiere a su
vez su derecho, se haran dos inscripciones. Si en un mismo titulo se enajena
el dominio de unafincay ala vez se constituye un derecho real en la misma,
se haran también dos inscripciones”.2

2. PAURICI, Ricardo A. y ZADOFF, Carlos D., “Tracto sucesivo’, Revista del Notariado, Buenos Aires,
Colegio de Escribanos de la Capital Federal, N° 705, 1969, p. 628 (consultado en Alterini, J. H.[dir.],
Alterini, I. E.[coord.], Derecho notarial, registral e inmobiliario. Doctrinas magistrales, t. 4, Buenos
Aires, La Ley, pp. 289y ss.).(N. del E.: ver online aqui; ultima consulta: 20/8/2025).
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Se entendia que el tracto abreviado era una excepcion temporal a la
inscripcion -al cuando, no al como-, y se inscribian los asientos integros a
unavez. El procedimiento abreviado fue establecido por la Ley 17417 parala
Capital Federal3y replicado luego en la Ley Registral 17801 de 1968.

En esta sequnda etapa no se exige confeccionar un asiento por cada
transmision, permitiéndose que, en un mismo asiento, se acumulen las
trasmisiones que consigna el titulo en forma resumida. De alli la calificacién
de “abreviado” o “‘comprimido”. Ademas del “cuando” se afecta el “como”.

La posibilidad de recopilar varios actos en un unico asiento comprimido
estd condicionada a que del documento resulte “larelacion de antecedentes
y de los derechos motivo de la transmision o adjudicacion a partir del que
figura inscripto en el registro”.

Eltracto sucesivo abreviado o comprimido se trata de

...unamodalidad[...] que tiene una razon practica que consiste en evitar la
confeccién de un asiento que va a desaparecer de inmediato reemplazado
por otro posterior[...] permite admitir que disponga del derecho quien esta
legitimado extrarregistralmente sin haber tenido publicidad registral.*

Miguel Norberto Falbo, autor intelectual de la Ley 17801 -junto con
Edgardo Scotti-, senala:

Si el tracto abreviado no afecta el normal desenvolvimiento del Registro, ni
destruye, ni desnaturaliza la perfecta continuidad del tracto sucesivo, tanto
en sede registra! como en la extrarregistral; si con esa técnica se con esta
técnica se evitan efectuar asientos formales de evidente caracter transitorio
y, en cambio permite una mayor economia de tramites y agilidad en las
transacciones, si no perjudica el derecho de ninguna persona...°

El hecho juridico que justifica el tracto abreviado registral no se origina
en la registracion, sino que se produce extra registralmente y se plasma

3. LalLey 17417 fue la ley que ordend la organizacion y funcionamiento del “Registro de la Propiedad
Inmueble de la Capital Federal y Territorio Nacional de Tierra del Fuego, Antartida e Islas del
Atlantico Sur”. Promulgada en 1967 por el Congreso de la Nacién, cuando el mismo era autoridad
legislativa para la Ciudad de Buenos Aires como Capital Federal de la Republica Argentina, segun
la Constitucién vigente en ese entonces. Constituy6 antecedente directo de la Ley Nacional 17801,
de 1968.

4. DODDA, Zulma E. y HERRERA, Valeria I., (comentario al art. 16 de la Ley Nacional 17801), en
Clusellas, E. G.(coord.), Codigo Civil y Comercial de la Nacién comentado, anotado y concordado.
Modelos de redaccion sugeridos, t. 9, Buenos Aires, Astrea-FEN, 2019, pp. 216-217.

5. FALBO, Miguel N., “Doctrina general del tracto sucesivo en el derecho inmobiliario registral
argentino”, Revista Notarial, La Plata, Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires, N°
854, 1981, p. 103 (N. del E.: ver articulo de Falbo online aqui[ publicacion original ]; ultima consulta:
20/8/2025).
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en el documento. En el documento se debe expresar la relacion de los
antecedentes integros a partir del que figure inscripto en el registro.

Dicen los considerandos de la Orden de Servicio 3/1967 del Registro de la
Propiedad Inmueble de la Capital Federal:

Que asi entonces, se tipifica una situacion de verdadero “tracto especial”,
cuando se suple el eslabon inscripcién de la declaratoria de herederos con la
debida transcripcion de las sentencias que indicaren legitimados, dispusieren
designaciones especiales, ordenaren ventas, aprobaren las realizadas y
ordenaren escrituraciones e inscripciones.

Que ello emerge atin mas claramente [ ...] del principio calificador registral,
que obliga a atenerse a lo que del documento resultare|...].

[Es] oportuno remarcar que la calificacion sustantiva de los sujetos del
negocio juridico le compete al funcionario autorizante y al titular adquirente
y, en definitiva, sobre el juez que, excediendo el ambito de su facultad
jurisdiccional, autorizé y convalido la venta.

Por ello, el calificador -juez o notario- debera verificar que del documento
ainscribir resulten las constancias que acrediten el perfecto encadenamiento
sustantivo entre el titular registral y quién aparezca disponiendo.

2.1. Objeto de lainscripcion

Es oportuno hacer un paréntesis para senalar que el Registro de la Propiedad
Inmueble noinscribe derechos. El registro se limita a inscribir documentos,
titulos (art. 2 Ley 17801).8

Indica Adriana Abella:

El sistema no es bdsicamente un registro de “derechos” sino de titulos en
sentido formal, de documentos o de instrumentos de manera indistinta,
porque los titulos en sentido material, en cuanto actos juridicos, deben
exteriorizarse en la forma legal; [...] al Registro llega el titulo en sentido
formaly se registra la situacion juridica que documenta. La tradicién no es
presupuesto de la inscripcion del titulo en el registro.”

6. Art.2 Ley17801: “De acuerdo con lo dispuesto por los articulos 1890, 1892, 1893 y concordantes
del codigo Civil y Comercial de la Nacion, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demas
previsiones de esta ley, en los mencionados registros se inscribiran o anotaran, segun corresponda,
los siguientes documentos...".

7. ABELLA, Adriana N., Derecho inmobiliario registral, Buenos Aires, Zavalia, 2008, p. 37.
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2.2. Principio sustancial de legitimacion

Enla obrasobre derecho registral dirigida por Sebastian Sabene se senala
la estrecha relacion entre los conceptos de tracto y de legitimacion. El
tracto senalalaidea de un perfecto eslabonamiento. El tracto sustancial se
apoya en la legitimacién para el otorgamiento del acto juridico. Segun Roca
Sastre (citado en la obra de Sabene), todo régimen registral inmobiliario
debe tender al paralelismo entre el contenido del registroy el de la realidad
juridica extrarreqistral. El tracto registral debiera ser la expresion del tracto
sustancial en la drbita registral. Y se afirma que: “el principio registral
de tracto sucesivo comunica los distintos rubros de inscripciones, en
seguimiento del principio sustancial de legitimacion”.8

Eltracto abreviado constituye una excepcion a la presuncion de integridad
del registro, al exacto reflejo de la realidad extrarregistral, permitiendo un
per saltum en la legitimacion registral en la medida que exista legitimidad
sustancial. Por ello, Adriana Abella sostiene que: “El registro no puede
observar un documento en tanto en él se cumpla con el tracto sustancial.
El derecho nace extra registralmente y el tracto abreviado o comprimido
permite un resultado de economia”.?

2.3. Principio de congruencia o coherencia

El circuito se cierra con el llamado principio de congruencia (art. 17 Ley
17801): “Inscripto o anotado un documento, no podra registrarse otro de igual
o anterior fecha que se oponga o sea incompatible...”. Como sucede con
otros principios, este puede expresarse de manera positiva o negativa. La
ley nos muestra la expresion negativa: “no podra registrarse”.

El maestro Carminio Castagno muestra la forma de expresarlo
positivamente.'0 Ejemplifica con un caso de dos escrituras simultaneas
con dos escribanos distintos: por caso, dos ventas(A vende a B, y B vende
aC), obienunaventay unahipoteca(A vende a B, y B hipoteca a favor de C).
Ambos notarios tienen cuarentay cinco dias para mandar a inscribir. El tema
se suscita por el orden de entrada al registro. Si entra primero la venta de A

8. SABENE, Sebastian E. (dir.), Derecho registral. Una perspectiva multidisciplinaria, Buenos Aires,
LaLey, 2019.

9. ABELLA, Adriana N., ob. cit. (nota 7).

10. Ver CARMINIO CASTAGNO, José C., “Un descuidado principio registral: el de ‘coherencia”, Revista
del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2 879, 2005, pp.
77y ss.(N. del E.: ver online aqui; Ultima consulta: 20/8/2025).
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afavor de B, estamos frente a un tracto sucesivo normal. Si entra primero la
segunda escritura, de B a favor de C, estamos frente a un tracto abreviado
(inc. d]art. 16 Ley 17801).

Sostiene Carminio Castagno que, en virtud del tracto abreviado, no solo
debe inscribirse la venta o hipoteca (de B a C), sino que el registro debe
tomar nota de la transferencia de dominio (de A a B) en forma definitiva, no
provisoria o condicional. Seria incoherente, argumenta, que el segundo acto
quedara condicionado a la circunstancia de que el notario que intervino en
la primera escritura cumpla con su deber de inscribir. Si no se registraran
ambos actos, procederia la eventual anotacion de embargosy otras medidas
cautelares sobre el inmueble en base a considerar que el vendedor A sigue
siendo el titular.

Senala Carminio Castagno que el registro es uno solo y que no puede
publicitar situaciones juridicas inconciliables entre si; es decir, que A sea
propietario del inmueble en la seccion “dominio”y que B lo sea en la seccion
“gravamenes e hipotecas.” Al registrar la venta o hipoteca de B a favor de C,
existe unarogatoria implicita y necesaria de inscripcion de la transferencia
de dominio de A a favor de B, y de los derechos motivo de la transmisién o
adjudicacion a partir del que figure inscripto. El registro se anoticia de la
ventade AaBconlaventaohipotecadeBaC.

3. Eltracto en la Ley Registral

Es comun aseverar que el articulo 16 de la Ley Reqistral refiere al tracto
abreviado. Raul Francisco Navas hace notar que la Ley 17801 no menciona
nunca, en todo su texto, el “tracto abreviado.” En el capitulo IV, bajo el titulo
“Tracto Sucesivo. Prioridad. Efectos”, laley se limita a senalar, en el articulo
16, los casos de excepcién en los cuales no se requiere la previa inscripcion
del articulo 15, describiendo los supuestos en cuatro incisos:

No sera necesaria la previa inscripcion[...]en los siguientes casos:
a)Cuando el documento sea otorgado por los jueces, los herederos declarados
0 sus representantes, en cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas
envida por el causante o su conyuge sobre bienes registrados a sunombre;

b) Cuando los herederos declarados o sus sucesores transmitieren o cedieren
bienes hereditarios inscriptos a nombre del causante o de su conyuge;

c) Cuando el mismo sea consecuencia de actos relativos a la particion de
bienes hereditarios;

d) Cuando se trate de instrumentaciones que se otorguen en forma simultanea
y se refieran a negocios juridicos que versen sobre el mismo inmueble, aunque
en las respectivas autorizaciones hayan intervenido distintos funcionarios.
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En todos estos casos el documento deberd expresar la relacién de los
antecedentes del dominio o de los derechos motivo de la transmisién o
adjudicacién, a partir del que figure inscripto en el Registro, circunstancia
que se consignara en el folio respectivo.

Podriamos subdividir los cuatro supuestos en dos subgrupos principales:

1) Losincisosa) b)yc) de transmisiones sucesorias, bienes inscriptos
anombre de un causante o su cényuge, fallecidos.

2) Elinciso d), de otorgamientos simultaneos -que exceden el objeto de
este analisis-.

El'subgrupo 1), de las transmisiones sucesorias(incs. a, by ¢), admite a su
vez una nueva subdivision: los incisos b)y c) refieren a bienes hereditarios,
bienes que integran el patrimonio del causante y, a su fallecimiento, pasan
aintegrar el acervo sucesorio; el inciso a), en cambio, trata de “contratos u
obligaciones contraidas en vida por el causante o su cényuge”.

Los tres incisos hacen referencia a inmuebles inscriptos a nombre de
una persona fallecida (el causante o su conyuge); pero solo en los incisos b)
y c)se habla de bienes hereditarios, bienes que ingresaron a la sucesion.™

El inciso a) no refiere a bienes sino a contratos u obligaciones -sobre
inmuebles- del causante. Bienes que han salido del patrimonio del causante
envida de este y que, consecuentemente, no integraron el acervo sucesorio.
Aun cuando sigan inscriptos a nombre del causante o de su conyuge, salieron
del patrimonio y no llegaron a ser bienes hereditarios. El caso tipico es el
boleto de compraventa con entrega de posesion pendiente de escrituracion.
A pesar de no haberse escriturado -de no haberse constituido el derecho
real de dominio en cabeza del adquirente-, el inmueble salio del patrimonio
del causante; solo resta cumplir la obligacion de escriturar.

Como senalara con precision Julio Capparelli, la obligacién de escriturar
integra el acervo sucesorio como una deuda, no es un activo.'2 En términos
del articulo 3431 del Codigo Civil (CC): “El heredero debe cumplir las
obligaciones que gravan[...] el patrimonio del difunto, y las que nacen de la
transmision misma de ese patrimonio...".

Losincisos b)y c)del articulo 16 Ley 17801 refieren a casos de transmisién,
cesion o particion de bienes hereditarios -bienes que integran el acervo
sucesorio-, todos ellos actos de disposicion realizados por los herederos

1. Recordamos que la Ley 17801 reglamenta la registracion de titulos sobre inmuebles o derechos
sobre inmuebles.

12. Comentario verbal recibido en el seno del Instituto de Derecho Civil del CECBA.
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sobre bienes que ingresaron a su patrimonio por herencia.’ El inciso
a), por el contrario, refiere al otorgamiento del documento, a la firma,
la suscripcion, a la formalizacion del acto. El acto juridico dispositivo
fue previo, realizado por el causante, y la firma de la escritura es solo la
ratificacion.

Los incisos b) y c) refieren a actos de disposicion; el inciso a) refiere
a actos de administracion. La disposicion fue previa, realizada por el
titular registral. Si ya dispuso el causante, no pueden volver a disponer
los herederos. De alli deriva otra diferencia: que el documento pueda ser
otorgado (suscripto) por los jueces, lo que no podria suceder en los otros
dos supuestos.

4. Obligaciones contraidas (en vida) por el causante. Escrituracion
por el juez

En estas paginas procuramos develar qué hay tras el inciso a) del articulo 16 y
cémo proceder con los contratos u obligaciones contraidas por el causante.
Dejaremos de lado el andlisis de los incisos b)y c).

Para comprender el inciso a), debemos comenzar por vincular las
obligaciones en general con el cumplimiento forzado de las mismas, y
vincularlas con el supuesto del fallecimiento de quien contrajo la obligacion.
Se yuxtaponen varios institutos: el derecho constitucional de propiedad, la
libertad contractual, la venta forzada en cumplimiento de obligacionesy la
escrituracion por el juez, entre otros.

Un buen punto de partida lo constituye el plenario “Cazes de Francino”,
de 1951, sobre la firma del instrumento por el juez, al que aludiremos
sucintamente -y recomendamos su lectura completa-." Trata del
cumplimiento de un boleto de compraventa con pago del precio y entrega
de posesion. Las opiniones estaban divididas: unos sostenian que, si el
vendedor se negaba a escriturar, la situacion debia resolverse en el pago de
danosy perjuicios, entendiendo que no se habia transferido el dominio al
adquirente y que el vendedor no podria ser obligado a firmar la escritura sin

13. Existe una muy util ficcion legal que refiere que, en una particion, los bienes se consideran
del adjudicatario desde el origen(art. 2403 CCyC). No obstante, no cabe duda de que la particion,
al igual que la divisién de condominio, son actos de disposicion material, que requieren el
consentimiento de todos los herederos, o una sentencia judicial que la decida o la tenga por valida
(acto dispositivo, por oposicién a un acto de mera administracion).

14. CNCiv., en pleno, 3/10/1951, “Cazes de Francino, Amalia c/ Rodriguez Conde, Manuel”.(N. del E.:
ver online aqui; ultima consulta: 20/8/2025).


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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violencia fisica o coercibilidad sobre su voluntad. Otros sefalaban que la
obligacion de escriturar no era un acto personalisimo del vendedor quien,
al suscribir el boleto de compraventa, ya habia otorgado su consentimiento
y, consecuentemente, la escritura podria ser otorgada por el juez en su
representacion. Asi, se entrelazaron en singular lid intelectual.

De un lado, liderados por Miguel Sanchez de Bustamante, quienes
postulaban que la interpretacion literal de los articulos 1185 y 1187 CC™®
impedia la posibilidad de que el juez firmara la escritura, considerando
inevitable lareduccidén de la ejecucion al pago de danos e intereses. A la luz
del articulo 1324 CC'®(“nadie puede ser obligado a vender, sino cuando se
encuentre sometido a una necesidad juridica de hacerlo”), en cuyo caso los
bienes del deudor habrian de ser rematados, arglian que el CC no reconocia
la posibilidad de que el juez firmara la escritura por el obligado. Ello podria
ser deseable, pero solo seria posible modificando la ley.

En la vereda opuesta se colocd Ramiro Podetti, sosteniendo que “los
contratos se hacen para ser cumplidos”y argumentando que “es necesario
que el poderjurisdiccional tenga el imperio y la facultad de sustituir con su
propia actividad los actos del litigante omiso”, y que

... lavoluntad exteriorizada al convenir el contrato preliminar debe cumplirse
(art. 1197 Codigo Civil) y de no ser asi, al actuar el poder jurisdiccional,
la voluntad del Estado, representado por el juez, substituye a la nueva
exteriorizacién de voluntad que implica el cumplimiento de lo prometido...

Define la cuestién al senalar:

Siadmitiéramos la posibilidad de que el acto volitivo del vencido fuera factor
indispensable para el cumplimiento de la sentencia de condena a escriturar,
creariamos un nuevo caso de arrepentimiento que el Codigo Civil no prevé;
privariamos a la sentencia de su eficacia de cosa juzgada formal y material

15. Art. 1185 CC: “Los contratos que debiendo ser hechos en escritura publica, fuesen hechos por
instrumento particular, firmado por las partes o que fuesen hechos en instrumento particular
en que las partes se obligasen a reducirlo a escritura publica, no quedan concluidos como tales,
mientras la escritura publica no se halle firmada; pero quedaran concluidos como contratos en que
las partes se han obligado a hacer escritura publica”.

Art. 1187 CC: “La obligacion de que habla el articulo 1185 sera juzgada como una obligacién de hacer,
y la parte que resistiere hacerlo, podra ser demandada por la otra para que otorgue la escritura
publica, bajo pena de resolverse la obligacion en el pago de pérdidas e intereses”.

16. Art. 1324 CC: "Nadie puede ser obligado a vender, sino cuando se encuentre sometido a una
necesidad juridica de hacerlo, la cual tiene lugar en los siguientes casos: [ ...] 4% Cuando los bienes
del propietario de la cosa hubieren de ser rematados en virtud de ejecucion judicial; 52 Cuando la
ley impone al administrador de bienes ajenos, la obligacion de realizar todo o parte de las cosas
que estén bajo su administracion...”.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/105000-109999/109481/texactley340_libroII_S3_tituloI.htm
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y restariamos prestigio a la autoridad de los jueces, supeditada al arbitrio del
vencido.

Cierra Podetti -citando a Colmo-:

“... el acreedor no ha contratado daios e intereses, sino una prestacion
dada, éste no puede ser obligado a recibir una indemnizacion en lugar del
cumplimiento de la obligacién...”[...]"El acreedor tiene derecho, en cualquier
obligacion, de compeler al deudor a que le cumpla lo prometido; si éste no
cumple[...]elacreedor se hace procurar por otro, a costa del deudor, lo que
éste debe; y siniello es posible[...]entonces viene como solucion subsidiaria
y ultima, la de danosy perjuicios...".

Saturnino Funes adhirié a los argumentos de Podettiy agrego:

La escritura publica, forma ad probationem en el caso, es elemento de la
eficacia ultima del acto, pero no de la esencia del consentimiento[...]la ley
no priva al acto particular, entre las partes, de validez, como en términos muy
amplios lo dice el art. 1184 del cdd. civil; y al constrenir a observar las formas,
les da accién para obtener el cumplimiento del contrato.

Corolario. La mayoria de la Camara, siguiendo a Podetti, resolvid que

...en el supuesto de que enjuicio ordinario por escrituracion de compraventa
voluntaria de un bien inmueble proceda la condena a escriturar, puede el juez
firmar la escritura, si no lo hace el obligado.

Dicharesolucion fue incorporada a la legislacion positiva, primeramente,
con el articulo 512 del Cédigo Procesal Civil y Comercial (CPCC):

Condena a escriturar. La sentencia que condena al otorgamiento de escritura
publica, contendra el apercibimiento de que, si el obligado no cumpliera
dentro del plazo fijado, el juez suscribira por él y a su costa [...] El juez
ordenara las medidas complementarias que correspondan.

Mas tarde, tuvo reflejo sustantivo en el inciso a) del articulo 16 de la Ley
17801, bajo analisis, limitado al supuesto del fallecimiento del causante o su
cényuge. Y finalmente fue adoptado por el articulo 1018 del Cadigo Civil y
Comercial (CCyC):

Otorgamiento pendiente del instrumento. El otorgamiento pendiente de un
instrumento previsto constituye una obligacion de hacer si el futuro contrato
no requiere una forma bajo sancion de nulidad. Si la parte condenada a
otorgarlo es remisa, el juez lo hace en su representacion, siempre que las
contraprestaciones estén cumplidas, o sea asegurado su cumplimiento.

Ademas, como novedad, el CCyC incorpora el boleto de compraventa
de inmuebles como una seccion del capitulo “Contrato de compraventa”,


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/15000-19999/16547/texact.htm
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estableciendo en el articulo 1170 que el derecho del comprador de buena fe
por boleto es preferido frente a otros acreedores; 17y, en el 1171, que “el juez
debe disponer que se otorgue la respectiva escritura publica”.

5. Obligacion de escriturar en una sucesion

Hemos analizado someramente la obligacion de escriturar comuny corriente
en cumplimiento de contratos u obligaciones entre vivos. Luego de un
proceso contencioso sujeto a las probanzas de rigor, la sentencia resuelve
que el boleto existe, que fue validamente firmado por el titular de dominio,
0 su conyuge, y condena a escriturar. Si el condenado es omiso, lo hace el
juez en su representacion. La compraventa se inscribe como cualquier otra,
dejandose constancia de la existencia del juicio de escrituracion (caratula,
expediente, juzgado, etc.), y justificando con la sentencia la legitimacion del
juez para firmar.

Debemos analizar ahora el hipotético caso del fallecimiento del vendedor
por boleto o su conyuge, que seria el supuesto contemplado por el inciso
a. del articulo 16. Llegamos aqui a una encrucijada con dos posibles
interpretaciones alternativas, contradictorias entre si. Podemos considerar
que: 1)elinmueble ingresa al patrimonio de los herederos; 2) el inmueble no
ingresa al patrimonio de los herederos.

Bajo la alternativa 1), siinterpretdsemos que (i) el inmueble continta en
el patrimonio del vendedor, a pesar de haber firmado el boleto, de haber
cobrado el precio y de haber entregado la posesién; (ii) al fallecer este,
el inmueble ingresa a la sucesion en calidad de bien hereditario; (iii) los
herederos lo transfieren al comprador (por boleto) como si fuera un bien
hereditario, como si fuera un inmueble de propiedad de estos; (iv) debieran
inscribir el inmueble a sunombre como requisito previo a efectos de poder
transferirlo; (v) todo ello con independencia de que firmen los herederos o
que lo haga el juez: no tendria sentido tener dos incisos(ay b) en el articulo
16 Ley 17801, pues el primer caso estaria subsumido en el segundo. Elinciso
a)seria letra muerta.

Bajo la alternativa 2), si interpretasemos que (i) el inmueble vendido sali¢
del patrimonio del causante en vida de este cuando firmo el boleto, cobro
el precio y entregd la posesion; (ii) al fallecer el vendedor, el inmueble no
ingresa al acervo sucesorio, no es un bien hereditario; (iii) los hereros se

17. Cuando contrat6 con el titular registral, pago al menos el 25% del precio, tiene fecha ciertay
publicidad suficiente (registral o posesoria).
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limitan a firmar la escritura en representacion del causante en cumplimiento
de la obligacion de hacer, sobre un bien ajeno; (iv) el inmueble no deberia
serinscripto a nombre de los herederos: no podriamos soslayar que: (i) ni
el causante ni los herederos se encuentran en posesion del inmueble que
ostenta el comprador; (ii) el valor del inmueble ha ingresado al patrimonio del
causante con el pago del “precio”, y este (el precio o lo que quede de él)es lo
que integra el haber hereditario. Seria un engano fantasioso e inaceptable
pretender que, en el patrimonio del causante, subsisten en forma simultanea
el inmueble y el precio cobrado. Por tanto, si el causante se desprendio
del inmueble, este no ha podido ingresar al patrimonio de los herederos.
Pretender lo contrario generaria un enriguecimiento sin causa, fraudulento,
inmoral y ficticio.

El articulo 2280 CCyC senala que “Desde la muerte del causante, los
herederos[...] contintan en la posesion de lo que el causante era poseedor”.
A contrario sensu, no contintan en posesion de lo que el causante no era
poseedor. Bajo esta interpretacion, los herederos se limitan a otorgar
la escritura en cumplimiento de la obligacién de hacer asumida por el
causante, sobre uninmueble que sali¢ del patrimonio de este, que no Ilego
aformar parte del acervo sucesorio, y que para ellos siempre fue ajeno. Por
ello, si se negaren o fueran reticentes, la escritura podria ser otorgada por
el juez. No dudamos que esta es la interpretacién correcta. El legislador
presume que el inmueble no ha entrado en la sucesion, que no es un bien
hereditario, y que solo resta otorgar la escritura.

En el mismo sentido, en referencia al inciso a) del articulo 16 Ley 17801,
se senala:

Este documento deber ser suscripto por los herederos y el conyuge supérstite
en su caso, quienes quedaran legitimados con la declaratoria de herederos,
sin que sea hecesario incluir el inmueble en la declaracién jurada patrimonial
del sucesorio si el precio del bien fue abonado al titular registral o a su
conyuge.'8

La cuestion estaregida por laregla “nemo plus iuris ad alium transferre
potest, quam ipse haberet”, es decir, nadie puede transmitira otro[...Jun
derecho mejor o mas extenso que el que gozaba; y la contracara: nadie
puede adquirir sobre un bien un derecho mejor o0 mas extenso que el que
tenia aquel de quien lo adquiere (ver arts. 399 CCyC y 3270 CC). Ello es
aplicable a la transmision hereditaria.

18. DODDA, Zulma E. y HERRERA, Valeria l., ob. cit. (nota 4), p. 218.
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6. Miguel Norberto Falbo

Ya dijimos que Miguel Norberto Falbo y Edgardo Scotti fueron los autores
intelectuales de la Ley 17801. Falbo indica, como antecedente de los articulos

15y 16, el articulo 20 de la L ey Hipotecaria de Espana.® Y sefiala que el tracto
sucesivo

Comprende a todos[los documentos] que se otorguen en forma voluntaria
y también a los que provengan de actos forzosos, como consecuencia de
procesos judiciales o administrativos[...] bien que los otorgue el mismo titular
o por el juez ante su rebeldia. 20

Altratar la hipétesis del inciso a) del articulo 16 Ley 17801, aclara Falbo que
este supuesto refiere por lo general a un boleto de compraventa que esta
concluido antes del fallecimiento y solo queda pendiente su escrituracion.
En esta situacion,

. el juez, los herederos o sus representantes no hacen otra cosa que
formalizar dicho cumplimiento pues, aunque el bien objeto del contrato se
encuentra registrado a su nombre, juridica y econémicamente no puede
considerarselo comprendido en el caudal relicto.?'

Falbo continua analizando el supuesto de que el bien motivo del
contrato sea ganancial, senalando que, en dicho supuesto, el juez o los
herederos intervendran en representacién del conyuge al solo efecto de
prestar el consentimiento "y no para constituir el negocio dispositivo,
pues éste, juridicamente [...] se encontraba terminado antes del hecho
del fallecimiento”.?2 El bien no pasa a integrar la masa del caudal relicto
con motivo del fallecimiento pues ha salido del patrimonio de la sociedad
conyugal con anterioridad.

Explica Falbo que aplicar a ambos incisos (a y b) el mismo tratamiento
distorsiona la ley, afectando “la celeridad del trafico y la economia del
proceso, imponiendo instancias que no siempre tienen fundamento que las
convalide”. Y aclara:

En efecto, el inc. a) del art. 16 tiene por finalidad que los herederos del
causante cumplan con los contratos u obligaciones que éste habia contraido
envida[...]sus herederos no hacen otra cosa que formalizar el cumplimiento

19. FALBO, Miguel N., ob. cit.(nota5), p. 73.
20. Ibidem, p. 78.
21. Ibidem, p. 84.
22. Ibidem, p. 84.
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debido, desde que el bien [...] aun cuando figure en el Registro y en el
titulo de propiedad a nombre del causante (o de su conyuge), ni juridica, ni
economicamente, puede considerarse como un bien o un derecho “existente”
entre los que componen el caudal relicto [ ...] el negocio dispositivo no lo
realizan los herederos, pues ya lo habia hecho el causante [...] éstos se
limitan a cumplir la obligacién formal que ha dejado pendiente el fallecido,
segun lo que resulta del art. 1185 del Cédigo Civil. 23

Falbo senala que el juez otorgara la escritura en aquellos casos en que los
herederos del causante sean condenados a hacerlo y se resistan, y que los
representantes(apoderados, padres, tutores, curadores, albacea, sindico,
etc.)nunca otorgan el acto en el sentido de obligarse personalmente. Por esa
razon, nunca se registra al representante. El registro se limita a verificar que
del documento resulte la legitimacién del representante, y hasta allillega el
control de legalidad.

7. Representacion legal del causante

Hemos visto algun fallo que ordend denunciar el inmueble en la sucesion del
causante, transformando el inmueble vendido, por arte de magia, en un bien
hereditario, de propiedad de los herederos, ordenando inscribirlo a nombre
de estos y sosteniendo que “el juez no podria representar a una persona
fallecida”. No encontramos justificacion legal para sostener que no se pueda
representar a una persona fallecida. Si la ley contempla que el juez o los
herederos pueden otorgar el acto en cumplimiento de contratos contraidos
en vida por el causante, esta diciendo claramente que pueden hacerlo en
representacion del causante. Existe unainnegable representacion legal del
obligado fallecido.

Desde siempre existieron los poderes post mortem,2* destinados a ser
cumplidos o continuados después de la muerte del poderdante, conferidos
en razon de un interés legitimo. No se entiende que una representacion
legal cuyo legitimo interés esta reconocido por sentencia firme fundada en
ley deba caducar por el fallecimiento del obligado. Quien firme la escritura
se limita a suscribirla en representacion del causante. Los representantes
convencionales, organicos y legales (apoderado, padres, tutor, curador,
albacea, sindico, gerente, presidente del directorio, etc.) no se obligan

23. Ibidem, pp. 92-93.
24, Bastarecordar el art. 1980 CC o leer el art. 380 inc. b) CCyC.
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personalmente.?® La representacion surge nitidamente de la interpretacion
armonica de los articulos 1018 CCyC (“el juez lo hace en su representacion”),
512 CPCC (“el juez la suscribira por él y a su costa”) y 16 inciso a) Ley 17801
(“cuando el documento sea otorgado por los jueces[...] en cumplimiento de
[...]obligaciones contraidas en vida por el causante”).

8. Los representantes del inciso a)

Siempre se criticé la redaccién del inciso a) del articulo 16, en cuanto refiere
que el documento sea otorgado por “los jueces, los herederos declarados o
sus representantes”. La alusion alos representantes se considero superflua,
redundante e irreflexiva. Sabido es que el obligado siempre puede ser
representado por un representante convencional o legal sin necesidad de
que lo aclare la ley registral.

Sintiéndonos constrenidos a presumir que el legislador no es irreflexivo
y estupido, sobre todo cuando hablamos de Falbo y Scotti, se nos ocurre
suponer que, cuando en el inciso a) se refiere a los “representantes”, no se
estarefiriendo alos representantes convencionales (apoderados) o legales
(padres, curadores, tutores, etc.), sino a representantes ad hoc que designe
el juez, aplicando las facultades que le confieren los articulos 511y 512 CPCC,
es decir, estableciendo “las modalidades de la ejecucién”y adoptando “las
medidas complementarias que correspondan”.

El juicio de escrituracion apunta a que la sentencia reconozca la
existencia del contrato y ordene escriturar en cumplimiento de la obligacién
asumida. El verdadero y trascendente acto jurisdiccional se condensa
en la sentencia. Quién debe suscribir la escritura es un tema secundario,
circunstancial, ocasional, una modalidad de la ejecucion resuelta. Si bien
algunos jueces son reacios a respetar el texto integro del articulo 512 CPCC,
hemos de senalar que del mismo resulta que la escritura se otorgara ante el
escribano que proponga el ejecutante o el del contrato. 26

Es posible pensar que, si el escribano del contrato o el que proponga el
ejecutante, o si el inmueble estuviera en extrana jurisdiccion -distintaala

25. Ver MIGUENS, Alberto M., “Volver del futuro. El problema del otorgante” (online), Revista del
Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2 941(2020),
27/4/2022, en https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2022/04/volver-del-futuro-el-
problema-del-otorgante/.

26. EnlaCiudad Autonoma de Buenos Aires vemos que muchas veces los jueces designan a los
escribanos que surgen de las listas de los juzgados, rechazando la posibilidad de que el ejecutante
designe su escribano de confianza.
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del juzgado-, seriarazonable que el juez designase un representante ad hoc
para que firme la escritura. Si los herederos fueran muchos y estuvieran
diseminados por el mundo, seria razonable autorizar a alguno o algunos para
gue firmen por los demas.

Sin duda, vender un inmueble es un acto de disposicion. Tampoco cabe
duda de que firmar la escritura, en cumplimiento de un acto de disposicion
previo, es un mero acto de administracién que bien podria ser ejecutado por
el administrador de la sucesion o el albacea, o por el representante ad hoc
que designe el juez. Se ha discutido la posibilidad de la delegacion, habiendo
fallos a favory en contra, al igual que opiniones doctrinarias. Se pronuncian a
favor, entre otros, Palacio, Falcony Fassi; a quienes les siguen importantes
voces, como las de Eleonora Casabé y Francisco Ceravolo, con disidencia de
Horacio Luis Pelosi.?” No obstante, existe coincidencia en que la obligacion
de escriturar es una obligacion de hacery que, ademas, es una obligacion
no jurisdiccional y fungible, pues no se desnaturaliza la misma por el hecho
del tercero.

Mas alla de que apoyemos una u otra tesis, una vez que la resolucion que
determina la delegacién queda firme, tendra la fuerza incontrovertible de la
cosajuzgada. Tiene el valor de laley misma, y la escritura que se otorgue sera
inobjetable y el titulo perfecto (no susceptible de observacién por dicha causa).

9. Derecho comparado. Encuadre espaiiol actual

Como se menciond previamente, los articulos 15 y 16 de la Ley 17801

reconocen su fuente en el articulo 20 de la ey Hipotecaria de Espana(1946).

La primera version de la Ley Hipotecaria data de 1861.28 Su nombre no hace
mas que confundir pues, mas que hipotecaria, es una ley registral.
Autores espanoles ensenan que el tracto

... no debe interpretarse como un requisito para el ejercicio de ‘la facultad
dispositiva’ del titular registral[...] sino como un requisito (formal) para que el

27. AA.VV., "Articulo 512 del Codigo Procesal: firma de la escritura en juicio por escrituracion”,
Revista del Notariado, Colegio de Escribanos de la Capital Federal, N2 834, 1993.

Ellector encontraré alli dos dictdmenes: el primero, de los escribanos Eleonora Rebeca Casabé
y Francisco Ceravolo, resulto aprobado por el Consejo Directivo del Colegio de Escribanos de la
Capital Federal en sesion del 25/8/1993; el segundo, disidencia del escribano Horacio Luis Pelosi
(expediente 922-K-1993). Los dictaminantes citan bibliografia de los procesalistas Palacio, Falcon
y Fassi.(N. del E.: ver los dictamenes online aqui; Ultima consulta: 20/8/2025).

28. (N. del E.: ver Ley Hipotecaria espanola de 1861 comentada y explicada online aqui; Gltima
consulta: 20/8/2025).
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acto dispositivo realizado pueda inscribirse[...] Distingue NUnez Lagos varios
conceptos:

-Tracto sucesivo formal. Cada acto registrable debe constar en un asiento
(apoyandose cada asiento en el anterior). Es la cadena de asientos derivados
unos de otros, que cada titulo ha producido en el Registro de la Propiedad
referentes a una misma finca.

-Tracto sucesivo material. Que el acto inscribible derive del titulo inscrito. Es
la sucesion o genealogia de titulares producida por cada titulo y cada asiento.
-Normalmente el tracto sucesivo formal y el material debieran coincidir (art.
15 Ley 17801-.

-Tracto sucesivo abreviado o comprimido. Supone una excepcion a la regla
general de que casa[sic]titulo y cada titular tienen un asiento, ya que a veces
[en]un mismo asiento se pueden comprender varios actos transmisivos. 29

Eltracto sucesivo abreviado o comprimido procura evitar inscripciones
formulariasy transitorias, por superfluas y futiles. No constituyen verdaderas
excepciones pues siempre queda cumplido el encadenamiento material.
Asimismo, interpretamos que el tracto abreviado podria constituir una
excepciény unamodalidad a la vez: una excepcion al tracto sucesivo formal
y una modalidad del tracto sucesivo material.

Elarticulo 20 de la Ley Hipotecaria dice:

Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles,
debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos. En el caso de
resultar inscripto aquel derecho a favor de persona distinta, los registradores
denegaran lainscripcion solicitada.

Hasta aqui, similar a nuestro articulo 15 Ley 17801. Sin embargo, a
continuacion dice:

No serd necesaria la previa inscripcion o anotacion a favor de los
mandatarios, representantes, liquidadores, albaceas y demas personas que
con caracter temporal actien como érganos de representacion y dispongan
de intereses ajenos en |la forma permitida por las leyes. Tampoco sera precisa
dicha inscripcion previa para inscribir los documentos otorgados por los
herederos: Primero. Cuando ratifiquen contratos privados realizados por
Su causante, siempre que consten por escrito y firmados por éste...

Y sigue con supuestos similares alos del articulo 16 Ley 17801.

29. “Tema 14 Hipotecario Registros. Principio de tracto sucesivo”(online), 28/12/2016, en https://
www.notariosyregistradores.com/web/secciones/oposiciones/temas/tema-14-hipotecario-

registros/.
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A la luz de la Ley Hipotecaria espanola, cuando la intervencién de los
herederos se limita a ratificar el contrato privado realizado por el causante, no
son ellos, los herederos, los que disponen porque se trata de intereses ajenos.

Respecto de la ratificacién de contratos privados realizados por el
causante, autores espanoles sefalan que el articulo 20 (parrafo 5, inc. 1) de
la Ley Hipotecaria fue tajante:

La prevencion también resulta l6gica, ya que no puede exigirse la previa
inscripcion a favor de los herederos cuando estos no se limitan sino a
ratificar que tales bienes no integran la herencia por haber sido vendidos
en vida del causante (Gémez Galligo).

... o cabe exigir la previa inscripcion a nombre de estos representantes que
no adquieren nada. (Gémez Galligo). 30

En el mismo sentido, y respecto de la ejecucion por deudas del causante,
estos autores expresan que el articulo 20 (parrafo 5, inc. 3) sefalo que

Tampoco es necesaria la previa inscripcion a favor de los herederos: Cuando se
trate de "testimonios de autos de adjudicacion” derivados de procedimientos
ejecutivos seguidos contra los herederos para la efectividad de deudas del
causante. !

Ambas resoluciones son incuestionables: las deudas del causante se
pagan con el patrimonio del causante (ver arts. 2316 y 2317 CCyC argentino).
Para ejecutarlas no corresponde que los bienes del causante sean
inscriptos a nombre de los herederos. Esa es la interpretacion que dan los
espanoles ala norma -fuente casiliteral de la ley argentina-, y que deberia
interpretarse en el mismo sentido. Si los herederos ejecutan el acto en
interés del causante, siratifican en escritura el contrato suscripto por este,
esirrefutable que no deberian inscribir los bienes a sunombre.

Andorno y Marcolin remiten ala Ley Hipotecaria espanolay transcriben
la opinion de Chicoy Ortiz:

... realizada una venta en documento privado por el causante de una herencia,
lo procedente es que los herederos eleven a publico el documento privado,
pero no que inscriban los bienes a su favor, porque los bienes que fueron
objeto de venta ya no formaban parte del caudal relicto y, por lo tanto, no
les pertenecia... 32

30. Ibidem.
31. Ibidem.

32. ANDORNO, Luis 0. y MARCOLI DE ANDORNO, Marta, Ley nacional registral inmobiliaria 17801.
Comentada. Anotada, Buenos Aires, Hammurabi, 1999 (22 ed., corregida, actualizada y ampliada).
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10. Juicio de escrituracion

Eljuicio de escrituracion pretende verificar que, efectivamente, existio el
contrato -promesa de venta-y que se han cumplido las contraprestaciones
-0 que se garantice su cumplimiento-. Probados dichos extremos, poco
importa que el obligado tenga sucesores legitimos, testamentarios, o no
los tenga (herencia vacante). Eso se resolvio en el caso “Cantaluppi”(2010),
cuando el tribunal senald que la funcion del defensor oficial es aseqgurar el
derecho constitucional de defensa de los herederos ausentes. 33 Consentida
o0 ejecutoriada la sentencia, no juega ya la voluntad de los sujetos del litigio.
En idéntico sentido, Dalmacio Vélez Sarsfield, acerca de la promesa de
venta, ventay posesion (1849), expreso:

Aunque en ella se habla de otorgarse una escritura publica, ésto era
meramente para prueba perpetua del contrato [...] La escritura no es
requerida por esencia en el contrato de venta[...]aqui se trata de una venta
celebrada por escrito[...] consta de escritos que reconocida la firma tienen
la misma fuerza que un instrumento publico[...] La venta pues debe tenerse
por hecha, y suple por la escritura la sentencia del Sefior Juez de la causa
[...]. Luego tengo derecho a exigirle [...] me otorgue la correspondiente
escritura; o que la sentencia del Juez supla por ella en caso de no querer o
no poderla hacer. 34

Probada la existencia del contrato, el pago del precio y entrega de la
posesion, seria indistinto si se condenara a escriturar o se ordenase inscribir
a nombre del adquirente. Por el articulo 1017 CCyC, deben ser hechos en
escritura publica

... los contratos que tienen por objeto la adquisicién, modificacion o extincion
de derechos reales sobre inmuebles. Quedan exceptuados los casos en que
el acto es realizado mediante subasta proveniente de ejecucion judicial o
administrativa...

Laintervencion del funcionario publico juez se asimila a la intervencién
del funcionario publico escribano. En la subasta el juez vende por el
ejecutado, y la venta queda perfeccionada una vez pagado el precio que sea

33. CNCiv., Sala E, 1/12/2010, “Cantaluppi, Osvaldo Omar c/ Haelewycz de Imer, Elodia”(La Ley,
t. 2011-B, p. 478, cita online AR/JUR/83776/2010). (N. del E.: ver online aqui; ultima consulta:
20/8/2025).

34. VELEZ SARSFIELD, Dalmacio, V. Causa de don Juan Bautista Pefia con Jaime Llavallol’, en
Escritos juridicos, Buenos Aires, Abeledo-Perrot, 1971, pp. 95-97 (coleccién “Textos y documentos
para la historia del derecho argentino”, dirigida por el Instituto de Historia del Derecho “Ricardo
Levene”, Facultad de Derecho y Ciencias Sociales, Universidad de Buenos Aires, volumen 11). (N.
del E.: ver obra online aqui; ultima consulta: 20/8/2025).
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y entregada la posesion. La protocolizacion de las actuaciones se realiza
para su conservacion e inscripcion.

En el juicio de escrituracion se constata la existencia del contrato. La
sentencia es analoga a la sentencia dictada en una subasta: confirma quién
es el comprador y que este ha pagado el precio. A diferencia del caso de
la subasta, en el juicio de escrituracion ambos extremos sucedieron antes
del dictado de la sentencia. La firma de la escritura seria equivalente a la
protocolizacion de las actuaciones para su mejor conservacion e inscripcion.
Sin duda, la ley positiva ha optado por exigir la escritura en lugar de requerir
la protocolizaciéon de las actuaciones. Nada hubiera impedido que el
legislador optase por la protocolizacion de la sentencia.

Imaginemos una simple ejecucién: se subasta el inmueble, se paga
el precio, se entrega la posesion. Restaria protocolizar las actuaciones
para inscribir. A nadie se le ocurriria que la protocolizacion pudiera estar
condicionada a la voluntad del ejecutado o de sus herederos. O que, ante
el fallecimiento del ejecutado, deba inscribirse el bien a nombre de los
herederos como requisito para inscribir el bien adquirido en subasta. Carece
de razonabilidad aplicar un criterio tan disimil en el juicio de escrituracion,
gue no es otra cosa que una ejecucion fundada en ley. Es indudable que los
herederos o el juez pueden reemplazar al causante y firmar la escritura sin
necesidad de inscribir el inmueble a nombre de los herederos.

11. Naturaleza del bien

Mutar la naturaleza de un bien, pasando este de ser un bien del comprador
por boleto a convertirse en un bien hereditario por arte de magia, no
es algo frivolo, baladi o trivial. Por el contrario, genera importantes
consecuencias juridicas y tributarias. Basta pensar en el privilegio de los
acreedores -los del causante y los de los herederos-, trastocando todo el
sistema de privilegios; en la necesidad de abrir sucesiones innecesarias en
jurisdicciones diversas, incluso en el extranjero; en el pago de impuestos a
la herencia(impuesto ala transmision gratuita de bienes de la Provincia de
Buenos Aires)y los impuestos al patrimonio a los que puedan estar sujetos
los herederos residentes en el exterior; en el pago de tasas de justicia, de
tasas registrales, costos, costasy honorarios. Sumemos a ello el despliegue
y lacomplejizacion si hubiera incapaces, fallidos o inhibidos, si residieran en
el exterior o si estuvieran desaparecidos.

El derecho al bien lo decide la sentencia luego de un proceso de
conocimiento. La firma de la escritura deberia ser un tramite sencillo y
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rapido. Los herederos tienen una legitimacion procesal por los hipotéticos
eventuales derechos que les pudieran haber correspondido sobre los
bienes del causante. Una vez que la sentencia firme ratifica que el inmueble
salié del patrimonio del causante, que nada les ha correspondido a los
herederos, y que por ello los condena a escriturar, ninguna razon hay para
que el inmueble se inscriba a nombre de estos. Los herederos deben firmar
enrepresentacion del causante, y nunca como titulares; en consecuencia,
no se esta contraviniendo en forma alguna el articulo 15 Ley 17801. Es el
representado -el causante- quien aparece disponiendo. No lo hace “una
persona distinta” del titular del derecho, y procede registrar.

El derecho registral es un derecho formal, procedimental, que debe
acomodarse o adecuarse al derecho sustantivo. Su funcion es dar publicidad
suficiente a larealidad extrarregistral. En este caso se permite inscribir el
documento a nombre del adquirente sin inscribir previamente a nombre de
los herederos porque existe una causa legal que lo justifica.

De la misma forma que se entiende que un apoderado representa al
poderdante, y que el presidente del directorio o el gerente representanala
sociedad, el representante legal del causante puede otorgar el instrumento
sin que el bien deba registrarse a nombre de los herederos. Esa es la
forma de respetar el tracto sucesivo del articulo 15; lo cual en este caso
debe complementarse con la relacién de antecedentes del dominio en el
documento a partir del que figurainscripto en el registro.

Pretender que el bien que salio del patrimonio del causante deba
registrarse anombre de los herederos violenta la realidad extrarregistral y
el sentido comun, atentando contra el derecho constitucional de propiedad.
Elinmueble nunca ingreso al patrimonio de los herederos.

12. Quid del procedimiento. Momento del fallecimiento del obligado

La participacion de los herederos en el proceso de escrituracién dependera
del momento de fallecimiento del causante o su conyuge. Podria suceder
que el juicio de escrituracion se hubiera sustanciado en vida del causante
y que existiera sentencia firme de escrituracién; o bien, que el causante
falleciera durante la tramitacion del proceso y este debiera continuar con
los herederos; o incluso, que el causante hubiera fallecido antes de iniciarse
eljuicio.

Sequn sea el caso sera la participacion de los herederos en el proceso
y su legitimacion procesal. Mas, cualquiera fuera la circunstancia, la base
del problema se mantiene inalterable: si el juez condena a escriturar
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en cumplimiento de la obligacion contraida en vida por el causante, no
correspondera inscribir el inmueble a nombre de los herederos. Nada
cambia.

13. Quid del cumplimiento sin juicio de escrituracion

El articulo 512 CPCC refiere a un juicio de escrituracién, lo que implica
un procedimiento judicial, mediaciones, letrados, juzgado interviniente,
amplitud de pruebay defensa, en fin, todo un proceso. Nos preguntamos
qué pasaria en caso de que los herederos, conociendo la obligacién asumida
por su progenitor, quisieran honrar su voluntad y firmar la escritura traslativa
de dominio. Sin duda, los herederos podrian allanarse en un juicio, e incluso
en la mediacién prejudicial. ¢ Podrian, sin embargo, escriturar directamente?
La ley refiere que la escritura sea otorgada por los “herederos declarados”.
En ningin momento exige se tramite juicio alguno. Bastaria hacer constar
la relacién de antecedentes, y que exista buena fe.

Si se quisiera declarar la obligacién del causante en la sucesién, no
corresponderia declarar el inmueble como parte del acervo sino solo
denunciar la obligacién de hacer como pendiente de cumplimiento. No
debiera pagar tasa de justicia, ni requerir se ordene inscripcion alguna a
nombre de los herederos.

14. Técnica legislativa

Tanto en el caso del juicio de escrituracion como en el de la usucapion,
o en el de ejecucion forzada, la primera parte de los actuados consiste
en acreditar la existencia de la obligacion incumplida, la causa de la
transmision. Verificada la causa de la transmision, con la intervencion del
funcionario publico juez que derive en una sentencia firme, no se requeriria
la intervencion del funcionario publico notario. La funcion fedataria de la
escritura publica no se justifica, y solo subsistiria la funcion conservatoria
y laregistral.

Es una cuestion de técnica legislativa. La ley podria haber establecido
que, envirtud de la sentencia, se hubiera inscripto el inmueble a nombre del
comprador. Garantizada la seguridad juridica, hubiera sido mas razonable
la protocolizacion de las actuaciones. No cabe duda de que esto no es lo
que dice la ley. Sin embargo, también es evidente que del plenario “Cazes
de Francino” resulta que, si el juez ordena escriturar y el condenado no
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obedece, lajurisdiccion debe dar una respuesta al legitimo reclamo del actor.
Existiendo un camino razonable, directo, adecuado a los requerimientos
legales -la firma por el juez-, la mala praxis de algunos juzgados exige al
comprador tomar el tortuoso camino de la previa inscripcion a favor de
los herederos. Sin justificacién legal ni racional alguna, se lo obliga a
inscribir el inmueble a nombre de aquellos que nunca tuvieron el inmueble,
que tal vez nunca lo quisieron y a quienes nunca les correspondio. Esta
absurda e innecesaria complejizacion perjudica al actor, a quien le resulta
mucho mas caro en tiempo, dinero y burocracia reqularizar la situacion.
Perjudica a los herederos, a quienes se impone una carga injustificada
que tal vez nunca pidieron o quisieron. Perjudica al sistema de justicia, a
su eficienciay credibilidad, y se lo sobrecarga con cuestiones superfluas,
futiles e inconducentes. Es tan poco razonable pretender que los herederos
inscriban los inmuebles a sunombre y escrituren en favor del comprador,
como pretender que el gjecutado en una subasta, o que quien ha dejado de
ser dueno en virtud de la sentencia de usucapion, escriture a nombre del
adquirente.
Ya lo dijo Podetti en el plenario “Cazes de Francino™:

Siadmitiéramos la posibilidad de que el acto volitivo del vencido fuera factor
indispensable para el cumplimiento de la sentencia de condena a escriturar,
creariamos un nuevo caso de arrepentimiento que el Codigo Civil no prevé;
privariamos a la sentencia de su eficacia de cosa juzgada formal y material
y restariamos prestigio a la autoridad de los jueces, supeditada al arbitrio del
vencido.

Por ello, en los dos ultimos supuestos, basta con la protocolizacion de las
actuaciones judiciales. En el caso de la escrituracion por los herederos en
cumplimiento de obligaciones contraidas por el causante, debe dejarse de
exigir lainfundada carga de inscribir los bienes a nombre de estos.

15. El inciso a) no es tracto abreviado
Rafael Carlos Monsegur nos sorprendid, argumentando que si decimos que
el tracto abreviado era juntar dos o mas inscripciones en un solo asientoy

que el tracto se abrevia cuando quien dispone no es el titular registral, esto
no seria un tracto abreviado%°.

35. Comentario verbal.
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Siaceptamos el postulado de que el inmueble salio del patrimonio en vida
del causante, que no es un bien hereditario, que nunca ingreso al patrimonio
de los herederos, y que quien suscribe la escrituralo hace en representacion
del causante sin obligarse personalmente, hay una sola transmision, un
solo negocio juridico, un solo derecho real transferido y un solo asiento o
registracion. Alaluz de la definicién, esto no es un tracto abreviado. Logica
puray dura, incuestionable, propia de quien puede ver el arbol sin dejar de
ver el bosque. Ahiadquiere sentido la afirmacién del maestro Raul Francisco
Navas de que ni en el articulo 16, ni en el resto de la Ley 17801 se menciona -ni
una sola vez- el sintagma “tracto abreviado”.

Elarticulo 16 Ley 17801 trata cuatro casos en los cuales no seria necesaria
la previa inscripcion, pero solo los ultimos tres supuestos(incs. b], c]y d])
son casos de tracto abreviado. Elinciso a) constituye la aplicacién lisay llana
del tracto sucesivo del articulo 15. Registralmente el inmueble va a pasar
del causante A (a nombre de quien se encuentra registrado)a nombre del
adquirente por boleto B, sin intermediacion, sin abreviar tracto alguno.
La unica diferencia con una compraventa comuny corriente, teniendo en
cuenta que existe una representacion legal, es la necesidad de justificar
la representacion mediante la relacién de antecedentes de dominio
que exige la ley (art. 16 in fine Ley 17801) para justificar la legitimacién
del representante, es decir: datos del juicio de escrituracion (caratula,
expediente, juzgado, secretaria), sentenciay legitimacion de los firmantes.

Como en toda compraventa, habra de verificarse que no pesen
inhibiciones en cabeza del causante. Cualquier inhibicion que pudiera
pesar sobre los herederos no afectaria la escrituracion. La registracion nada
reflejara sobre los herederos, que nunca fueron propietarios del inmueble, y
que nuncaingreso a su patrimonio.

16. Conclusiones

Luego de este extenso analisis, podemos expresar algunas conclusiones:

« Cuando se cita a los herederos al juicio de escrituracion, es a los
efectos de que puedan ejercer el derecho constitucional de defensay
para cumplir con la obligacion asumida por el causante. Es una mera
legitimacion procesal.

« La sentencia que condena a escriturar implica determinar que el
bien paso del patrimonio del causante directamente al patrimonio
del adquirente por boletoy que el inmueble no ingreso a la sucesiény
nunca fue un bien hereditario.
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« Ninguna ventaja se advierte para la seguridad juridica, el bienestar
general, los herederos, la comunidad, la justicia o el orden publico
en inscribir los inmuebles a nombre de los herederos. No solo es
improcedente sino, ademas, disvalioso.

+ Pretender que el inmueble hubiera ingresado al acervo sucesorio
implicaria negar virtualidad al inciso a) del articulo 16 Ley 17801,
convirtiéndolo en letra muerta.

« Pasadala sentencia que condena a escriturar en autoridad de cosa
juzgada, carece de trascendencia la voluntad de los sujetos del litigio.

« Quienfirme la escritura, lo hara en representacién del causante, del
titular reqistral; y el representante no se obligara personalmente.

« Larepresentacion del causante es legal, resultado de la interpretacion
armonica de: el inciso a) del articulo 16 Ley 17801, el articulo 512
CPCC vy los articulos 1018 y concordantes CCyC. Podrian ejercer la
representacion del causante los herederos, el juez, o los representantes
ad hoc que este designe.

« Esdeberfuncional deljuez dar solucion a las causas, cerrarlasy que
el actor pueda tener su titulo de propiedad.

Como dijera Néstor Pedro Sagiés: “Estas paginas solamente pretenden
introducir sumariamente al lector en el asunto, con laintencion de abrir un
didlogo antes que agotarlo”.38
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RESUMEN

El articulo examina el DNU 1017/2024 y su reglamentacién, orientados a
enfrentar el déficit habitacional en Argentina mediante un marco juridico que
promueve la intervencion del sector privado y las entidades financieras. Se
resaltan las ventajas de permitir la registracion de boletos de compraventa
inmobiliaria: fortalecimiento de la posicion del adquirente, mayor seguridad
juridica, estimulo al financiamiento de la demanda y acceso a unidades mas
economicas en etapa de construccion; a su vez, desarrolladores y entidades
financieras obtienen herramientas para reducir riesgos y ampliar la oferta
crediticia. EI DNU habilita el registro de boletos en ambitos publicos o privados,
con requisitos de publicidad y estricto control profesional, garantizando
previsibilidad; su inscripcion otorga oponibilidad frente a terceros y posibilita
el uso de mecanismos complementarios como la prenda de créditos y la
subrogacion real. La norma habilita la constitucion de hipotecas divisibles
sobre inmuebles sujetos a proyectos inmobiliarios para la posterior divisién
y afectacion al régimen de propiedad horizontal o conjuntos inmobiliarios o
para subdivisiones; ello flexibiliza la indivisibilidad de la garantia hipotecaria
y permite vincular créditos y garantias a futuras unidades. También se admite
el derecho real de superficie como objeto de hipoteca, habilitando gravar la
construccion futuray el derecho a construir. El Banco Central reconocié estas
garantias como preferidas. El texto concluye destacando la necesidad de
equilibrar innovacién normativa con adecuada sequridad juridicay participacion
profesional para consolidar este régimen como politica habitacional sostenible.
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1. Introduccion. Una politica habitacional posible con protagonismo
del sector privado

El deéficit habitacional argentino constituye un problema estructural
de enorme gravedad y que afecta especialmente a los sectores mas
vulnerables. Segun datos oficiales se estima que existen alrededor de 3,2
millones de viviendas faltantes para atender la demanda de la poblacion
de nuestro pais. A modo de comparacion, paises vecinos como Chile y
Peru -que décadas atras presentaban indicadores incluso peores que los
de Argentina- han logrado avances muy importantes en esta materia. En
efecto, en Argentina, si tomamos como base una poblacion de 46 millones
de habitantes y partimos de una familia tipo formada por cuatro personas,
podemos decir que casi el 30 % de la poblacién total del pais padece
faltante de viviendas. Y, bajo el mismo esquema, en Perd menos del 20 %
y en Chile menos del 10 %, todo ello sobre la poblacion total de cada pais.
Comparativamente, en los ultimos anos en nuestro pais parece haberse
estancado o mas bien agravado la crisis de acceso a la vivienda, mientras
gue en el resto de los paises vecinos se ha logrado revertir esta tendencia.

En la Capital Federal segun estadisticas oficiales hay 188.000 viviendas
dentro de los llamados barrios populares. La ciudad mas rica de la Argentina
que tiene matriculados y escriturados mas de 1.800.000 inmuebles hoy en
dia, presenta mas del 10 % de viviendas no escrituradas o calificadas como
carenciadas o precariasy sin titulo.

Durante anos se intento revertir esta situacion a través de programas de
fuerte presencia estatal por medio de Planes Oficiales de Vivienda, Fondos
Nacionales de Vivienda y, ultimamente, con el denominado programa
Procrear que, sostenemos, tuvo un impacto limitado (la construccién
de apenas 100.000 viviendas en mas de una década), resulté altamente
costoso y poco eficiente. En este contexto, el Decreto de Necesidad y
Urgencia (DNU) 1017/2024 'y la Resolucion Conjunta 2/2025 del Ministerio

1. DNU-2024-1017-APN-PTE, del12/11/2024, publicado en el Boletin Oficial el 13/11/2024.
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de Justicia y el Ministerio de Economia de la Nacién? se emitieron como
nuevos intentos gubernamentales para abordar este problema recurrente
de la Argentina. La normativa intenta reconfigurar el marco juridico para
fomentar el protagonismo del sector privado y de las entidades financieras
como verdaderos motores del desarrollo inmobiliario.

Para tratar de solucionar el déficit de viviendas, se debe crear una
legislacion adecuada que prevenga las dificultades multifactoriales que lo
producen, facilitando la obtencion de recursos necesarios para financiar las
obrasy, al mismo tiempo, protegiendo alos adquirentes y a los acreedores
de los adquirentes. Es decir, hay una serie de circunstancias sociales y
economicas que influyen en la busqueda de una solucién practicay que, a
su vez, doten de sequridad juridica a esta clase de negocios inmobiliarios.
En suhora se ha tratado de dar solucién a esta problematica a través de la
sancioén de la ley de prehorizontalidad, pero esta normativa no cubrio alos
adquirentes de los peligros de fraude mas que parcialmente, quedando todo
el esquema juridico en el campo obligacional, mas alla de su registracion.
También fueron utilizados, en estos ultimos treinta anos, los institutos
creados por la Ley 24441 como importantes herramientas con el mismo fin
y con resultado mas satisfactorio. Este nuevo intento, instrumentado en el
DNU 1017/2024, incorpora la posibilidad de combinar derechos personales
inscriptos, y con auténtica oponibilidad a terceros, con derechos reales
tradicionales. A nuestro entender, otro aspecto importante a tener en cuenta
para una futura legislacion es la eliminacion o reduccion significativa de
cargas tributarias (nacionales, provinciales y municipales), ya que en todo
proceso de construccion de viviendas los impuestos pesan demasiado sobre
el costo general de realizacion de la obra. Es necesario implementar una
politica tributaria adecuada, tendiente a fomentar de una buenavezy para
siempre, la construccion de viviendas con la mayor participacion posible del
capital privado.

2. Las ventajas del sistema de registro de boletos

Dentro de las ventajas de habilitar la registracion de boletos de compraventa,
en aquellos casos en que no pueda existir la publicidad posesoria, podemos
mencionar antes que nada que el adquirente por boleto inscripto tiene,
frente a terceros, un mejor derecho y, ademas, adquiere con la certeza de
que su derecho sobre el futuro inmueble puede ser conocido por toda la

2. RESFC-2025-2-APN-MEC, del15/7/2025, publicada en el Boletin Oficial el 16/7/2025.
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poblacion, con todo lo que ello significa. Por otro lado, se pueden obtener
herramientas para fomentar el financiamiento de la demanda y no tanto
de la oferta. Con esto se pone en manos del adquirente un instrumento
mas que importante para negociar mejores condiciones comerciales con
el vendedor de la futura unidad. Esto, suponiendo siempre que la compra
de unidades en el denominado “pozo” naturalmente permite acceder a
departamentos de menor precio. Finalmente, al fomentar la construccion
para cubrir la mayor demanda se va a ampliar el parque inmobiliario y, en
consecuencia, los precios de los departamentos usados deberian disminuir
en forma comparativa. Es decir, todo esto le permite al comprador acceder
alacompra“en pozo” de una vivienda que, por lo general, tiene un precio de
mercado menor que una vivienda ya construida, pudiendo financiar con una
entidad financiera esa adquisicion en un plazo mucho mayor que si tuviera
que pagar la misma en los plazos de preventa (normalmente, el plazo de
construccion). Pero, ademas, se asegura que el dinero que el banco le presta
se destine directamente a financiar la futura vivienda que ha adquirido.

Por su parte, y si fuera necesario, al desarrollador le permite tomar
ademas una hipoteca sobre el inmueble donde se construiran las viviendas
de los compradores; pero, al mismo tiempo, se asegura la financiacion
directa por parte de los compradores a medida que la construccion avanza.
Disminuye el riesgo del negocio ya que no depende estrictamente del
cumplimiento de los compradores en preventas, sino de la entidad financiera
acreedora del comprador, y mejora con ello su ecuacion econémica
financiera al no necesitar pre-vender con financiamiento propio todas las
futuras unidades.

Finalmente, a las entidades financieras con esta herramienta se les
permite otorgar un mayor volumen de créditos, ampliando su mercado.
Pero, al mismo tiempo, pueden contar con la seguridad de que, en los
mutuos otorgados mediante esta modalidad, los fondos iran efectivamente
a financiar la construccion del futuro bien y que, una vez terminado este
por el desarrollador, podra acceder a una garantia hipotecaria sobre el
bien inmueble con privilegio sobre todas las demas garantias o deudas
constituidas de modo posterior a la garantia inicial.

3. Laregistracion de boletos: una novedad relativa
Elarticulo 1170 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién (CCyC)ya reconocia

efectos juridicos relevantes al boleto de compraventa inmobiliario celebrado
con el titular registral, cuando el comprador de buena fe hubiera abonado
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al menos el 25 % del precioy este contrato tuviera fecha ciertay publicidad
posesoria o registral. Laincorporacion del “registro de boletos” en el DNU
1017/2024 y su reglamentacion posterior no introduce, en sentido estricto,
una novedad sustancial. Lo que si otorga es un marco mas adecuado y
reglamentado a una posibilidad juridica preexistente que, hasta ahora,
operaba en lainformalidad o en registros contractuales totalmente privados
de grandes empresas desarrolladoras.

Ab initio la norma no impone un lugar especifico para esa registracion
individual de boletos, sino que remite a la autonomia de la voluntad
permitiendo aun la registracién en registros privados controlados por
la Comision Nacional de Valores (CNV). En efecto, si las partes acuerdan
que el boleto se inscriba en un registro determinado, con adecuada
publicidad y reglas claras, dicho acuerdo puede ser plenamente valido.
La reglamentacion simplemente establece un marco minimo razonable
para canalizar institucionalmente esa practica y dotarla de previsibilidad,
sustento juridico y adecuada publicidad. Ahora bien, no podemos dejar de
mencionar que la CNV, en su reglamentacion emitida a fin del ano 2024,
determino que esta actividad quedaba fuera del ambito del mercado de
capitales y de su competencia.® Esta novedad emitida por la CNV empujo
alos Registros de la Propiedad Inmueble de varias provincias a dar un paso
al frente e involucrarse directamente en el régimen propuesto por el DNU
1017/2024, aun antes de la emisién de la Resolucion Conjunta 2/2025.4
Dentro de ese marco juridico razonable mencionado, la resolucion conjunta

3. PorResolucion General 1043/2024 del 30/12/2024 (publicada en el Boletin Oficial el 3/1/2025), la
CNV incorpor¢ a su cuerpo de normas (t. 0. 2013) un nuevo titulo (XXI), denominado “Reglamentacion
de otras leyes y decretos”, que, a su vez, incluye el capitulo “Reglamentacion Decreto N2 1017/24"y
la seccion “Anotacion de boletos”.

Alli se establece lo siguiente: “Articulo 1%- En los términos y con el alcance previsto en el articulo
10 del Decreto N21017/24, los Agentes de Registro y Pago (ARYP), las Cdmaras Compensadoras,
los Mercados, los Agentes Depositarios Centrales de Valores Negociables (ADCVN), inscriptos en
el Registro a cargo de esta Comision, y las entidades financieras autorizadas a funcionar en los
términos de la Ley N221.526, seran las entidades que podran llevar adelante y desarrollar -por
fuera del ambito del mercado de capitales y de la competencia de esta Comision- servicios
tendientes a la anotacion de boletos de compraventa, y todo otro contrato sobre unidades
construidas o proyectadas|...]En el caso de los Agentes inscriptos en el Registro a cargo de esta
Comision, dicho servicio de anotacion revestira el caracter de actividad afin y/o complementaria
al ejercicio de la matricula. Articulo 22.- Las entidades autorizadas a prestar el servicio de anotacion
referido en el articulo precedente deberan: [ ... ]ii) formular las correspondientes aclaraciones
al publico en general y en toda comunicacion que realicen a tales fines, en el sentido que esta
Comision no reviste el caracter de autoridad de aplicacion, no tiene competencia ni ejerce
ninguna supervision y/o control alguno respecto a cualquiera de las senaladas actividades de
anotacion...”. (Destacados del autor).

4. El Registro General de la Provincia de Cérdoba, mediante Resolucion General 4/2024 (del
5/12/2024), fue pionero en la reglamentacion del DNU y avanzé con normativa que establecio la
modalidad de registracion para las hipotecas divisibles, el derecho de superficie y el registro de
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exige una previay necesaria registracion del alta del proyecto inmobiliario
en el Registro de la Propiedad Inmueble de la jurisdiccion correspondiente.
No puede ser de otra forma ya que, sin esa previa publicidad en el registro
inmobiliario local, seria imposible dar conocimiento real y cierto del registro
de boletos en particular. Obligariamos a los terceros que quisieran conocer la
existencia de un proyecto determinado o de un boleto particular a deambular
por infinidad de registros privados para intentar agotar indtilmente su
posibilidad de publicidad real. Ademas, al exigir esta previa registracion,
entendemos que la intervenciény calificacion de un profesional idéneo en
la materia inmobiliaria y registral, confiere al proyecto un control minimo
de viabilidad y legalidad que proviene de la revisién del cumplimiento de
los requisitos exigidos por el propio DNU. Creemos que hizo muy bien el
Poder Ejecutivo, porintermedio de los Ministerios de Justiciay Economia,
al dictar la resolucion conjunta que reglamenta el articulo 12 del DNU y la
confusa “notificacion al registro de la propiedad” alli prevista, y exigir esta
registracion previa que, indefectiblemente, da un marco adecuado a un tema
tan sensible y delicado como es vender y utilizar como garantia bienes que
aun no tienen existencia material.

Sabemos que este “registro de boletos” no implica -ni podria implicar-
la constitucion de un derecho real sobre el inmueble. Su inscripcién y
posterior publicidad, en el mejor de los casos, otorga oponibilidad frente a
terceros en el plano obligacional, sin ingresar de modo alguno al ambito de
los derechos reales que, como sabemos, son numerus clausus. Sin embargo,
desde el punto de vista econémico y funcional, creemos que se trata de
un instrumento util para fomentar la financiacion sequra de unidades aun
no escrituradas, en proceso de construccion o proyectadas. Si sumamos
a ello el juego conjunto de la hipoteca divisible, la posibilidad de prendar

boletos. Respecto de esto ultimo, determind que “se anotaran en un folio personal abierto a nombre

del adquirente, con debida referencia al folio real del inmueble afectado a la hipoteca divisible”.
Por su parte, el Registro General de la Propiedad de la Provincia de Santa Fe, mediante la DTR
Conjunta 5/2025 (del 19/6/2025), también procedié a reglamentar el DNU y, entre otras cosas,
dispuso lo siguiente: 1. Respecto de hipoteca divisible admitida: Puede constituirse sobre inmuebles
en etapa de desarrollo, destinados a subdivision futura (PH o loteo). Se admite la division posterior
del crédito y de la garantia por acto voluntario, en funcién de la evolucién del proyecto. 2. Respecto
de los requisitos del acto constitutivo: proyecto urbanistico o plano de subdivision presentado
ante la autoridad competente. Compromiso irrevocable de afectacién al régimen de propiedad
horizontal u otro régimen legal de subdivisién. Descripcion clara de las futuras unidades, sus
caracteristicas y destino. Constancia de registro publico o privado autorizado por CNV para anotar
boletos (si corresponde). Clausula expresa sobre la division futura del crédito y de la hipoteca. 3.
Respecto de la documentacién exigida para su inscripcion: Escritura publica con mencion de todos
los requisitos anteriores. Plano o croquis técnico del proyecto. En caso de prenda o cesion de
crédito, debe constar el encadenamiento causal con el titular registral. 4. Respecto de la inscripcion
registral: se inscribira la hipoteca sobre el inmueble en su conjunto. En caso de division posterior,
cada unidad debera contar con su folio y asiento registral con hipoteca individual.
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el boleto registrado y, en algun caso, la posibilidad de usar el derecho de
superficie como un derecho real escriturable, hipotecable y, por supuesto,
inscribible, podemos aportar alguna solucion adicional a un problema que
ya lleva décadas sin encontrar un camino adecuado.

Otro instrumento util para facilitar la financiacion del adquirente por
boleto es la prenda de créditos (art. 2232 CCyC) que permite al acreedor
garantizar su crédito sobre un boleto de compraventa previamente
inscripto. Este tipo de prenda -poco utilizada en la practica- podria adquirir
relevancia si también se articula con el principio de subrogacion real. En
efecto, si el crédito prendado se cumple y dalugar a la escrituracion, podria
plantearse que la garantia prendaria se traslade al bien inmueble adquirido,
constituyendo una hipoteca por subrogacion real del crédito en el inmueble.
Es decir, podemos sostener que la prenda sobre el boleto registrado se
puede trasladar como hipoteca al inmueble ya construido. Claro esta, con
la conformidad de las partes y posterior publicidad registral ya que no
se podria sostener, como si lo haremos mas adelante para el caso de la
superficie, la transformacion automatica de la garantia. Pero mas alla de
ello, esimportante sostener que, al hacer valer la subrogacion prevista en el
articulo 2194 CCyC, se pueden retrotraer los efectos y las fechas ala primera
garantia, es decir, la prenda del boleto. Creemos que esto puede representar
una alternativa, sin solucién de continuidad, para que la garantia prendaria
se convierta en una garantia hipotecaria cuando exista dominio definitivo
sobre el bien objeto del boleto.

Como escribimos mas arriba, la reglamentacion exige algunos requisitos
minimos para darle confiabilidad y sequridad al proyecto registrado sobre
el que se firmaran y registraran boletos sobre futuras unidades. Asi las
cosas, tanto la Resolucion Conjunta 2/2025 como las Disposiciones Técnico
Registrales(DTR)10/2025y 11/2025 emitidas por el Registro de la Propiedad
Inmueble de la Capital Federal establecen el marco adecuado para ello.®

5. Requisitos para dar de alta un proyecto inmobiliario y registrar boletos (DTR 10/2025 y DTR
11/2025).

1) Alta del proyecto inmobiliario (DTR 10/2025, vigente desde el 21/07/2025): Establece los
requisitos para inscribir una escritura publica de afectacion y que es condicion previa para
registrar boletos. Estos requisitos entre otros son: identificacién completa del inmueble; detalle
de futuras unidades funcionales y complementarias prometidas en venta; declaracion del estado
de ocupacién del inmueble; compromiso irrevocable del titular de afectar el inmueble al régimen
de propiedad horizontal o subdivisién, con promesa de entrega del dominio o superficie; datos del
registro (RPI o entidad privada CNV) elegido para la inscripcion de boletos; croquis técnico firmado
por profesional habilitado (original o copia certificada por escribano). Aspectos adicionales: la
afectacion se inscribe como gravamen en la matricula del inmueble, con indicacion de cantidad
y numeracion de unidades, y nimero de folio especial en donde se van a anotar los boletos si las
partes optaron por su registracion dentro del RPI o datos de la entidad regulada por la CNV si


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/415000-419999/415221/norma.htm
https://www.dnrpi.jus.gob.ar/normativa/BO_DTR_10-2025.pdf
https://www.dnrpi.jus.gob.ar/normativa/BO_DTR_11-2025.pdf
https://www.dnrpi.jus.gob.ar/normativa/BO_DTR_10-2025.pdf
https://www.dnrpi.jus.gob.ar/normativa/BO_DTR_11-2025.pdf
https://www.dnrpi.jus.gob.ar/normativa/BO_DTR_11-2025.pdf
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Quizas se pueda criticar el Ilamado exceso reglamentario, pero estamos
convencidos de que, si no se da un marco juridico seguro, adecuado y
controlado, las empresas constructoras no van aingresar al sistema, ni los
compradores podran confiar en estos proyectos, nilas entidades financieras
-mucho menos aun- pondrén los ahorros de sus depositantes en estos
desarrollos.

Esta normativa se dictd teniendo en cuenta la situacion federal del
pais y las recomendaciones emitidas en forma unanime por los registros
de todo el pais en el marco de la LXV Reunion Nacional de Directores de
Registros de la Propiedad Inmueble (La Rioja, 15 de marzo de 2025, Consejo
Federal de Registros de la Propiedad Inmueble) respecto de la aplicacién
practica del DNU 1017. En referencia a la afectacion al régimen, se dijo que
elingreso de documentos vinculados al citado DNU fuera realizado bajo la
forma de escritura publicay que el asiento de afectacion debia ser efectuado
en el rubro gravamenes y contener, ademas de los datos de la afectacion,
al menos, referencia expresa a la cantidad total de lotes o unidades
proyectadas. Con relacion a la determinacion fisica de las unidades proyecto,
serecomendo que sea objeto de calificacion la mencion en la escritura de
algun tipo de visacién o aprobacion catastral previa al proyecto. Se sugirié
también que, en aquellos inmuebles afectados al régimen del DNU 1017/24
sobre los que ingresen medidas cautelares, sin perjuicio de su anotacion
ordenada, se informe al juez o tribunal correspondiente la existencia de la
afectacioén registraday, de existir, de los boletos registrados. Enla misma

fuera el caso; las modificaciones deben instrumentarse por escritura publicay reinscribirse. La

registracion del alta del proyecto es previa al registro de boletos.

2) Registro de boletos particulares (DTR 11/2025, vigente desde el 29/07/2025): EI RPI calificara
que, del documento llevado a registracion y del formulario de inscripcién acompanada a tal fin,
surja la calificacion profesional sobre, entre otros: a)identificacion del contrato y de las partes; b)
datos del inmueble; c)adecuada identificacion de las futuras unidades; d) verificacion expresa del
profesional referida a que la unidad proyectada prometida en venta se ajusta al proyecto; e) que
se pago al menos el veinticinco por ciento (25 %) del precio; f) que no se ha hecho entrega de la
posesion; g) que el contrato cuente con firma certificada por escribano publico. Siingresa cesién o
prenda debera surgir el perfecto encadenamiento légico causal. Se prevé el rechazo del documento
si no cumple con estos requisitos. El Registro tomara razén de los boletos, sus cesiones, medidas
cautelares, restricciones, su extincion y toda otra situacion juridica atinente al contrato en un
folio especial que a tal fin se abrira por cada futura unidad funcional. Se prevé que, al momento de
registrar el reglamento, el escribano autorizante debera calificar que las unidades funcionales y
complementarias, silas hubiera, proyectadas sobre las que existan boletos registrados, coincidan
totalmente con las unidades efectivamente dadas de alta en el reglamento de propiedad horizontal.
También en la primera venta debera constar expresamente la inexistencia de boleto firmado o
registrado o, en caso contrario, su debida relacion causal. Sila anotacion de boletos se llevara en
el propio RPI, sera objeto de calificacion la coincidencia del ultimo adquirente inscripto o en su
caso el perfecto encadenamiento logico causal con el Ultimo inscripto. Y finalmente se entiende
que, una vez anotada la afectacién al régimen de propiedad horizontal, no se tomara razon de
nuevos boletos.
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linea, y conrelacion alaanotacion de boletos de compraventa -o cualquier
otro contrato equivalente que se encuentre enmarcado en dicha norma-,
se recomendo que pueda serimplementada y definida por cada jurisdiccion
local de manera facultativay no obligatoria, una vez realizadas las distintas
consideraciones por los organismos registrales competentes. Para aquellas
provincias que reglamenten la anotacion de boletos en los Registros de la
Propiedad, y a los efectos de dar cumplimiento al principio de integridad
registral, control impositivo, fecha cierta, etc., se sugirié que la solicitud
de anotacion de los boletos, sus cesiones, prendas, etc., sea rogada
por un escribano publico quien procedera a calificar los presupuestos y
elementos del acto, configurandolo técnicamente y cumpliendo con los
principios registrales compatibles contenidos enla Ley 17801. Finalmente, se
recomendo que estos contratosy sus diferentes vicisitudes sean anotadas
en unregistro especial que tenga como eje la persona o bien el contrato, el
que podra ser llevado por el Registro Inmobiliario de la jurisdiccion en la que
se ubica el inmueble, seguin lo dispusiese la normativa local.®

4. Lahipotecadivisible: flexibilizacion de un principio natural de la
garantia hipotecaria

Sabemos que el principio de indivisibilidad de la garantia significa que cada
bieny cada parte de él estan afectando el pago total de la deuda garantizada.
Segun las previsiones del propio codigo se puede convenir la divisibilidad
respecto del crédito y respecto de los bienes afectados a la hipoteca. La
indivisibilidad de la hipoteca ha sido histéricamente una nota caracteristica
de esta, pero se haido matizando alo largo de los anos. De la situacién de
prohibicién total en la version inicial del Codigo Civil, a la situacion posterior
a la Ley 17711, pasando por la adecuacion de la Ley 11725, hoy tenemos la
redaccion definitiva del articulo 2191 CCyC, que considera esta indivisibilidad
como un requisito natural de la garantia real, es decir, no esencial. Por ello,
y como toda caracteristica natural, puede ser dejada de lado por la voluntad
comun de las partes.

Con el derecho real de hipoteca se ha buscado siempre, entre otras
caracteristicas propias, la posibilidad de persequir el inmueble, con
independencia de en manos de quién esté y de tener preferencia sobre el
mismo ante otros acreedores. Estas garantias son absolutas y naturalmente

6. (N.del E.: ver documento oficial con las recomendaciones aqui; Ultima consulta: 8/9/2025).
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oponibles a terceros y de ahila publicidad necesaria desde la primera versién
del Codigo Civil.

EIDNU 1017/2024 nos viene a decir que se podran constituir hipotecas
divisibles sobre inmuebles sujetos a proyectos inmobiliarios y, para ello,
incluye una serie de requisitos minimos a los fines de coadyuvar al principio
de especialidad en cuanto al objeto (objeto presente-futuro). Consolida
una tendencia flexibilizadora al permitir expresamente la constitucion de
hipotecas divisibles sobre inmuebles sujetos a proyectos inmobiliarios en
tanto se cumplan con ciertos requisitos. Los mas significativos son:

a) Que el acto constitutivo de la hipoteca divisible cuente con un
proyecto urbanistico que determine la modalidad de la subdivisidn,
en el que se debera consignar el numero, caracteristicas y destino de
las futuras unidades funcionales o lotes de terreno. Es decir, debera
realizarse una descripcion precisa del proyecto de subdivision al
que se sometera el inmueble afectado a la garantia. Para ello, la
reglamentacion dispone, entre otras cosas, que surja de la escritura
de hipoteca una copia del proyecto urbanistico o plano del proyecto
de la obra y/o plano de subdivision respectivo, con constancia de
la apertura del expediente administrativo ante la misma autoridad
competente.

b) Que del acto constitutivo surja el compromiso irrevocable del titular
del inmueble de afectarlo al régimen de propiedad horizontal o a
cualquier otro régimen de subdivisién del suelo, segun el proyecto de
que se trate, y que prometa con ello la entrega del derecho real de
dominio sobre un bien futuro (unidad, parcela y/o subparcela).

c¢) Que consten, si correspondiera, los datos claros y precisos del registro
publico o de la entidad autorizada por la CNV a cargo del registro que
llevard la anotacién de los boletos de compraventa a favor de los
futuros adquirentes.

d) Que contenga la conformidad de las partes contratantes que, una vez
concluida la division del inmueble y transferido el dominio a favor de
cada adquirente, se proceda juntamente con la division del crédito a
la division de la garantia hipotecaria, que desde ese momento afectara
individual e independientemente a cada unidad segun se hubiera
pactado.

Contodo ello, al dividirse el inmueble objeto del desarrollo inmobiliario,
el créditoy la hipoteca podran ser transferidos en su parte pertinente a los
respectivos adquirentes. De esta forma cada uno de ellos asumira el saldo
de deuda con su respectiva garantia hipotecaria correspondiente a su
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propia unidad funcional o lote, conforme a las condiciones convenidas con
el acreedor hipotecario.

5. La garantia real sobre el derecho de superficie

Como deciamos unas lineas mas arriba, el principio de especialidad esta
estrechamente vinculado, y es consecuencia directa, con el derecho de
persecuciony de preferencia que otorga al acreedor esta especial garantia.
Eslacosa-yno su titular- la que soporta o debe soportar la agresion, y para
ello es la cosa-o el derecho, en este caso- la que debe existir al momento
de la constitucion.

Se ha dicho con razén que el principio de especialidad es la llave de todo
buen sistema hipotecario, ya que, tanto en su faz objetiva como crediticia,
protege porigual al crédito, asegurando la transparencia de las operaciones,
al deudor, al acreedor, a los terceros y, en consecuencia, a la economia en
general en cuanto mejora las condiciones crediticias y favorece el sistema
deinversiones.”

Por ello, la norma exige determinar, en el instrumento constitutivo del
gravamen, la cosa o cosas afectadas a la garantia. Ahora bien, sabemos que
en otras de las innovaciones importantes dentro de los derechos reales del
Caodigo Civily Comercial esté la posibilidad de constituir garantias reales que
tengan como objeto derechos expresamente autorizados.

El derecho real de superficie, regulado por los articulos 2114 a 2128 CCyC,
permite al superficiario usar, gozary disponer material y juridicamente en
un inmueble ajeno sobre lo plantado, forestado o construido en el terreno,
el vuelo o el subsuelo, pero también sobre el derecho de plantar, forestar o
construir, todo ello segun las modalidades de su ejercicio. Segun el articulo
2120 CCyC, dicho derecho de superficie puede ser objeto de derechos
reales de garantia, lo que habilita la constitucion de hipotecas no solo sobre
los bienes superficiarios, sino también -y muy especialmente- sobre el
derecho a construir, aun antes de que existan fisicamente las obras o las
construcciones.

Se trata de una herramienta juridicamente sofisticada, pero adecuada
para dinamizar proyectos inmobiliarios. En efecto, el derecho a construir
puede tener un valor econémico importante y constituir, por si solo, la

7. AMEAL, Oscar J. (dir. gral.), Cddigo Civil y Comercial de la Nacion. Comentado, concordado y
andlisis jurisprudencial, t. 7, Buenos Aires, Estudio, 2022, p. 559 (comentario al art. 2188). El autor
citaa MusTo, Néstor J., Derechos reales, t. 2, Buenos Aires, Astrea, 2000, p. 247.
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base para obtener financiamiento bancario. La posibilidad de gravarlo
con hipoteca, anotada registralmente, le otorga al sistema de garantias
una enorme potencialidad. En este sentido, la interpretacién doctrinaria
y registral debe admitir, con criterio razonable, lainscripcion de garantias
reales que recaen sobre objetos no materiales (derechos) cuando estén
correctamente individualizados y cumplan con las reglas de publicidad y
especialidad que aseguren su oponibilidad.

|n

Respecto a la existencia “actual” del objeto de la garantia real al momento
de su constitucion, cabe reparar en la posibilidad de su sustitucion por
otro, como sucede con la prenda flotante considerada en el Decreto
15348/1946 (ratificado por Ley 12962). Ello asi cuando recae sobre cosas
fungibles y consumibles, que por ende, pueden ser objeto de manufactura,
transformacion, industrializacién y comercializacion. 8

Por su parte, el articulo 2194 CCyC introduce el principio de subrogacion
real: si el bien o derecho gravado se sustituye por otro, la garantia
subsiste y se traslada al nuevo objeto. Este mecanismo puede tener un
impacto relevante en el contexto de la construccion en pozo: una hipoteca
constituida sobre el derecho a construir podria, por via de subrogacion legal,
trasladarse automaticamente a la unidad funcional construida. Esto puede
ser una llave importante. Si se gravo con hipoteca el derecho de superficie
o el derecho a construir, tal cual lo permite el Codigo, no hay duda de que
ese derecho representa un valor importante -y en algunos casos, muy
importante-. Una vez construido, el objeto que lo sustituye deberia quedar
gravado con la misma hipoteca. Desaparece el derecho a construir que se
gjecuto, aparece el objeto construido. Ergo, por aplicacion del articulo 2194
CCyC, la hipoteca queda subrogada en el objeto con independencia de quién
sea su titular.

Segun una parte importante de la doctrina, esta subrogacion opera
de pleno derecho (ejemplos: el art. 84 Ley 17418 o el art. 28 Ley 21499).
Conduce a una solucion similar el articulo 2125 CCyC cuando legisla sobre
la extincion del derecho de superficie ya que en su segunda parte dispone
que, si el derecho de superficie se extingue antes del cumplimiento del plazo
legal o convencional, los derechos reales constituidos sobre la superficie o
sobre el suelo continuan gravando separadamente las dos parcelas, como
sino hubiese habido extincidn, hasta el transcurso del plazo del derecho de
superficie. Agrega también que subsisten los derechos personales durante
el tiempo establecido.

8. SAUCEDO, Ricardo J., (comentario al art. 2188), en Medina, G. y Rivera, J. C.(dirs.), Cadigo Civil y
Comercial de la Nacién comentado, t. 5, Buenos Aires, La Ley, 2014, p. 1164.
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Casualmente, durante el ano 2024 se desarrollaron las XXIX Jornadas
Nacionales de Derecho Civil (Pilar, 26, 27y 28 de septiembre), que abordaron
el derecho real de superficie como una herramienta novedosa, con la clara
intencién de sumarle protagonismo en la vida juridica argentina. En estas
jornadas se concluyo que

El derecho real de superficie es apto para abarcar multiples finalidades
economico-sociales, ya se trate de emprendimientos inmobiliarios, industriales,
comerciales o productivos (v.gr., parques de generacion de energia). Se trata
asimismo de un instituto con una estructura juridica adecuada para facilitar la
concrecion del derecho humano de acceso ala vivienda, con especial atencién
a las personas vulnerables. En ese sentido, puede ser de utilidad para el
aprovechamiento de los inmuebles ociosos del dominio privado del Estado.

También, que “es innecesaria la confeccion de un plano de mensura en el
caso de que la superficie recaiga sobre todo el inmueble”.

Asimismo, se destacé la autonomia de la voluntad para determinar el
contenido del derecho real y establecer los derechos y deberes de las partes:

Dada la multiplicidad de finalidades que pueden alcanzarse con el derecho de
superficie, laautonomia de la voluntad es fundamental al tiempo de delinear el
contenido del derecho real y establecer los derechos y deberes de las partes...

Y se remarco que

Cuando el derecho real de garantia recae sobre el derecho de superficie,
queda satisfecha la especialidad en cuanto al objeto si se especifica el titulo
del derecho de superficie (fuente), la persona del superficiario (titular),
el inmueble sobre el que recae la superficie (objeto), la extension de las
facultades que confiere (contenido)y la duracion de la superficie (extincion)...

Finalmente, se determino que “laindemnizacién en especie constituye
la clave para lograr la revitalizacion del derecho de superficie de fuente
contractual”.®

Por su parte, el articulo 7 del DNU 1017/2024 dispone que

Cuando el objeto del derecho real de superficie recaiga sobre una parte del
inmueble [...] debera ser descripto con las precisiones y caracteristicas
propias de un documento cartografico, en las condiciones que la normativa
aplicable en la materia lo determine segun la jurisdiccion en que se encuentre.

Paraello -segun el articulo 5 de la mencionada resolucion conjunta-,

9. (N del E.: ver documento oficial completo con los despachos de las XXIX Jornadas Nacionales
de Derecho Civil, Comision N° 6 Derechos Reales, tema Derecho real de superficie aqui; pp. 2,
4-5,13; ultima consulta 9/9/2025).
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Enlas escrituras publicas de constitucion de hipotecas sobre el derecho real
de superficie[...]deberé agregarse un croquis o proyecto de plano firmado
por un profesional con titulo habilitante que certifique que el proyecto se
ajusta ala normativa vigente en la materia, del cual resulte la determinacion
precisa del objeto de dicho derecho real, especificandose en caso de partes
materialmente determinadas, su ubicacién precisa, superficie, altura, u otros
elementos que aseguren su adecuada individualizacion.

El citado DNU, asimismo, dispone que, al tomar razon de los derechos
de superficie que prevean como indemnizacion en favor del superficiario
la transmisién del dominio pleno, los Registros de la Propiedad Inmueble
deberan dejar constancia expresa de esta circunstancia en el asiento
respectivo alos fines de su debida oponibilidad.

Otros ejemplos validos, vigentes y muy utilizados que pueden servir
de base argumental y casuistica de hipotecas sobre objetos que aun no
existen -0, aun mas, sobre contratos de construccion- se encuentran en
las hipotecas de buques o0 aeronaves en construccion que estan previstos
en las leyes respectivas.'0

6. Intervencion de las instituciones financieras

En diferentes eventos, hemos dicho que este esquema juridico propuesto
por el Poder Ejecutivo puede gustar o no, es claramente perfectible y su
eficacia se vera una vez pasado el tiempo. Sabemos que es la economia la
que termina por favorecer, incentivar o traccionar proyectos como el que
nos ocupa. Aun si estuviéramos ante el mejor sistema de garantias posible,
de nada serviria en nuestro pais si las entidades financieras y el mercado no
acompanan. Hoy existe mucha expectativa sobre el funcionamiento de estas
herramientas. El publico ha manifestado interés y los medios de prensay
comunicacion han tomado el guante.

El Banco Central de la Republica Argentina (BCRA) ya incorporé como
garantias preferidas las resultantes de este tipo de proyectos. En efecto,
por medio de la Comunicacion "A” 8135 (21 de noviembre de 2024), modifico
el texto ordenado de sus normas sobre la materia, incluyendo dentro de las

10. Ley de Navegacion 20094, art. 499: “Sobre todo buque de matricula nacional de diez(10) o mas
toneladas de arqueo total, o buque en construccion del mismo tonelaje, su propietario puede
constituir hipoteca con sujecion alo dispuesto en la presente seccion, y salvo la facultad otorgada
al capitan en el art. 213". Cadigo Aeronautico, at. 52: “Las aeronaves pueden ser hipotecadas y
garantizadas en todo o en sus partes indivisas y aun cuando estén en construccion. También
pueden hipotecarse los motores inscritos conforme al articulo 41 de este codigo”. (Destacados
del autor).



https://www.bcra.gob.ar/pdfs/comytexord/A8135.pdf
https://www.bcra.gob.ar/Pdfs/Texord/t-garant.pdf
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/40000-44999/43550/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/20000-24999/24963/texact.htm
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garantias “preferidas B""" -junto con las clasicas hipotecas sobre unidades
usadas con destino a la vivienda-, entre otras, las siguientes:

« Porunlado, la hipoteca en primer grado sobre inmuebles o derechos
de superficie, quedando incluidas:

...1)las hipotecas para proyectos inmobiliarios de acuerdo con el Decreto
1017/24 y ii)los inmuebles y/o derechos de superficie sobre los que se haya
constituido una propiedad fiduciaria... '

« Porotrolado, la prenda o cesion en garantia del boleto de compraventa
sobre

... futuras unidades funcionales a construirse o en construccion, respecto
de las cuales no se pueda ejercer la posesion, debidamente inscriptos en el
registro inmobiliario de la jurisdiccion correspondiente en los términos del
articulo 1170 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

Los margenes de cobertura en garantias bancarias se refieren al
porcentaje del valor de un activo que se considera como cobertura para
un crédito o una obligacién, es decir, el valor de tasacion que el banco
esta dispuesto a aceptar como garantia suficiente. Este porcentaje varia
segun el tipo de activo o garantia ofrecida y se establece a través de las
regulaciones que emite el BCRA, que definen aforos o porcentajes de
valuacion para diferentes tipos de bienes o activos. Dentro de los margenes
de cobertura que establece la Comunicacion BCRA 8135, se advierte que
del 100 % que prevé para la hipoteca sobre inmuebles destinados a vivienda
propia, baja al 50 % si la garantia es sobre el derecho de superficie, o al 75
% 0 50 %, respectivamente, si la garantia esta constituida por un boleto

1. BCRA, Garantias (t. 0. al 21/11/2024), Seccion 1 “Clases”, § “1.2. Preferidas B": “Estan
constituidas por derechos reales sobre bienes o compromisos de terceros que, fehacientemente
instrumentados, aseguren que la entidad podra disponer de los fondos en concepto de cancelacion
de la obligacién contraida por el cliente, cumpliendo previamente los procedimientos establecidos
para la ejecucion de las garantias”.

Seccion 2 “Condiciones”, § “2.1. Consideracion de las garantias preferidas”: “Las garantias
preferidas se consideran tales sélo en tanto no se produzcan circunstancias que, por afectar la
calidad, las posibilidades de realizacion, la situacion juridica u otros aspectos relativos a los bienes
gravados, disminuyan o anulen su valor de realizacion, gravitando negativamente en la integridad
y/o efectividad de la garantia. Se observara en forma especial y permanente que la calificacion
crediticia de los terceros obligados legalmente en las situaciones previstas en el punto 1.1.,
corresponda a los niveles establecidos, desafectando inmediatamente las operaciones cuando,
por modificaciones posteriores, las calificaciones resulten menores a los minimos fijados".

12. Seccion1"Clases”, §1.2.1.
13. Seccion1“Clases”, §1.2.8.2.
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de compraventa sobre unidades a construirse segun el avance de obra en
terrenos, lotes o parcelasy segun se trate de primera vivienda u otro destino
que no sea vivienda. '

Con estas ultimas incorporaciones realizadas por el BCRA, creemos
que las cartas estan echadas: las herramientas son lo suficientemente
adecuadas y seguras para lograr un correcto desarrollo de la actividad.
Lo que queda ahora es ver si las entidades financieras estan dispuestas a
avanzar en este novedoso campo de garantias.

7. Consideraciones institucionales y conclusiones

Mucho se ha dicho en el ambiente juridico sobre la escasa novedad del
DNU 1017/2024; incluso, ha sido objeto de duras criticas, en muchos casos
fundadas. Es cierto: la mayoria de los institutos alli requlados ya estaban
contemplados en el Codigo Civil y Comercial. Sin embargo, no debe
subestimarse laimportancia de ordenary sistematizar estos instrumentos.
La reglamentacion de su publicidad y registracion, en especial la la
Resolucion Conjunta 2/2025, aporta seguridad juridica a desarrolladores,
abogadosy escribanos intervinientes, entidades financieras, inversoresyy,
sobre todo, a los compradores finales.

Como suele suceder en el ambito del derecho argentino, muchas veces
es la economia -y no la norma- la que impulsa el uso de las herramientas
juridicas. Enlos anos noventa, el fideicomiso inmobiliario, una herramienta
juridica foranea e inicialmente resistida, exploto por necesidad financiera.
Hoy podria suceder lo mismo con la hipoteca de bien futuro o del derecho de
superficie, laregistracion de boletos o la hipoteca divisible, siempre que se
genere confianzay estabilidad econémica, y por qué no también, normativa.

Finalmente, corresponde recordar que los derechos reales son institutos
regulados y limitados por el orden publico, cuya inscripcion y publicidad
constituyen elementos esenciales para su eficacia erga omnes. Pero
también es cierto que el dinamismo social exige respuestas juridicas
innovadoras, sin que por ello haya que sacrificar seguridad juridica,
especialmente pensando en el adquirente. Dentro de este dinamismo
l6gico de evolucion de estos institutos, creemos que la participacién de
los profesionales del derecho, y en especial la de los escribanos, es vital
para encuadrar adecuadamente los contratos que ahora mas que nunca

14. Seccion 3"Computo”, § 3.1.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/415000-419999/415221/norma.htm
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deberemos redactar con sumo detalle, atencion y profundo conocimiento
normativo.

Si se logra ese delicado equilibrio entre innovacion y tradicion, entre
confianzay requlacion, entre libertad y tutela registral, puede que estemos,
esta vez si, ante una verdadera politica habitacional sostenible a lo largo del
tiempo.
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1. Introduccioén

El presente articulo tiene por objetivo abordar el estudio de uno de los
temas de la denominada parte general del derecho internacional privado (en
adelante DIP). Analizaremos la aplicacién del derecho extranjero por diferentes
operadores juridicos como, por ejemplo, juecesy escribanos. A dichos fines,
examinaremos el tratamiento dado al tema por las distintas fuentes de origen
internacional (convencional y soft law) e interna que regulan el tema.

Con anterioridad, he sostenido que, entre el ejercicio del notariadoy el
DIP, existe una intima vinculacion.! En el sentido expuesto, Goldschmidt
sostenia que

Las normas del DIP argentino son aplicadas, desde luego, por las autoridades
argentinas. Los jueces, los funcionarios administrativos, los escribanos, etc.,
de la Republica Argentina aplican el propio DIP Lo aplican dentro del pais; pero
en la medida en que actuan oficialmente fuera del pais, como lo hacen los
agentes diplomaticos, también acuden al DIP en el extranjero.?

A'suvez, dentro de la doctrina notarial, Gattari ha sostenido que

El notariado nunca estuvo lejos del DIP Para probarlo basta con seleccionar
algunos articulos de los cédigos, que se encuentran en conexiéon con un
contenido negocial inmobiliario o societario y, en el aspecto exteriorizante
del derecho, con la forma expresiva de aquel. Es decir, hay temas de
derecho civil, de derecho comercial y de derecho formal que entronan conlo
propiamente notarial; a medida que presiona mas, también entra el derecho
fiscal internacional.

1. QUARANTA COSTERG, Juan P., “El derecho internacional privado notarial”(online), en Suplemento
de Derecho Internacional Privado de ElIDial.com, 25/10/2019 (cita online: elDial DC28D9).

2. GOLDSCHMIDT, Werner, Derecho internacional privado. Derecho de la tolerancia, Buenos Aires,
Abeledo Perrot, 2009 (102 edicién actualizada por Alicia Mariana Perugini Zanetti). En el mismo
sentido, Miaja de la Muela sostenia que “el DIP no es siempre de aplicacion judicial -dice también
extrajudicialmente, los notarios y consules autorizan negocios juridicos en los que se presenta
algun elemento conectado con paises extranjeros”(citado por GATTARI, Carlos N., El juez, el notario
y la ley extranjera, La Plata, Ediciones Juridicas de La Plata, 1974, p. 17). El resaltado nos pertenece.
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La circunstancia cambiante del mundo contemporaneo ha hecho tomar una
conciencia claray neta. Antes, las operaciones en que hubiera conexién con
el DIP eran mas bien raras. Hoy abundan cada vez mas...3

2. Extraterritorialidad del derecho extranjero

Elrasgo caracteristico del DIP es la aplicacion de un derecho extranjero a
una relacion juridico privada internacional.

Enelano 1228, Accursio fue el primero en admitir que el juez de Modena
podia aplicar el derecho de Bolonia,“ estableciéndose de esta manera
la distincion entre jus y forum. De este modo hace por primera vez su
aparicion en escena la extraterritorialidad del derecho privado.® Esta
extraterritorialidad del derecho extranjero plantea al operador juridico
tres interrogantes.® Al trasponer las fronteras de un Estado, sel derecho
extranjero continua siendo derecho o pasa a ser un hecho? La segunda
pregunta es una consecuencia directa de la planteada anteriormente, y se
refiere a la fuerza obligatoria del derecho extranjero fuera de las fronteras
del Estado donde el mismo ha sido dictado.

El tercery ultimo interrogante se refiere a si la aplicacion del derecho
extranjero es obligatoria fuera del Estado donde el mismo ha sido dictado o
si, en cambio, el mismo debe ser alegado y probado por las partes.

Juenger se pregunta -con agudeza, desde nuestro punto de vista- si el
enfoque multilateral, basado en la hipotesis de la igualdad esencial de todos
los ordenamientos juridicos del mundo, necesariamente asume que todos
los jueces de los diferentes Estados son igualmente capaces de aplicar la lex
fori o el derecho extranjero.” Por otro lado,

3. GATTARI, Carlos N., ob. cit. (nota 2), p. 69. El destacado nos pertenece.

4. Boggiano, Antonio, Del viejo al nuevo derecho internacional privado, Buenos Aires, Depalma,
1981, p. 9. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit. (nota 2), p 15. QUARANTA COSTERG, Juan P., “El pluralismo
metodolégico en derecho internacional privado. ElI Cédigo Civil y Comercial unificado”, en
El Derecho, Buenos Aires, Universidad Catdlica Argentina, t. 263, p. 729 (cita online: ED-
DCCLXXV-348).

5. QUARANTA COSTERG, Juan P., ob. cit. (nota 4). RAMAYQ, Raul A., Derecho internacional privado,
Buenos Aires, Universidad Catoélica Argentina, 2003, p. 25.

6. En ElIMismo Sentido, Ver BloccA, Stella M., Derecho Internacional Privado. Un Nuevo Enfoque,
Buenos Aires, Lajouane, 2004, P. 91.

7. JUENGER, Friedrich K., Derecho internacional privado y justicia material, México, Porrua y
Universidad Iberoamericana, 2006 (traduc. de Diego P. Fernandez Arroyo y Cecilia Fresnedo De
Aquirre), p. 91.
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Siunjuez concluye que lanorma de conflicto del foro le obliga a aplicar algun
derecho extranjero, scomo hace para averiguar su contenido? Savigny, el
teorico, no trato este problema. Story, que ocup6 un alto puesto judicial, se
aproximé al mismo cautelosamente, afirmando que las normas de los paises
extranjeros “deben ser probados como los hechos”. [...] Pero Story no dijo
que el derecho extranjero es un hecho, sino que meramente sugirio que
las partes, antes que el juez, debian cargar con la prueba de su contenido.
Segun Story, una vez que las partes cumplen su cometido, las cuestiones de
derecho extranjero (a diferencia de los hechos) deben ser determinadas por
el juez(mas que por el jurado).[...]. Algunos ordenamientos juridicos exigen
sin embargo que el juez determine ex oficio el derecho extranjero. Pero
resulta de verdad realista que la maxima iura novit curia se aplique a todos los
derechos, sin importar lo exéticos que pueden ser? Obviamente, ningun juez
conoce todos los derechos del mundo; como maximo, puede esperarse que
se sienta familiar con el suyo propio. Por lo tanto, los ordenamientos juridicos
que exigen la aplicacion judicial del derecho extranjero deben proporcionar un
método para informar a los tribunales del contenido y de la correcta aplicacion
de las normas extranjeras.8

3. Elderecho extranjero en el proceso. Naturaleza juridica.
Aplicacion de oficio o a pedido de parte®

Antes de proceder al analisis de la naturaleza juridica del derecho extranjero,
cabe poner de relieve que cuando hagamos referencia al mismo, aludiremos
al derecho de fuente interna o auténoma de los diferentes Estados, ya que
los tratados internacionales son derecho comun vigente para todos los
Estados ratificantes.

Sentado lo antes expuesto, la naturaleza juridica del derecho extranjero
puede ser abordada desde tres perspectivas diferentes. Algunos consideran
que el derecho extranjero es un derecho. ' Otros, simplemente un hecho.™

8. Ibidem, pp. 91-92.

9. Al respecto, ver QUARANTA COSTERG, Juan P., “Concursos y quiebras internacionales. La
reciprocidad en el DIPr concursal de fuente interna”, en El Derecho, Buenos Aires, UCA, t. 233, p.
982 (cita digital: ED-DCCLXX-837).

10. PEREZ VERA, Elisa(dir.), Derecho internacional privado, t. 1, Madrid, Universidad Nacional de
Educacion a Distancia, 1998, pp. 172-173. ScoTTI, Luciana B., Manual de derecho internacional
privado, Buenos Aires, Thomson Reuters-La Ley, 2017, p. 120.

11. PEREZ VERA, Elisa(dir.), ob. cit. (nota 10), p. 173. ScoTTl, Luciana B., ob. cit. (nota 10), p. 120.
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Una tercera posicién doctrinaria sostiene que el derecho extranjero
constituye un hecho notorio.?

Dependiendo de como consideremos al derecho extranjero, lo aplicaremos
apedido de la parte interesada a cuyo cargo estara su pruebay alegacion, o
lo aplicaremos de oficio -en el caso de considerarlo un derecho o un hecho
notorio-, aunque las partes puedan alegar y probar el derecho extranjero.

3.1. Elderecho extranjero equivale a un hecho. Tratamiento procesal.
Aplicacion y prueba del derecho extranjero a pedido de la parte
interesada

Quienes sostienen que el derecho extranjero es un hecho's argumentan
que la ley extranjera emana de una soberania a la que no estadn sometidos
los jueces locales y estos no pueden ni deben obedecer el mandato de
una soberania extranjera ni aplicar de oficio normas que pertenecen a un
ordenamiento juridico extrano. En este sentido, al ser el derecho extranjero
un hecho, el mismo debe ser alegado y probado, siendo necesaria entonces
suinvocacion -en virtud del principio dispositivo- por las partes.

Parte de la jurisprudencia argentina se aferraba al articulo 13 del Codigo
Civil de Vélez Sarsfield (CCV)y su nota, sosteniendo que la ley extranjera era
un hecho que debia alegarlo y probarlo la parte interesada.' El articulo 13
CCVy su nota decian textualmente lo siguiente:

La aplicacion de las leyes extranjeras, en los casos en que este codigo la
autoriza, nunca tendréa lugar sino a solicitud de parte interesada a cuyo

12. "Por ultimo, caben soluciones intermedidas en las que el derecho extranjero es considerado
como ‘Derecho, aunque extranjero’, como en la doctrina espanola graficamente expresara J. A.
Carrillo Salcedo. Esta concepcion implica que las partes alegany prueban el derecho extranjero,
al tiempo que pueden cooperar con el juez en el establecimiento de su contenido. El tratamiento
procesal que recibe se erige aqui en tertium genus (M. Angulo, A. L. Calvo Caravaca)respecto de las
posiciones anteriores”(PEREZ VERA, Elisa[dir.], ob. cit. [nota 10] p. 173). Si bien la postura resefada
difiere de la que considera al derecho extranjero como un hecho notorio, ambas doctrinas son una
posturaintermedia entre las que sostienen que el derecho extranjero es un derechoy un hecho.

13. Vico hacia referencia al sistema que sostiene que los jueces no estan obligados a aplicar la ley
extranjera de oficio sino a peticion de parte, y analiza los fundamentos y criticas de la misma. Vico,
Carlos M., Curso de derecho internacional privado, t. 1, Buenos Aires, Biblioteca Juridica Argentina,
1943, pp. 221y 222-224).

14. Tribunal del Trabajo, Zarate, 9/12/1970, “Eiras Pérez, Leonardo c/Techint Engineering Co. SA".
Consultado en http://fallos.diprargentina.com/2010/03/eiras-perez-leonardo-c-techint.html.
CNTrab., Sala X, 17/7/2007, “Coelho, German Luis ¢/ Enviro Control Ar SRL y otros s/ despido”;
consultado en http://fallos.diprargentina.com/2008/03/coelho-germn-luis-c-enviro-control-
ar.html. CNTrab., Sala VI, 25/3/1996, “Antonanzas, Eduardo Lucero c/ ICl Duperial SA s. despido”;
consultado en http://fallos.diprargentina.com/2008/05/cntrab.html.
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cargo serala prueba de la existencia de dichas leyes. Exceptuanse las leyes
extranjeras que se hicieren obligatorias en la Republica por convenciones
diplomaticas o envirtud de ley especial.

Nota de Vélez Sarsfield: La ley extranjera es un hecho que debe probarse. La ley
nacional es un derecho que simplemente se alega sin depender de la prueba.

Si bien en principio el juez de oficio aplicaba las normas juridicas,
mientras que la alegaciony prueba de los hechos era carga de las partes, se
daban normas gobernadas por el principio dispositivo y hechos sobre los que
opera el principio de oficialidad. Este problema era receptado por el articulo
13 CCV y su nota, la que expresaba que la ley extranjera era un hechoy que
debia probarse. La ley nacional era un derecho que se alegaba sin depender
de la prueba.

El codificador quiso colocar la alegacion y prueba del derecho extranjero
bajo la proteccién del principio dispositivo, que pone ciertos temas
procesales a disposicion de las partes, siendo ellas las que lo introducen en
el procesoy que, en caso de controversia, deben probar. El articulo 13 CCV
abordaba un tema procesal. Segun Goldschmidt, la regla sobre la oficialidad
de la averiguacion de los hechos notorios -teoria del uso juridico-, si no
constaba enlos codigos procesales, podia estimarse de derecho procesal
consuetudinario. Por ende, eralicito considerar el articulo 13 como derogado
por el derecho procesal provincial consuetudinario.

Este articulo dio lugar a distintas opiniones que no se conformaban con
solo criticarlo, sino que intentaban restringirlo por via de interpretacién,
eliminarlo tachandolo de inconstitucional por invadir la orbita legislativa de las
provincias o, lisay llanamente, prescindir de él. Por ultimo, entendemos que el
articulo 13 CCV solo debia interpretarse literalmente en los supuestos de libre
juego de laautonomia de la voluntad. El articulo 13 se limitaba a imponer a las
partes la carga de la prueba del derecho extranjero sin mencionar los medios
de pruebaidoneos para la acreditacion de su existencia.

A los fines de la prueba del derecho extranjero declarado aplicable,
debemos tomar en cuenta el ordenamiento procesal. En dicho sentido,
el articulo 377 del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion (CPCCN)
establece lo siguiente:

Incumbira la carga de la prueba a la parte que afirme la existencia de un hecho
controvertido o de un precepto juridico que el juez o tribunal no tenga el deber
de conocer. Cada una de las partes debera probar el presupuesto de hecho de
lanorma o normas que invocare como fundamento de su pretension, defensa
o excepcion. Si la ley extranjera invocada por alguna de las partes no hubiere
sido probada, el juez podra investigar su existencia, y aplicarla a la relacién
juridica materia del litigio.
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Entendemos que el Ultimo parrafo de dicho articulo ha quedado derogado
envirtud de la entrada en vigor del articulo 2595 del Codigo Civil y Comercial
de la Nacion (CCyC), ya que el primero es una norma de forma y el tltimo
una norma de fondo -y, por ende, de caracter federal- que prevalece sobre
aquella.

3.2. El derecho extranjero es un hecho notorio. Teoria del uso juridico.
Tratamiento procesal. Aplicacion de oficio

El notario publico, al igual que el juez estatal, se encuentra obligado -en
nuestra opinion- a aplicar el derecho extranjero de oficio. ™ El notario, sin
perder su calificacioén juridica de acuerdo al derecho que conoce y debe
aplicar, debera tener presente la esencia del acto juridico internacional, y
la posibilidad de aplicacién de otros 6rdenes juridicos, o parte de ellos, por
eleccion de las partes. '8

Goldschmidt sostenia que el derecho extranjero es un hecho notorio. "
Entonces, sila ley extranjera constituye un hecho notorio, su conocimiento
puede lograrse en todo momento en forma auténtica, y el juez debe tenerlo
en cuenta oficialmente, sin perjuicio de que las partes lo aleguen y aporten
todas las pruebas convenientes.'® Hay distintos grados de notoriedad:
inmediata, mediata, casual y remota.®

Vinculada a la calidad del derecho extranjero concebido como un hecho
notorio se encuentra la teoria del uso juridico. En palabras de Goldschmidt:

En efecto, una vez calificado un caso (o uno de sus elementos) como
extranjero, es preciso tributarle respeto; este respeto debe ser positivo y
consistir en darle igual tratamiento que el que le darian en el pais al que hemos
adjudicado espitirualmente el caso (o uno de sus elementos). He aqui, pues,
lo que se llama la teoria del uso juridico; y su contenido puede formularse
del siguiente modo: si se declara aplicable a una controversia un Derecho
extranjero, hay que darle el mismo tratamiento de fondo que con el maximo
grado asequible de probabilidad le daria el juez del pais cuyo Derecho ha
sido declarado aplicable; como punto de referencia, es preciso tomar al juez

15. QUARANTA COSTERG, Juan P., ob. cit.(nota 1).

16. LAMBER, Néstor D., “Circulacion del documento notarial en el ambito internacional”, Revista
Notarial, La Plata, Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires, N2 955, 2007, p. 30.

17. SoTo, Alfredo M., Temas estructurales de derecho internacional privado, Buenos Aires, Estudio,
2011, p. 106.

18. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit.(nota 2), § 384, p. 1014.

19. En el mismo sentido, ver UzAL, Maria E., Derecho internacional privado, Buenos Aires, Reuters
LaLey, 2016, p. 88.
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ante quien la controversia podria haberse radicado si realmente se hubiese
planteado en aquel pais. 20

Para desarrollar la teoria del uso juridico, Golschmidt tomo6 como base la
foreign court theory elaborada por la jurisprudencia inglesa. 2! De acuerdo
a esta, la norma de colision, al declarar aplicable el derecho extranjero,
se refiere a la probable sentencia del juez extranjero sobre la cuestion
incluida en el tipo legal de la norma de conflicto, calificada debidamente.
Llegando a unjuicio de probabilidad, el tema se plantea como un problema
de interpretacion.

Entre las teorias de derecho y las teorias de hecho, la teoria del uso
juridico sostiene que la norma de colision hace referencia a la sentencia
probable del juez extranjero. Segun Goldschmidt esta teoria opone todas las
doctrinas que conciben el derecho extranjero como ordenamiento normativo
(nacionalizado o extranjero), a la tesis que el derecho extranjero es un hecho.
Pero, al determinar de qué hecho se trata, senala que se trata de un hecho
decisivo: la sentencia de fondo que, con el maximo grado asequible de
probabilidad, dictaria el juez extranjero sobre el particular sometido a su
derecho en la hipotesis de que le hubiere tocado resolverlo. 22

20. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit.(nota 2), p. 223.

21. Paula All y Jorge Albornoz sostienen que: “En el nuevo Codigo no esta expresamente
consagrada la aplicacion de oficio, pero cabe entender que no existe ningun impedimento para
ello. En cuanto a la interpretacion, lo que se ha hecho es incorporar el postulado central de la
foreign court theory y formulado también por la teoria del uso juridico (Goldschmidt) aunque en
la fuente utilizada (art. 22, CIDIP Il) se hace referencia a la aplicacion y no a la interpretacion”. ALL,
Paulay ALBORNOZ, Jorge, en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.), Cédigo Civily Comercial de la Nacién
comentado, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2014, p. 780.

Juenger sostenia que “el juez inglés que decidio en caso Annesley mostro mayor sabiduria que
el Parlamento italiano. El juez sabia, por el caso Forgo, que un ribunal francés aplicaria la ley
francesa a los mismos hechos y penso6 que él deberia obrar del mismo modo para evitar eventuales
decisiones contradictorias. Para llegar a este resultado el juez adopto un enfoque que puede no
ser légico pero que ciertamente es sensato, interpretando que la’ley’ extranjera a la cual se refiere
lanorma de conflicto inglesa es la norma que presumiblemente aplicaria el juez de ese pais. Esta
solucién, mediante la cual los jueces ingleses se ponen en la piel de sus colegas extranjeros (la
llamada ‘teoria del tribunal extranjero’), tiene el mérito incontestable de garantizar una mddica
armonia de decisiones”. JUENGER, Friedrich K., ob. cit. (nota 7), p. 86.

Boggiano sostiene que “el derecho de un pais extranjero es lo que probablemente sus jueces
dirian que es. Tomando como precedente el caso ‘Collier v. Rivaz'(1841), 2 Curt. 855, los tribunales
ingleses desarrollaron, desde 1926, una construccion que adecuadamente fue llamada por Cheshire
la foreign court theory. Herbert Henner decia, en tal caso: “the court sitting here decides from the
person skilled in that (Belgian) law, and decides as it would if sitting in Belgium”. BOGGIANO, Antonio,
Tratado de derecho internacional privado, t. 1, Buenos Aires, Reuters La Ley, 2017, p. 549.

22. Alrespecto, ver QUARANTA COSTERG, Juan P., ob. cit. (nota 9), 233-982. GOLDSCHMIDT, Werner,
ob. cit. (nota 2), § 17, p. 13. También hace referencia a la teoria del uso juridico ScoTTI, Luciana B.,
ob. cit.(nota 10), p. 121.
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Sin embargo, es un derecho extranjero. Por lo tanto, el tribunal competente
debe aplicar el mismo como lo haria un tribunal del pais al que dicho derecho
pertenece, interpretando su contenido y procurando acercarse, con el maximo
grado asequible de probabilidad, al pronunciamiento que emitiria un juez de
ese pais. Ese derecho pudo haber sido elegido por nuestra norma de conflicto,
o por las partes, para regir el caso.?3

También pareciera receptar la teoria del uso juridico y la aplicacién de
oficio del derecho extranjero el articulo 1.4 de los Principios de la Asociacion
Americana de Derecho Internacional Privado sobre el Acceso Transnacional
alaJusticia(Principios ASADIP TRANSJUS):

Cuando los jueces y demas autoridades deban aplicar el derecho extranjero
para cualquier aspecto, deben hacerlo de oficio y de la misma manera en
que lo harian los jueces del Estado de cuyo derecho se trate, sin perjuicio
de que las partes puedan alegar e informar la existencia y contenido de
dicho derecho. Los jueces y demés autoridades competentes, valiéndose de
los mecanismos disponibles de cooperacioén juridica internacional, podran
dictar providencias tendientes al mejor conocimiento del derecho extranjero
aplicable. Los recursos de impugnacion previstos por la legislacion del foro
seran procedentes cualquiera que fuere el ordenamiento juridico que se
hubiere debido aplicar al fondo de la decision contra la cual se interponen. 24

La Segunda Conferencia Especializada Interamericana sobre Derecho
Internacional Privado (CIDIP II) -organizada en el seno de la Organizacion
de los Estados Americanos y celebrada en Montevideo en 1979- sostuvo
que el derecho extranjero declarado aplicable es un hecho notorio y que el
mismo debe ser aplicado de oficio por el juez competente. Segun el articulo
2 de la Convencion Interamericana sobre Normas Generales de Derecho
Internacional Privado (aprobada en el marco de la CIDIP [1): 25

Los juecesy autoridades de los Estados Partes estaran obligados a aplicar
el derecho extranjero tal como lo harian los jueces del Estado cuyo derecho
resultare aplicable, sin perjuicio de que las partes puedan alegar y probar la
existenciay contenido de la ley extranjera invocada.

23. Alrespecto, ver QUARANTA COSTERG, Juan P., ob. cit. (nota 9), 233-982.

24. En http://www.asadip.org/v2/wp-content/uploads/2018/08/ASADIP-TRANSJUS-ES-FINALI18.
pdf; ultima consulta: 15/12/2024. (N. del E.: al momento de edicion de este articulo, el hipervinculo
proporcionado por el autor se encuentra desactivado; el lector podra utilizar el siguiente link
alternativo; ultima consulta: 10/9/2025).

25. (N. del E.: catalogada bajo el N2 B-45 por la OEA; aprobada en Argentina por Ley 22921; ver
estado de firmas y ratificaciones aqui; Ultima consulta: 10/9/2025).



https://www.oas.org/juridico/spanish/tratados/b-45.html
https://www.oas.org/juridico/spanish/tratados/b-45.html
http://www.asadip.org/v2/wp-content/uploads/2018/08/ASADIP-TRANSJUS-ES-FINAL18.pdf
http://www.asadip.org/v2/wp-content/uploads/2018/08/ASADIP-TRANSJUS-ES-FINAL18.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/ASADIP-TRANSJUS-ES-FINAL18.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/ASADIP-TRANSJUS-ES-FINAL18.pdf
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/190000-194999/193666/norma.htm
https://www.oas.org/es/sla/ddi/derecho_internacional_privado_conferencias_Cidip_II.asp
https://www.oas.org/es/sla/ddi/derecho_internacional_privado_conferencias_Cidip_II.asp

126

Revista del Notariado 947 Juan Pablo Quaranta Costerg

Al analizar el articulo transcripto, Uzal sostiene que, si bien la norma
impone alos juecesy autoridades de los Estados partes utilizar el derecho
extranjero tal como lo harian los jueces del Estado cuyo derecho resultare
aplicable, la disposicién no marcaria la aplicacion de oficio, obligatoria,
del derecho extranjero, sino que prescribe cual es la interpretacion que
obligatoriamente debe dispensarse a ese derecho extranjero, en el caso en
que fuera aplicable.?6

Esta convencién se encuentra acompanada de otro instrumento
internacional, que la complementa y facilita los medios para acceder al
uso juridico de las normas: la Convencién Interamericana sobre Prueba
e Informacion acerca del Derecho Extranjero.?’ El juego de estas dos
convenciones marca una coherencia sistematica. 28

En sentido similar al del articulo 2 anteriormente citado, se expide el
articulo 2595 CCyC:

Aplicacién del derecho extranjero. Cuando un derecho extranjero resulta
aplicable:

a) el juez establece su contenido, y esta obligado a interpretarlo como lo
harian los jueces del Estado al que ese derecho pertenece, sin perjuicio de
que las partes puedan alegar y probar la existencia de la ley invocada. Si
el contenido del derecho extranjero no puede ser establecido se aplica el
derecho argentino;

b) si existen varios sistemas juridicos covigentes con competencia territorial o
personal, o se suceden diferentes ordenamientos legales, el derecho aplicable
se determina por las reglas en vigor dentro del Estado al que ese derecho
pertenecey, en defecto de tales reglas, por el sistema juridico que presente
los vinculos mas estrechos con larelacion juridica de que se trate;

c) si diversos derechos son aplicables a diferentes aspectos de una misma
situacién juridica o a diversas relaciones juridicas comprendidas en un
mismo caso, esos derechos deben ser armonizados, procurando realizar las
adaptaciones necesarias para respetar las finalidades perseguidas por cada
uno de ellos.

Tal como se desprende de la norma transcripta, el Cédigo Civil y Comercial
ha receptado normativamente la teoria del uso juridico, imponiendo la
aplicacion del derecho extranjero de oficio -interpretarlo dice la norma- tal
como lo harian los jueces del Estado al que ese derecho pertenece.

26. UzaL, Maria E., ob. cit. (nota 19), p. 89.

27. Aprobada en Argentina por la Ley 23506. Estados Partes: Argentina, Brasil, Chile, Colombia,
Ecuador, Espana, Guatemala, México, Paraguay, Peru, Uruguay, Venezuela. Ver analisis en § 4.2.
de este mismo trabajo. (N. del E.: tratado catalogado por la OEA bajo el N2 B-43; ver ficha oficial en
Cancilleria aqui; Ultima consulta: 10/9/2025).

28. UzAL, MariaE., ob. cit.(nota 19), p. 89.


https://www.oas.org/juridico/spanish/tratados/b-43.html
https://www.oas.org/juridico/spanish/tratados/b-43.html
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https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/20000-24999/21809/norma.htm
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=laKj
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Por su parte, al analizar el articulo 2595 CCyC, Scotti sostiene que
es necesario resaltar que las partes pueden alegar y probar el derecho
extranjero. Sin embargo, desde su punto de vista, es preferible referirse a la
informacion del derecho extranjero mas que a su prueba, ya que esta tltima
postura es sustentada por las teorias realistas del derecho segun las cuales
el derecho extranjero es un hecho.?9

Las partes también pueden renunciar o rehusar la aplicacién del derecho
extranjero declarado, aplicable por la norma de colision para resolver el
caso, invocando la ley argentina al demandar en materia disponible parala
voluntad de las partes; y la contraparte, al contestar la demanda, no reclama
la aplicacion del derecho extranjero o contesta con base en la lex fori. En
el caso descripto se ha operado un pacto procesal de disponibilidad del
derecho aplicable, que obsta a toda posible aplicacion de oficio del derecho
extranjero de parte del tribunal, pues se estaria desplazando indebidamente
la voluntad de las partes en un area que les es propia. %0 En el caso de que las
partes no hayan efectuado de manera expresa ni tacita un pacto de derecho
aplicable, el juez debe fallar aplicando el derecho al que lo ha remitido su
norma de conflicto. Conforme al principio iura novit curia, si el sentenciante
conoce el contenido de ese derecho, puede aplicarlo de oficio, tal como lo
hace con las disposiciones de la lex fori. Puede hacerlo aun sin que las partes
lo hayan invocado, probado o solicitado y, quizas, sin que hayan advertido
la relevancia multinacional del conflicto, en materias indisponibles para las
partes.d!

Enreferenciaalateoria del uso juridico, la Corte Suprema de Justicia de
la Nacién ha sostenido que:

Asi lo ha entendido también la doctrina, al sefialar que la teoria del uso
juridico, sélo determina que si se declara aplicable a una controversia
un derecho extranjero, hay que darle el mismo tratamiento de fondo que
con el maximo grado asequible de probabilidad le daria el juez del pais
cuyo derecho ha sido declarado aplicable. Por otra parte, se ha destacado
que si el punto de conexién es preciso y sefala como aplicable una
reglamentacion extranjera zonal, como es el caso (las partes se sometieron
ala reglamentacion del Estado de Nueva York), se debe aplicar el derecho
de este Estado. Asi también que en casos como el presente se estaria en
presencia de la teoria de laincorporacion del derecho extranjero (legislacion
material y formal), basada en el concepto de soberania (prevision esta que
surge de la disposicién del articulo 1205 del Codigo Civil), que intenta evitar

29. ScoTTl, Luciana B., ob. cit.(nota 10), p. 128.
30. UzAL, Maria E., ob. cit.(nota 19), p. 90.
31. Ibidem.
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que se produzca un rechazo organico con el cuerpo legal propio, cuestién que
ha sido debidamente tratada por el juzgador, al analizar y concluir, mediante
una relacién normativa de las restantes disposiciones del citado cédigo, que
no existe controversia con los principios del derecho publico nacional (conf.
Werner Goldsmith “Derecho Internacional Privado” -pags. 119/146-, Octava
Edicion, Depalma, 1992).32

A suvez, laSuprema Corte de la Provincia de Buenos Aires, ha sostenido
que

El ius foraneo constituye -se sostiene- un hecho notorio, lo que no quiere
decir que todo el mundo la tenga presente, sino una circunstancia sobre la
que todos pueden informarse de modo auténtico. Como tal hecho notorio, el
juez debe tenerlo en cuenta oficiosamente, sin perjuicio de que las partes lo
alegueny que aporten todas las pruebas que estimen oportunas.33

3.3. El derecho extranjero es un derecho. Tratamiento procesal.
Aplicacion de oficio

Parte de la doctrina sostiene que, el derecho extranjero declarado aplicable,
se aplica como derecho -esto es de oficio-, 3 ya sea como derecho nacional
(teorias de la nacionalizacion del derecho extranjero),3° o bien como derecho
extranjero (teorias de extranjeria). 56

Las teorias de la nacionalizacion del derecho extranjero se basan en la
creencia comun de que, en un Estado, solo puede aplicarse el derecho de
ese Estado; una creencia que se apoya en el concepto de soberaniay que
se estima formalmente incompatible con el derecho extranjero, comoen la
nocion del ordenamiento normativo unificado a través de una sola norma
fundamental.®’ La teoria dominante aplica el derecho extranjero proprio

32. CSJUN, 7/3/2000, "Moka SA c/ Graiver, David”, consultado en http://fallos.diprargentina.
com/2008/07/moka-sa-c-graiver-david-csjn.html. El resaltado nos pertenece. El fallo también
es citado por ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit. (nota 21), p. 783.

33. Delvoto de Hitters en SCBA, 28/4/2004, "Soto, Javier ¢/ Exxe SA"; consultado en http://fallos.
diprargentina.com/2007/03/soto-javier-c-exxe-sa.html. El fallo es también citado por ALL, Paula
y ALBORNOZ, Jorge, ob. cit.(nota 21), p. 782; y analizado por BOGGIANO, Antonio, ob. cit. (nota 21),
2017, p. 648.

34. Vico afirma que el sistema mas moderno y cientifico sostiene la aplicacion ex oficii de la ley
extranjera, y analiza los fundamentos de la aplicacion de oficio del derecho extranjero. Vico, Carlos
M., ob. cit.(nota 13), p. 221y 224-225.

35. Alrespecto, ver UzaL, Maria E., ob. cit.(19), p. 85.
36. Alrespecto, ver UzAL, Maria E., ob. cit.(19), p. 86.
37. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit.(nota 2), p. 212.
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vigore o sin muletas. 38 Quienes postulan la aplicacién de oficio del derecho
extranjero sostienen que lo que el juez local hace es acatar su propio
ordenamiento juridico que, a través de una norma indirecta de DIP, le ordena
juzgar el caso conforme al derecho extranjero. Los protocolos adicionales
de los Tratados de DIP de Montevideo de 1889 y de 1940 -que consideran el
derecho extranjero como un derecho- sostienen la aplicacion de oficio del
derecho extranjero: “Su aplicacién sera hecha de oficio por el juez de la
causa, sin perjuicio de que las partes puedan alegar y probar la existencia
y contenido de la ley invocada’(art. 2 de ambos protocolos).%°

4. Prueba del derecho extranjero. ;Qué y como se prueba?

4.1. Cuestiones generales

Una vez determinada la necesidad de aplicar el derecho extranjero al que
nos ha remitido la norma indirecta, debemos probar el mismo y, a su vez,
recurrir alos medios de prueba correspondientes a dichos fines. Boggiano
senala que no es suficiente agregar textos, citas jurisprudencialesy libros
de doctrina.“0 Parte de la doctrina espafiola, ampliando el concepto vertido
por Boggiano, argumenta que:

...no basta con la cita aislada de preceptos legales de un ordenamiento
juridico (como se afirma en las SSTS del 15 de marzo de 1984 y del 9 de mayo
de 1988) sino que es necesario probar el sentido, alcance e interpretacion que
la disposicion en cuestidn posea en cada ordenamiento. Se quiere demostrar,
ademas, que es derecho en vigor(entre otras SSTS del 16 de julio de 1991y del
13 de abril de 1992, por citar algunas de las mas recientes)y no unanorma o
jurisprudencia vigentes en tiempo pasado. 4!

Lajurisprudencia ha sostenido que

El derecho extranjero debe ser aplicado de oficio por el juez aunque las partes
no lo hayan probado -como sucede en el caso- 0 no lo hayan alegado, como

38. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit., p. 213.

39. (N. del E.: Los tratados celebrados durante el Primer Congreso Sudamericano de Derecho
Internacional Privado y su protocolo adicional, firmados en Montevideo el 13/2/1889, fueron
aprobados en Argentina por Ley 3192. Los tratados celebrados durante el Segundo Congreso
Sudamericano de Derecho Internacional Privado y su protocolo adicional, firmados en Montevideo
el 19/3/1940, fueron aprobados en Argentina por Decreto-Ley 7771/1956. Ver texto a dos columnas
de ambos tratados confrontados aqui[ fuente: UBA; ultima consulta: 10/9/2025]).

40. BOGGIANO, Antonio, ob. cit.(nota 21), p. 661.
41, PEREZ VERA, Elisa(dir.), ob. cit.(nota 10), p. 175-176.



https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_archivo.php?tratados_id=lJ+rmA==&tipo=lA==&id=lZ6l&caso=pdf
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=lZ+j
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/45000-49999/49053/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=200295
https://www.derecho.uba.ar/publicaciones/lye/revistas/17/tratados-de-derecho-internacional-privado-suscriptos-en-montevideo.pdf
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otras veces ocurre. Asi lo sostiene pacificamente la doctrina iusprivatista
nacional y extranjera y la jurisprudencia mayoritaria. Me remito a los
fundamentos dados en los considerandos 42y 52 del fallo “Tavobe ¢/ Cullen”,
ya citado. Destaco solamente que, a partir del 31de diciembre de 1983, fecha
de entrada en vigencia para nuestro pais de la Convencién Interamericana
sobre Normas Generales de Derecho Internacional Privado, suscripta en
Montevideo en 1979, en el marco de la CIDIP-Il, aprobada por Argentina por
ley 22.921y depositado el instrumento respectivo el 1/12/83, se ha considerado
derogado tacitamente o en forma organica el art. 13 del Cod. Civil argentino,
ya que se le ha atribuido a la Convencion de Normas Generales caracter
universal (Goldschmidt, Werner, “El derecho extranjero en el proceso”, en
E.D. 115, pag. 802; Fermeé, Eduardo L. “Convencién Interamericana sobre
Normas Generales”, en Enciclopedia Juridica Omeba, 1987, pag. 209 y ss.,
especialmente pag. 210/11). A fin de informarse sobre el derecho del estado
de Nueva York, el Tribunal ha consultado Coppola, Andrew J. “The law of
Commercial Paper”, Tatowa, New Jersey, Littlefield, Adams & Co., 1977,
que ademas de contener el texto legal, analiza el mismo y la jurisprudencia
respectiva; Whaley, Douglas S. “Commercial Paper”, 12da. ed., Chicago, Gilbert
Law Summaries, 1983-1984 y Stone, Bradford “Uniform Commercial Code in a
Nutshell” 2da. ed., St. Paul Minn. West Publishing Co., 1984. 42

Por consiguiente he de concluir en este aspecto que, de conformidad al
reenvio que establece el art. 32 de la Ley 19.134, los derechos hereditarios
del adoptante y adoptado quedan regidos -en las adopciones realizadas en el
extranjero- por laley del domicilio del adoptado. LIegado a este punto debo
sefalar que no advierto inconveniente en la aplicacion oficiosa de la ley
extranjera desde que el estado actual de la doctrina admite que, formando
parte dicha legislaciéon de la cultura juridica del juez, este puede aplicarla
o interpretarla con prescindencia de la actividad de las partes (v. Devis
Echandia, “Teoria General de la Prueba Judicial’, t. |, p. 198/202, letras d) y
e), Ed. Zavalia, 1968; Sosa, G., “La prueba de las normas juridicas y la reforma
proce-en Rev. LL t. 132 p. 1223 y siguientes, en contra: A.y S., 1965-1, p. 1028,
Rev. La Ley, t. 117, p. 203-), maximo en la especie en que existe una norma
indirecta o de colision como la del indicado art. 32 de laley 19.134, reenvio que
obliga al juez a aplicar laley extranjeray por ende a conocerla(arts. 13, Cod.
Civil y 31, Constitucion Nacional, art. 375. Cod. Civil “a contrario”). #3

42. Juz. Nac. Com. 10, Secretaria 19, 12/1994, “Seibel, Alberto ¢/ Trachter, Daniel s/ ejecutivo”.
El resaltado nos pertenece. Consultado en http://fallos.diprargentina.com/2006/12/seibel-c-
trachter-s-ejecutivo.html.

43. De laopinion del procurador general en SCBA, 25/3/1981, “Bayaud, Enrique s/ sucesion”; en
La Ley, t.1981-D, p. 302, El Derecho, t. 94, pp. 602-613 con comentario de Wener Goldschmidt.
Elresaltado nos pertenece. Una version digital puede consultarse en http://fallos.diprargentina.
com/2007/03/bayaud-enrique-s-sucesin.html.
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Boggiano, en el mismo sentido que el fallo recientemente analizado,
también sostiene la aplicacion de oficio del derecho extranjero al que ha
remitido una norma de conflicto.*

4.2. Fuente convencional. La CIDIP Il sobre Prueba e Informacion acerca
del Derecho Extranjero

En fuente convencional, la Convencion Interamericana sobre Prueba e
Informacion acerca del Derecho Extranjero CIDIPII vincula a la Republica
Argentina con otros paises del continente americano. De acuerdo con su
articulo 1,

... tiene por objeto establecer normas sobre la cooperacion internacional
entre los Estados Partes para la obtencion de elementos de prueba e
informacion acerca del derecho de cada uno de ellos.

A'suvez, el articulo 2 determina que

... las autoridades de cada uno de los Estados Partes proporcionaran a las
autoridades de los demas que lo solicitaren, los elementos probatorios o
informes sobre el texto, vigencia, sentido y alcance legal de su derecho.

A dichos fines, el tratado establece a qué medios de prueba podra
recurrirse, en tanto se encuentren previstos los mismos por el derecho del
Estado requirente y del Estado requerido. El articulo 3 sostiene que podra
recurrirse a los siguientes medios probatorios:

a)la prueba documental, consistente en copias certificadas de textos legales
conindicacion de su vigencia, o precedentes judiciales; b)la prueba pericial,
consistente en dictdmenes de abogados o expertos en la materia; c) los
informes del Estado requerido sobre el texto, vigencia, sentido y alcance legal
de su derecho sobre determinados aspectos.

Articulo 4:

Las autoridades jurisdiccionales de los Estados Partes|...] podrén solicitar
los informes a que se refiere el inciso ¢) del articulo 3. Los Estados Partes
podran extender la aplicacion de esta Convencidén a la peticién de informes
de otras autoridades.

44, BOGGIANO, Antonio, ob. cit. (nota 21), p. 646.


https://www.oas.org/juridico/spanish/tratados/b-43.html
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132 Revista del Notariado 947 Juan Pablo Quaranta Costerg

Articulo b:

Las solicitudes a que se refiere esta Convencién deberan contener lo
siguiente: a) autoridad de la que provienen y naturaleza del asunto; b)
indicacion precisa de los elementos probatorios que se solicitan; c)
determinacion de cada uno de los puntos a que se refiera la consulta con
indicacién del sentido y alcance de la misma, acompafnada de una exposicion
de los hechos pertinentes para su debida comprension.

Laautoridad requerida debera responder cada uno de los puntos consultados
conforme alo solicitado y en la forma mas completa posible.

Las solicitudes se redactaran en el idioma oficial del Estado requerido o
seran acompanadas de una traduccion a dicho idioma. La respuesta debera
redactarse en el idioma del Estado requerido.

Articulo 6:

Cada Estado Parte quedara obligado a responder las consultas de los demas
Estados Partes[...]a través de su autoridad central, la cual podréa transmitir
dichas consultas a otros 6rganos del mismo Estado. El Estado que rinda los
informes|[...]no seré responsable por la opinion emitida ni estara obligado
a aplicar o hacer aplicar el derecho segun el contenido de la respuesta
proporcionada. El Estado que recibe los informes|[...] no estara obligado a
aplicar o hacer aplicar el derecho segun el contenido de la respuesta recibida.

Articulo 7:

Las solicitudes[...] podran ser dirigidas directamente por las autoridades
jurisdiccionales o a través de la autoridad central del Estado requirente, a
la correspondiente autoridad central del Estado requerido, sin necesidad de
legalizacion. La autoridad central de cada Estado Parte recibira las consultas
formuladas por las autoridades de su Estado y las transmitira a la autoridad
central del Estado requerido.

Articulo 10:

Los Estados Partes no estaran obligados a responder las consultas de otro
Estado Parte cuando los intereses de dichos Estados estuvieren afectados
por la cuestion que diere origen a la peticion de informacion o cuando la
respuesta pudiere afectar su sequridad o soberania.

4.3. Protocolo de Las Lenas de Cooperacion y Asistencia jurisdiccional
en materia civil, comercial, laboral y administrativa

El Protocolo de Cooperacidn y Asistencia Jurisdiccional en Materia Civil,
Comercial, Laboral y Administrativa (abreviado, Protocolo de Las Lenas)



https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=maSk
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vincula a la Argentina con Brasil, Paraguay y Uruguay de Las Lefas.“®
Prevé el suministro de informacién en materia civil, comercial, laboral,
administrativay de derecho internacional privado sin costo alguno, a través
de las distintas autoridades centrales que cada Estado Parte designe. Dicha
informacion también podré canalizarse mediante informes suministrados
por las autoridades diplomaticas o consulares acreditadas en el Estado
requirente.

Articulo 28. Las Autoridades Centrales de los Estados Partes se suministraran,
en concepto de cooperacién judicial, y siempre que no se opongan a las
disposiciones de su orden publico, informes en materia civil, comercial,
laboral, administrativay de derecho internacional privado, sin gasto alguno.

Articulo 29. La informacion a que se refiere el articulo anterior podra
también efectuarse ante lajurisdiccién del otro Estado, a través de informes
suministrados por las autoridades diplomaticas o consulares del Estado Parte
de cuyo derecho se trate.

Articulo 30. El Estado que brinde los informes sobre el sentido y alcance legal
de su derecho, no sera responsable por la opiniéon emitida ni esta obligado a
aplicar su derecho segun la respuesta proporcionada. El Estado que reciba
dichos informes no estara obligado ha aplicar o hacer aplicar el derecho
extranjero segun el contenido de la respuesta recibida.

4.4, Fuente convencional. El Convenio sobre Aplicacion e Informacién
del Derecho Extranjero argentino-uruguayo

En fuente convencional, el articulo 1 del Convenio entre la Republica
Argentina vy la Republica Oriental del Uruguay sobre Aplicacién e Informacioén

del Derecho Extranjero de 1980 establece que

Losjuecesy autoridades de las Partes, cuando asilo determinen sus normas
de conflicto, estaran obligados a aplicar el derecho extranjero tal como lo
harian los jueces u 6rganos administrativos del Estado a cuyo ordenamiento
éste pertenece.*®

45. Suscripto en el Valle de Las Lenas, Provincia de Mendoza, el 27/6/1992. Aprobado en Argentina
por Ley 24578. Aprobado por el Mercosur por Decision 5/1992 del Consejo del Mercado Comun.
Vigencia: 2/8/1998, provisional desde la firma, 27/6/1992 (art. 33). Ratificado por Argentina el
3/7/1996, por Brasil el 16/2/1996, por Paraguay el 12/9/1995 y por Uruguay el 20/7/1999.

46. Suscripto en Buenos Aires el 20/11/1980. Aprobado en Argentina por Ley 22411. Fecha de canje:
12/5/1981. Vigencia: 12/5/1981.
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La norma recepta la teoria del uso juridico, tal como lo hace en fuente
interna o auténoma el art. 2595 inc. a) CCyC. A su vez, el articulo 2 del tratado
sostiene que

Todos los recursos otorgados por la ley procesal del lugar del juicio seran
igualmente procedentes paralos casos en que corresponda la aplicacion del
derecho de la otra parte.

Articulo 3:

A'los efectos del conocimiento del derecho de una Parte aplicable en la otra,
sin perjuicio de otros medios de informacion admitidos por la Ley del foro,
cada Parte por intermedio de su Ministerio de Justicia remitira directamente
a pedido del otro, la informacién que sea necesaria para lograr la correcta
aplicacion de las leyes vigentes de su pais, por los 6rganos competentes del
requirente.

Articulo 4:

El pedido de informes debera indicar con precision los elementos que se
soliciteny la naturaleza del asunto sometido a decisién, debiendo adjuntarse
una exposicién de los hechos pertinentes que permita su comprension,
cuando fuere necesario o conveniente para su correcta calificacion.

Articulo 5:

El Ministerio de Justicia requerido respondera a la brevedad sobre los
siguientes aspectos que se le soliciten relativos al asunto sometido a
consulta, siempre que con ello no se afecte la sequridad o el interés del
Estado que integra: a) legislacion vigente aplicable; b) resefa de los fallos
de los Tribunales de Justicia o de 6rganos administrativos con funciones
jurisdiccionales; c)usos y costumbres del lugar, cuando constituyan fuente o
elemento de derecho; d) resefa de la doctrina nacional...

Articulo 6:

Los informes proporcionados|...]no obligan a los 6rganos jurisdiccionales
o administrativos de los respectivos paises. Las partes en el proceso podran
siempre alegar sobre la existencia, contenido, alcance o interpretacion de la
ley extranjera aplicable.

Articulo 7:

Los requerimientos e informes [...] se efectuaran sin cargo alguno. Se
enviaran en la forma que establezca el Ministerio remitente, sin necesitar
legalizacion. En caso de urgencia, los pedidos de informes podran formularse


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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y ser respondidos por los servicios telegraficos, de télex u otros medios
igualmente idoneos.“’

4.5. La fuente interna o auténoma. El Cédigo Civil y Comercial. El Codigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacion

El Codigo Civily Comercial y el Codigo Procesal Civily Comercial de la Nacion
no establecen cuales son los medios de conocimiento y prueba del derecho
extranjero. Ante el vacio legal, la jurisprudencia admite los siguientes medios
de prueba del derecho extranjero:

a) Copia auténtica de la ley, contenida en publicaciones oficiales o en
colecciones de oficinas técnicas. La ley debe llevar certificacion
oficial de vigencia para tener valor. En la actualidad, la mayoria de los
Estados poseen un sitio web encargado de realizar las publicaciones
oficiales de la normativa sancionada en cada uno de ellos.“8

b) Informe de agente consular o diplomatico. La intervencion consular
es solo informativay, para ser eficiente, debe contener el testimonio
de los textos legales invocados.

c¢) Opinion de jurisconsultos, a través de la elaboracion de un dictamenu
opinién fundada, proveniente de expertos que se canaliza a través de
la prueba pericial. 4?

d) Referencias de obras conocidas sobre el derecho del pais respectivo.

47. Creemos que también pueden remitirse mediante medios electrénicos, en tantoy en cuanto
se adopten las medidas de seguridad a fin de salvaguardar la integridad e incolumidad del mensaje.

48. En el mismo sentido, ver QUARANTA COSTERG, Juan P., ob. cit.(nota 9), pp. 233-982.

Enla Republica Argentina puede accederse a la informacion legislativa a través de http://infoleqg.
mecon.gov.ar. Alli se puede localizar la legislacién nacional, provincial, cédigos, etc. La informacion
-la nacional, cuando menos- se encuentra actualizada y se indica en cada caso cuantas normas
han modificado la norma originaria. En Colombia pueden consultarse, por ejemplo, los sitios http://
www.secretariasenado.gov.co, http://www.corteconstitucional.gov.co y http://www.ramajudicial.
gov.co/csj_portal/index.html En Brasil, por ejemplo, los sitios http://www.presidencia.gov.br/
legislacao/ y http://www.stf.gov.br/portal/principal/principal.asp.

En el caso de UNCITRAL, se puede acceder a la jurisprudencia, por ejemplo, de la CISG a través del
sitio http://www.uncitral.org/uncitral/es/case_law.html En el caso de la Conferencia de La Haya, la
Organizacion de los Estados Americanos (OEA)y de la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU),
se puede acceder a la mas completa informacién sobre el texto de los tratados celebrados a su
amparoy el estado de ratificaciones de los mismos a través de sus sitios web http://www.hcch.
net/index_en.php?act=conventions.listing, http://www.oas.org/dil/esp/tratadosyacuerdos.htmy
http://treaties.un.org/Home.aspx?lang=en, respectivamente.

49. En algunos casos, puede recurrirse a la elaboracion, dentro del sistema anglosajon de un
affidavit. El mismo constituye una declaracion que realiza una persona voluntariamente en caracter
de declaracion jurada. Puede estar escrito en primera o tercera persona, dependiendo de quién ha
redactado el documento. El affidavit puede ser autenticado o no por un notary public.
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e) Atestacion de un escribano extranjero que, en su caracter de oficial
publico extranjero, da fe de la autenticidad del acto que constatay
certifica que se ampliaron las exigencias de la ley local que lo rige.

f) Prueba testimonial. Se la excluyo en varios fallos.

g) Prueba confesional. Algunos fallos aceptan que la existencia de la
ley extranjera pueda ser reconocida por la parte a quien se opone. Es
de eficaciarelativay solo admisible cuando juega la autonomia de la
voluntad.

h) Intercambio reciproco de informacién entre los paises acerca de su
respectiva legislacion.

4.6. Omision o ineficacia de la prueba del derecho extranjero

;Qué ocurre cuando la parte que invoca una ley extranjera no la prueba, o
cuando la prueba que aporta es insuficiente?
Un sector de la doctrina aludia a los articulos 15y 16 CCV:

Articulo 15. Los jueces no pueden dejar de juzgar bajo el pretexto de silencio,
oscuridad o insuficiencia de las leyes.

Articulo 16. Si una cuestion civil no puede resolverse, ni por las palabras, ni
por el espiritu de la ley, se atendera a los principios de las leyes analogas; y
siaun la cuestion fuere dudosa, se resolvera por los principios generales del
derecho, teniendo en consideracion las circunstancias del caso.

Através de las disposiciones transcriptas, se llega de maneraindirectaa
laaplicacién de oficio del derecho extranjero, ya que los principios generales
del derecho presiden la legislacion de los pueblos de cultura similary, por lo
tanto, en ella estaincluida la ley extranjera competente para reqular el caso.

Otra opinion encuentra la solucion en el derecho procesal. Si el derecho
extranjero es un hecho que debe probarsey el juez debe fallar de acuerdo
con lo alegado y lo probado, debiendo la sentencia ajustarse a ello,
corresponde que el juez resuelva en contra del que lainvocd y no la probo o
lo hizo de manera insuficiente. Asi se estableci¢ en los autos “Eiras Pérez c/
Techint Engineering Company SA".%0

Seqgun la teoria del uso juridico, el juez puede averiguar de oficio el estado
juridico del pais extranjero y, si tal indagacion no diera resultado, podra
informarse sobre otro derecho afin al aplicable.

50. El fallo es analizado por WEINBERG, Inés M., Derecho internacional privado, Buenos Aires,
Lexis Nexis, 2004, pp. 119-120. Una version digital del fallo puede obtenerse en http://fallos.
diprargentina.com/2010/03/eiras-perez-lecnardo-c-techint.html.
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De acuerdo con lo que establece la doctrina del derecho internacional privado
[...]1para que pueda aplicarse la lex fori se requiere o bien la conformidad de
las partes[...] o cuando ante la imposibilidad de conocer el derecho aplicable,
el juez puede suponer que el suyo es similar a aquél..."

Con distintas razones se intenta justificar la sustitucion del derecho
extranjero no probado por el derecho nacional: i) a falta de prueba del
derecho extranjero, la ley nacional recobra su imperio; ii) a falta de prueba,
se presume que la ley extranjera es idéntica a la nacional; iii) la omisién de
la prueba de la ley extranjera equivale a una renuncia tacita a ella, y a un
sometimiento al derecho local.

Cada una de las partes debera probar el presupuesto de hecho de la
norma o normas que invocare como fundamento de su pretensién, defensa
0 excepcion. Si la ley extranjera invocada por alguna de las partes no hubiere
sido probada, el juez podra investigar su existenciay aplicarlaalarelacion
juridica materia del litigio. El articulo 2595 CCyC establece con claridad
que, en caso de que no se pruebe el derecho extranjero aplicable al caso, se
aplicara la lex fori, es decir el derecho argentino de fondo. 52

La jurisprudencia argentina ha tenido oportunidad de referirse a la
aplicacion del derecho extranjeroy al articulo 2595 en los autos “F., M. C. ¢/
K., M. s/ alimentos provisorios”:

Tenemos presente que el inc. a)- del art. 2595 obliga a los magistrados
nacionales, cuando el derecho extranjero sea aplicable, a establecer su
contenidoy a interpretarlo como lo harian los jueces del Estado al que ese
derecho pertenece, sin perjuicio de que las partes puedan alegar y probar la
existencia de laley invocada. La excepcion estara dada cuando no se pueda
establecer cual es el contenido de la ley extranjera, en cuyo caso se aplicara
el derecho argentino. 3

51. CNTrab., Sala 38, 21/2/1983, "Adano, Juan Oscar c/ Dresser Atlas Argentina SAMFIC"; consultado
en http://fallos.diprargentina.com/2010/02/adano-juan-c-dresser-atlas-argentina.html.

52. Enelmismo sentido ver ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit.(nota 21), p. 781.

53. Cam. Civ., Com., de Paz, Minas, Trib. y Familia, San Rafael, 19/8/2015, “"F., M. C. c/ K., M. s/
alimentos provisorios”; consultado en http://fallos.diprargentina.com/2015/09/f-mc-c-k-m-s-
alimentos-provisorios.html.
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5. Covigencia y vigencia sucesiva de normas®*

El articulo 2595 inciso b) CCyC aborda el tema de la covigencia y vigencia
sucesiva de normas en el Estado cuyo derecho ha sido declarado aplicable
por la norma de conflicto.

Articulo 2595. Aplicaciéon del derecho extranjero. Cuando un derecho
extranjero resulta aplicable: a) el juez establece su contenido, y estd obligado a
interpretarlo como lo harian los jueces del Estado al que ese derecho pertenece,
sin perjuicio de que las partes puedan alegar y probar la existencia de la ley
invocada. Si el contenido del derecho extranjero no puede ser establecido
se aplica el derecho argentino; b) si existen varios sistemas juridicos
covigentes con competencia territorial o personal, o se suceden diferentes
ordenamientos legales, el derecho aplicable se determina por las reglas en
vigor dentro del Estado al que ese derecho pertenece y, en defecto de tales
reglas, por el sistema juridico que presente los vinculos mas estrechos con
la relacion juridica de que se trate; c)si diversos derechos son aplicables a
diferentes aspectos de una misma situacion juridica o a diversas relaciones
juridicas comprendidas en un mismo caso, esos derechos deben ser
armonizados, procurando realizar las adaptaciones necesarias para respetar
las finalidades perseqguidas por cada uno de ellos.

5.1. Covigencia de normas

Un escollo particular se plantea cuando la norma indirecta indica como
aplicable el derecho de un Estado plurilegislativo, es decir, un Estado con
diversos derechos privados regionales.®

La primera parte del inciso b) citado establece que si existen varios
sistemas juridicos covigentes con competencia personal o territorial,
el derecho aplicable va a determinarse en base a las reglas en vigor del
Estado al cual dicho derecho pertenece. En defecto de tales reglas, se
aplicara el sistema juridico que presente los vinculos mas estrechos con
la relacion juridica de que se trate. Este puede ser el caso de paises como
Suiza, México, Espana o Estados Unidos, que poseen derechos centrales
y derechos pertenecientes a los distintos cantones, estados o provincias
que los componen, o de Estados que aplican diferentes derechos, distintos
entre si, en atencion a los sujetos destinatarios -por ejemplo, diferentes
derechos para ciudadanos y paralos que no lo son, o para los miembros de

54. Elpresente tema fue abordado brevemente en el capitulo referido a fuentes.
55. BOGGIANO, Antonio, ob. cit. (nota 21), p. 659.
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comunidades religiosas diversas o de razas distintas: Egipto, Palestina-.6
En este sentido, el operador juridico debera determinar si se aplica el derecho
federal de Estados Unidos, por ejemplo, o el derecho del Estado de Nueva
York, o el derecho aplicable a ciudadanos o no ciudadanos, en su caso. De esta
manera, se crea una norma distribuidora de casos entre los posibles derechos
aplicablesy que rigen, al mismo tiempo, en un Estado determinado.®’

5.2. Vigencia sucesiva de derechos

El inciso b) citado establece que si se suceden diferentes ordenamientos
legales, el derecho aplicable va a determinarse en base alas reglas en vigor del
Estado al cual dicho derecho pertenece. En defecto de tales reglas, se aplicara
el sistema juridico que presente los vinculos mas estrechos con la relacion
juridica de que se trate. En el presente caso, se establece una norma que
regula el problema del derecho transitorio y que ayudara a determinar si debe
aplicarse el viejo derecho ultraactivamente, o el nuevo de manera retroactiva. %8

6. Adaptacion. Aplicacion conjunta de diversos derechos al caso
jusprivatista internacional

Al trasladar de manera analogica el método analitico al DIP, el mismo puede
salirse de control y producir un efecto desintegrador, ocasionando en
ciertos casosincoherencias. A fin de salvar las mencionadas incoherencias,
el método indirecto recurre al método sintético judicial que, tal como su
nombre lo indica, se encuentra dirigido a los jueces. °9 El objeto del presente
método sera que el juez proporcione coherencia a los distintos derechos que
pudieran resultar aplicables a las diferentes partes del caso con elementos
extranjeros (por ejemplo, capacidad, formas, etc.). 80

El método sintético judicial -de adaptacion o de armonizacion- es un
meétodo constitutivo material, ya que busca brindar una solucion material
al caso.®

56. UzAL, Maria E., ob. cit.(nota 19), p. 92.

57. Enelmismo sentido ver ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit. (nota 21), p. 782.
58. En el mismo sentido ver ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit.(nota 21), p. 782.
59. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit. (nota 2), p. 10.

60. BOGGIANO, Antonio, ob. cit. (nota 4), p. 111.

61. GOLDSCHMIDT, Werner, ob. cit. (nota 2), p. 10.
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El inciso c) del articulo 2595 refiere a diversos supuestos en que
concurren, sobre un mismo caso, normas provenientes de distintos derechos
aplicables. Dice alli que esos derechos -esas normas, en realidad- deben
ser armonizados mediante la adaptacion para respetar las finalidades
perseqguidas por cada uno de ellos. El texto estd tomado del articulo 9
de la Convencidén Interamericana sobre Normas Generales de Derecho
Internacional Privado - CIDIP I, enriquecido con el agregado de la adaptacién,
aunque sin incluir el ultimo parrafo sobre la busqueda de la equidad en el
caso concreto -necesario desde nuestro punto de vista-; mas que aplicacion
armonica, es verdadera creacion:

¢;Como aplicar arménicamente normas inconciliables? Adaptandolas. Y para
ello hay que producirles modificaciones que permitan hacerlas funcionar para
lograr un resultado justo. 82

El inciso c¢) aborda un tercer supuesto en torno a la aplicacién del
derecho extranjero. Capta la situacién en que, como consecuencia del
funcionamiento del sistema de DIP, para solucionar un caso dado deben
aplicarse varios derechos a un mismo aspecto de una relacion juridica
-por ejemplo, porque la norma de conflicto contiene puntos de conexion
acumulativos, iguales o desiguales-; o cuando, para componer la solucion
final a un problema, deben aplicarse varios derechos a distintas relaciones
juridicas involucradas en un mismo caso. %3

Del juego de esos derechos indicados por la o las norma/s de conflicto,
debe extraerse la solucion del caso, o de un aspecto del caso. De este modo,
han de aplicarse en conjunto partes de distintos derechos que no han sido
pensados para funcionar juntos. Cada uno de esos derechos pertenece a
un sistema que constituye un todo coherente en si mismo, pero cuando se
fragmentan las soluciones y se los aplica -en conjunto, pero con partes de
otros derechos, siendo que, se reitera, no han sido pensados para funcionar
juntos-, es muy posible que aparezcan incongruencias ldgicas o injusticias
enla composicion final que se obtenga como solucion proyectada. El método
de comparacion, como auxiliar del intérprete, permite evidenciar esas
situaciones. 84

Elinciso c)recepta el problema de la adaptacion:

Articulo 2595. Aplicacion del derecho extranjero. Cuando un derecho extranjero
resulta aplicable: [...] c) si diversos derechos son aplicables a diferentes

62. ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit.(nota 21), p. 782.
63. UzAL, Maria E., ob. cit.(nota 19), p. 93.
64. |bidem.
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aspectos de una misma situacion juridica o a diversas relaciones juridicas
comprendidas en un mismo caso, esos derechos deben ser armonizados,
procurando realizar las adaptaciones necesarias para respetar las finalidades
perseguidas por cada uno de ellos.

7. Clausula de excepcion

El Codigo Civil y Comercial ha incorporado -a modo de cldusulas de
excepcion o de escape- las conexiones flexibles en DIP en los articulos 2597
y 2653. El primero de ellos es una norma que se encuentra en el capitulo que
regula la parte general del DIP, y el seqgundo en la parte relativa a contratos
internacionales. De este modo, se recepta normativamente en el DIP
argentino de fuente autonoma la doctrina del proper law.

Articulo 2597. Cldusula de excepcion. Excepcionalmente, el derecho designado
por una norma de conflicto no debe ser aplicado cuando, en razén del conjunto
de las circunstancias de hecho del caso, resulta manifiesto que la situacion
tiene lazos poco relevantes con ese derecho y, en cambio, presenta vinculos
muy estrechos con el derecho de otro Estado, cuya aplicacion resulta
previsible y bajo cuyas reglas la relacion se ha establecido validamente.

Esta disposicion no es aplicable cuando las partes han elegido el derecho para
el caso.

Articulo 2653. Cldusula de excepcion. Excepcionalmente, a pedido de parte,
y tomando en cuenta todos los elementos objetivos y subjetivos que se
desprendan del contrato, el juez esta facultado para disponer la aplicacién
del derecho del Estado con el cual la relacién juridica presente los vinculos
mas estrechos.

Esta disposicion no es aplicable cuando las partes han elegido el derecho para
el caso.

Existe una diferencia importante entre ambas normas transcriptas. El
articulo 2653 establece claramente que el juez puede aplicar la clausula de
excepcion, solo a peticion de parte interesada; mientras que el articulo 2597
puede ser aplicado por el juez interviniente de oficio y, desde nuestro punto
de vista, también por los notarios.

Sentado lo precedentemente expuesto, cabe resaltar, juntamente con
el texto de ambas normas analizadas, que las mismas son de aplicacion
excepcional. La norma de conflicto, a través del punto de conexion,
remite a la aplicacion de un determinado derecho extranjero. Es por ello
que, en razdn del conjunto de las circunstancias de hecho del caso, el juez
interviniente puede apartarse del derecho extranjero indicado por lanorma
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indirecta, si considera que resulta manifiesto que la situacion jusprivatista
internacional tiene lazos poco relevantes con ese derecho y que, en cambio,
presenta vinculos muy estrechos con el derecho de otro Estado, cuya
aplicacién resulta previsible y bajo cuyas reglas la relacion se ha establecido
validamente. La clausula de excepcion, sin embargo, no puede ser aplicada
cuando las partes han pactado el derecho aplicable al caso multinacional.5®

8. Conclusiones

Después del analisis llevado a cabo, podemos extraer las siguientes
conclusiones:

« LosProtocolos Adicionales a los Tratados de Montevideo de Derecho
Internacional de 1889 y 1940 establecen que el derecho extranjero es
un derecho.

« LaCIDIP Il de Normas Generales de Derecho Internacional Privado y
el articulo 2595 inciso a) del Coédigo Civil y Comercial consideran al
derecho como extranjero y establecen la aplicacion de la teoria del
uso juridico, indicando a los operadores juridicos intervinientes que
los mismos deberan aplicar el derecho extranjero como lo harian las
autoridades del Estado al que dicho derecho pertenece.

- EnlaRepublica Argentina, tanto la fuente convencional (Protocolos
Adicionales alos Tratados de Montevideo de Derecho Internacional de
1889y 1940, y la CIDIP Il de Normas Generales de Derecho Internacional
Privado) como la fuente interna o auténoma (art. 2595 inc. a] CCyC)
determinan la aplicacion oficiosa del derecho extranjero por parte
de las autoridades intervinientes (jueces, escribanos, oficiales de
registro, etc.).

« Enelmismo sentido expuesto oportunamente por el escribano Gattari,
creemos que resulta conveniente el uso de la teoria del uso juridico,
por lareduccion de la extension de la responsabilidad del funcionario
que la aplica.

« Losmedios de pruebaalos que recurran las distintas autoridades (por
ejemplo el juez, el notario, etc.), a fin de probar el derecho extranjero
aplicable, deben ser analizados en cada caso concreto.

+ Entodoslos casos, se recomienda probar -siguiendo el contenido de
la CIDIP Il de Prueba e Informacion del Derecho Extranjero- vigencia,

65. ALL, Paulay ALBORNOZ, Jorge, ob. cit.(nota 21), p. 788.
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sentido y alcance legal del derecho extranjero declarado aplicable al
caso jusprivatistas internacional.
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1. Introduccién

Parece increible que luego de la sancion y entrada en vigencia de nuestro
Codigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC) con lainclusion de los conjuntos
inmobiliarios como nuevo derecho real auténomo, todavia a la fecha no se
haya podido efectivizar la adecuacion de aquellos barrios constituidos de
manera previa al nuevo Codigo.

Oportunamente, en el ano 2008, tuvimos la posibilidad de estudiar y
escribir sobre la tematica de clubes de campo y barrios cerrados con la
presentacion en coautoria con companeros de la Universidad Notarial
Argentina en la X Jornada del Notariado Novel del Cono Sur y en el XX
Encuentro Nacional del Notariado Novel, celebrados en la ciudad de Mar
del Plata. En el trabajo “Legislar la realidad: una deuda pendiente en las
urbanizaciones privadas” desarrollamos la problematica existente producto
de la desordenada regulacion de estos emprendimientos, sobre todo en
la provincia de Buenos Aires. Asimismo, promulgabamos por una pronta
reforma a nivel nacional a efectos de que se legisle en la materiay se genere
un marco legal adecuado, para que sean las provincias las que reglamenten
las cuestiones menores, no relacionadas con lo estructural del derecho real
especial.

Han pasado casi quince anos de esa ponencia, un codigo civil y comercial
nuevo, diversas doctrinas y jurisprudencias sobre la tematica y aun se
sigue discutiendo sobre la aplicacion o no del articulo 2075 CCyC a los
conjuntos inmobiliarios preexistentes a la reforma. Todavia gran parte de la
doctrina se centra en torno a la cuestion de la obligatoriedad de ajustarse
funcionalmente a la normativa del derecho real de propiedad horizontal
especial de estas entidades, o someterse estrictamente al régimen, siempre
teniendo en miras el tema de la adecuacion.

Después de participar en diversos conflictos relacionados a conjuntos
inmobiliarios en la provincia de Buenos Aires, es posible afirmar que,
de la situacién judicial en general, la mayor parte de la problematica
-y consecuente renuencia a la adecuacion- esta dada por aquellos
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emprendimientos que, previos a la existencia del articulo 2075, se
encontraban organizados bajo la combinacion de derechos reales con
derecho societario personal(las areas residenciales, deportivas y sociales
pertenecen a una sociedad anonimay los propietarios son accionistas de
las mismas), o aquellos especificamente requlados bajo formas societarias
o asociativas.

El problema central es el siguiente: estos “mega” desarrollos inmobiliarios
tienen como objetivo no solo la obtencion de ganancias con la venta de
los lotes generados una vez aprobado, o no, el emprendimiento, sino que
ademas poseen como negocio y objetivo -casi principal, podriamos decir-
mantenerse en laadministracién del barrio de manera perpetua. Esto, alos
efectos de poder continuar desarrollando nuevos barrios anexos al principal,
obteniendo asiun lucro adicional que se mantiene como fuente inagotable
de recursos en gran medida para los desarrolladores.

La figura del desarrollador del conjunto inmobiliario se ve relacionada
de modo directo con la del administrador de ese mismo conjunto. Por
lo general, estos operan como un conglomerado societario que, pese a
existir como diversas personas juridicas en lo sustancial y substrayendo
el velo creado, son exactamente la misma persona que toma decisiones
no solo en lo relacionado con el negocio en si de la creacion, desarrollo y
comercializacion de los lotes o unidades del emprendimiento, sino también
en la vida diaria del desarrollo y de las relaciones entre los consorcistas,
camuflados en la gran mayoria de los casos bajo el rotulo de “socios”. Y
aqui encontramos la cuestion de la tan conocida “accion de oro” de estos
desarrolladores-administradores que les permite, so pretexto de aplicacion
de la ley societariay no la civil, tomar absolutamente todas las decisiones
esenciales que, en cambio, deberian estar en cabeza de la asamblea de
consorcistas.

Por eso debemos preguntarnos: ;es realmente imposible la adecuacion
de los conjuntos inmobiliarios previos a la sancién del nuevo Codigo? ;Hay
algun otro interés derivado -no juridico- en el fondo de la cuestion? Y en
materia de asambleas y administracion, ;es aplicable de manera directa
la normativa del derecho real de propiedad horizontal como remite el
articulo 2075y, en consecuencia, de manera automatica rigen el quorum
y las mayorias conforme a la propiedad sobre la unidad respectiva, y no las
acciones?

Elhecho de que no exista ningun tipo de sancion legal al incumplimiento,
asi como tampoco una observabilidad de los titulos de este tipo de
emprendimientos, suma mayor complejidad a la problematica ya que se
pueden discutir estas cuestiones ad eternum sin consecuencia previa alguna
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para el desarrollador-administrador que continuara cosechando los frutos
enelinterin.

A'lo largo de este trabajo trataremos de analizar estas cuestiones y
llegaremos a la siguiente conclusién que en parte adelantamos: el puntapié
inicial para poder dejar el debate eterno sobre la adecuacion o no en torno
al articulo 2075, se daréa al determinar que los propietarios de las unidades
del conjunto inmobiliario poseen la facultad de llamar a asamblea -y esto, en
cualquier momento-y, en base ala normativa del Cédigo Civily Comercial
de la Nacidn, decidir por las mayorias respectivas si desean continuar con
el mismo administrador impuesto por el desarrollador. Y, asi, se comenzara
por remover el obstaculo que claramente bloguea el cumplimiento del
dispositivo legal y, consecuentemente, se avanzara a una solucion definitiva
de la cuestion.

2. Evolucion anterior al Codigo Civil y Comercial de la Nacion en la
provincia de Buenos Aires

Senalemos como antecedente inmediato la existencia de los clubes de
campo y barrios cerrados en nuestra provincia.! Ambos compartian las
caracteristicas propias de toda urbanizacion cerrada o privada en ese
momento, considerados areas de extension territorial limitada que no
configuran un nucleo urbano con sectores destinados a viviendas de uso
residencial; 2 como tampoco con otros sectores destinados a esparcimiento,
inseparables funcional y juridicamente, sometidos a un plano urbanistico
especial y con limites enmarcados en un acceso restringido que, por
lo general, se materializa en el cerramiento y mantenimiento de la red
circulatoria interna perteneciente al dominio privado de los propietarios.?

Los clubes de campo se gestaron en una etapa anterior, al ser concebidos
en su origen como inmuebles destinados a viviendas transitorias de
fin de semana, en areas alejadas del ejido urbano.* Son definidos en el
Decreto 27/98 de la Provincia de Buenos Aires como todo emprendimiento
urbanistico ubicado en area urbana, complementaria o rural, destinada

1. Mencionados estos, directamente relacionados con los conjuntos inmobiliarios del art. 2073
CCyC, no hay que dejar de senalar que, con anterioridad, ya existian otros desarrollos como
cementerios privados, ciudades satélites y complejos nauticos.

2. Conf. art. 64 del Decreto-Ley 8912/1977 de la provincia de Buenos Aires.

3. TRANCHINI DE MARCO, Marcela H., Urbanizaciones privadas: barrios cerrados y clubes de campo,
Buenos Aires, Editorial Ad-Hoc, 2005, p. 39-41.

4. ElDecreto-Ley 8912/1977 de la provincia de Buenos Aires asi lo contemplaba en su art. 64 inc. c).



https://normas.gba.gob.ar/documentos/04PvGi30.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/5B3DztjV.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/5B3DztjV.html
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a uso residencial predominante, con equipamiento comunitario, cuyo
perimetro podra materializarse mediante cerramiento. En general, debido
ala ubicacion de los clubes de campo, estos poseen mayor extension que
los barrios cerrados y se encuentran en una zona rural, por lo que no deben
cumplir con reglas urbanisticas reglamentaras tan especificas como los
barrios cerrados en el lugar donde son construidos.® Existia independencia
del entorno no urbano que rodea al club de campo, mientras que el barrio
cerrado debia prever una integracion adecuada con el entorno urbano debido
ala posibilidad de una futura apertura de calles internas para la circulacién
publica.

En cuanto alas reservas para equipamiento comunitario y los espacios
verdes y publicos, en los barrios cerrados los propietarios de los predios
involucrados debian cederlos al Estado y era el municipio el 6rgano que
debia determinar dénde se ubicaban los mismos. En cambio, en los clubes de
campos estos espacios se manejaban de manera diferente, manteniéndose
los sectores en titularidad de los propietarios, pero cumpliendo con
exigencias minimas establecidas en las reglamentaciones.

Con respecto al régimen de regulacion de calles encerradas en el
perimetro, en los clubes de campo creados con posterioridad a la sancion del
Decreto-Ley 8912/1977 -cuya completa superficie forma parte del dominio
de los particulares que los integran-® podian encerrarse y mantenerse
en calidad de cerrados, sin necesidad de realizar convenio alguno con
la autoridad publica local -municipalidad-, gozando asi de la facultad
de controlar el acceso de personas al area de propiedad exclusiva del
desarrollo. Similar era la situacion de los barrios cerrados en los que no era
necesaria la cesion ala municipalidad de las vias de circulacion interna, pues
en el régimen especifico solo requlaba las caracteristicas fisicas que debe
reunir la“trama de circulacion interna”, requiriéndose unicamente la cesion
de las calles o medias calles que correspondiera -en los casos en que no
estuvieran materializadas- a fin de resolver la circulacién perimetral, y no
lainterna.

La diferencia radica en que existio, en las urbanizaciones preexistentes
al Decreto-Ley 8912/77 -clubes de campo-, una situacion especial en la que
se requirio autorizacion administrativa para cerrar perimetros de inmuebles
pertenecientes a personas privadas, pero en los que existian calles del

5. Contempla el Decreto-Ley 8912/1977 una superficie minima total de 10 hectareas para los clubes
de campo en la provincia de Buenos Aires, mientras que el Decreto 27/1998 no contempla ninguna
medida especial para los barrios cerrados.

6. Cualquiera seala figura que se adopte: Ley 13512 o Decreto 9404/86 reglamentario del Decreto
Ley 8912/77.


https://normas.gba.gob.ar/documentos/5B3DztjV.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/5B3DztjV.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/04PvGi30.html
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dominio publico -situacion que no se da en las urbanizaciones preexistentes
ya que fue prevista por la propia ley-. Por este motivo deben celebrarse
convenios entre municipio y club de campo para regular estas situaciones.’

En el club de campo existia un régimen de utilizacién de club social
y deportivo, al que podian acceder los propietarios de las parcelas
individuales, o también asociados que utilizaban solo sus instalaciones e
indispensablemente sus vias de acceso. En cambio, el barrio cerrado gozaba
de mayor simplicidad, ya que su finalidad era la de establecer viviendas con
un determinado régimen de control y vigilancia, y no era de fundamental
relevancia el establecimiento de lugares comunes de esparcimiento -los
que, de todos modos, suelen existir-.

Es importante senalar que, en general, las diferentes formas de
organizacion de los complejos inmobiliarios preexistentes que se dieron en
la provincia, previo a la reforma del Cédigo, fueron las siguientes:®8

I. Clubes de campo y barrios cerrados conformados como asociacion
civil en forma de sociedad anénima y/o asociacion civil, cultural, social
y deportiva: Permitidos por el Decreto 9404/1986 reglamentario del
Decreto Ley 8912/77. Tienen una conjuncion de tres derechos reales:
1)dominio sobre parcela; 2) &reas e inmuebles recreativos, deportivos
o sociales en dominio de la entidad, y 3) servidumbres prediales
sobre estas Ultimas areas a favor de los inmuebles residenciales
con vinculacion juridica inescindible. En este sistema, la base de la
vinculacion y encuadre legal esta dada por la servidumbre predial,
no es requisito sine qua non la participacion de los residentes como
integrantes de la personajuridica que administra partes comunes.

ll. Sociedad anonima propietaria de dreas tanto residenciales como
recreativas, deportivas y sociales: Los titulos de sus derechos sobre
las propiedades se ven representados por las acciones que tienen
en la sociedad, es una combinacién entre derecho real (propietario
sociedad)y derecho societario personal.

7. La doctrina no es unanime en este punto debido a que se encuentra en debate si las
municipalidades pueden celebrar estos tipos de convenio sobre bienes publicos del estado
municipal, sin previa desafectacion de los mismos. MARIENHOFF, Miguel S., Tratado del dominio
publico, Buenos Aires, Editorial Plus Ultra, 1960, p. 184 y ss. La jurisprudencia de la CSJN ha
senalado lo mismo en su sentencia del 28/6/1926, causa "Ali¢, Enrique, por la Provincia de Buenos
Aires ¢/ SA Club Mar del Plata” (Fallos, 146:288); en igual sentido, ver Fallos 146:324; 146:363;
147:154.

8. COLMAN LERNER, Horacio, “Propiedad horizontal especial (countries y barrios cerrados)'(online),
Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2
926 (20186), 14/7/2017; consultado en https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/
propiedad-horizontal-especial-countries-y-barrios-cerrados/.



https://normas.gba.gob.ar/documentos/V9LGqJTP.html
https://sjservicios.csjn.gov.ar/sj/verTomoPagina?tomoId=146#page=288
https://sjservicios.csjn.gov.ar/sj/verTomoPagina?tomoId=146#page=324
https://sjservicios.csjn.gov.ar/sj/verTomoPagina?tomoId=146#page=363
https://sjservicios.csjn.gov.ar/sj/verTomoPagina?tomoId=147#page=154
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/propiedad-horizontal-especial-countries-y-barrios-cerrados/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/propiedad-horizontal-especial-countries-y-barrios-cerrados/
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lll. Conjunto inmobiliario bajo propiedad horizontal (Ley 13152 derogada)
con combinacidn de derechos reales y personales: Se organiza bajo el
régimen de la Ley 13512 con relacion a partes comunes y residenciales
en la parte loteo residencial; existiendo inmuebles linderos en
condominio indiviso afectados a recreacion, o actividades deportivas
donde la propiedad es de una sociedad anénima o asociacion civil
dandose lavinculacion por la calidad de accionista de la sociedad.

IV. Predios organizados bajo la Ley 13152 en donde hay sectores
residenciales, unidades funcionales y adreas comunes que pertenecen
en copropiedad a los primeros: Es exclusivamente un derecho real.
Eslaimplementacion mas modernay cercana a lareforma del nuevo
caodigo.

Como puntualizaremos a continuacién, salvo la ultima de las formas
organizativas detalladas, el resto depende de la conformacion de personas
juridicas para su funcionamiento. Y el régimen utilizado es el de la
normativa societaria-comercial, lo que deriva en diversas problematicas
que detallaremos.

3. ElCadigo Civily Comercial de la Nacion. Elementos esenciales del
conjunto inmobiliario

Para un buen orden metodolégico y como cuestion previa, sehalemos que
el objeto de estudio de este trabajo trata de los conjuntos inmobiliarios
previstos en el inciso d) del articulo 1887 CCyC, especificamente los
identificados en el articulo 2073. Indicamos primero esto porque existe una
imprecision en la normativa del nuevo codigo debido a que, en el mismo
titulo VI del libro IV “Derechos reales” se titula al capitulo como “Conjuntos
inmobiliarios”; luego, en el capitulo 1se define los mismos en el articulo 2073,
pero, sequidamente, en los capitulos 2y 3 trata los tiempos compartidosy
los cementerios privados. Claramente los destinatarios de la adecuacion
ordenada en el articulo 2075 son los conjuntos inmobiliarios del capitulo 1.9

Los elementos esenciales que caracterizan este tipo de emprendimiento
pueden resumirse de la siguiente manera:

9. BRESSAN, Pablo E. y LINARES DE URRUTIGOITY, Martha, “Una interpretacién juridica del concepto
de conjuntos inmobiliarios”, Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la
Ciudad de Buenos Aires, N2926(2016), 14/3/2017; consultado en https://www.revista-notariado.
org.ar/index.php/2017/03/conjuntos-inmobiliarios-objeto-y-estructura-legal-sus-caracteristicas-
esenciales-y-sus-notas-contingentes/.



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/conjuntos-inmobiliarios-objeto-y-estructura-legal-sus-caracteristicas-esenciales-y-sus-notas-contingentes/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/conjuntos-inmobiliarios-objeto-y-estructura-legal-sus-caracteristicas-esenciales-y-sus-notas-contingentes/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/03/conjuntos-inmobiliarios-objeto-y-estructura-legal-sus-caracteristicas-esenciales-y-sus-notas-contingentes/
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« Esunderechoreal autébnomo que necesita como base la existencia de
pluralidad de inmuebles que tengan vocacion de pertenencia a diversos
titulares. Estos deben ser titulares de derechos y obligaciones sobre las
partes comunes.

« Debe existir interdependencia funcional y estar organizado en
unidades funcionales por ser un derecho real de propiedad horizontal
especial.

« Obligatoriedad de conformacion de una persona juridica suficiente a
los fines de laadministracion.

« Sometidos a un proyecto urbanistico especial -plano o planimetria-
que debe ser autorizado por las autoridades competentes en la
jurisdiccion.

« Conformacion en base a un reglamento de afectacion y subdivision que
establezca la organizacion que, necesariamente, deber ser otorgado por
escritura publicay registrado para su oponibilidad frente a terceros.

Al momento de la sancion de la ley, el legislador ha tenido en vista los
elementos tipificantes demostrados como esenciales en la evolucién. Por
ello, dejé librado a la competencia de cada jurisdiccion lo relativo a zonas
autorizadas, dimensiones, usos, cargasy restantes elementos urbanisticos.
Como complemento de ello, colocé especial énfasis en la aplicacion directa
del régimen del derecho real de propiedad horizontal, con expresa remision
al Titulo V del Libro IV y, finalmente, establecio el deber de adecuacion de los
conjuntos inmobiliarios preexistentes en donde estén involucrados derechos
personales o derechos reales en conjunto con derechos personales. 0

De manera posterior comenzaron los planteos de las diversas personas
juridicas propietarias de los grandes e importantes emprendimientos de
nuestra provincia, en lo que hace a varias tematicas que rodeaban al articulo
2075 tratados por la doctrina nacional. En este punto, traemos a colacion
las XXVI Jornadas Nacionales de Derecho Civil (La Plata, 2017)" que, y en
referencia a las tematicas que generaban mayores debates, senalaron lo
siguiente:

I. Deberde adecuacion. La mayoria resolvié que los conjuntos inmobiliarios
preexistentes del tercer parrafo del articulo 2075 deben ajustarse

10. En estos lineamientos, el nuevo Cédigo se aparté del proyecto del ano 2012 remitido por el
Poder Ejecutivo Nacional y de sus antecesores que fueron el proyecto de reformas a la Ley 13512
de autoria de Allende, Alterini, Chevallier Boutell y Durafiona y Vedia (1981). Y los Proyectos de
Unificacion de la Legislacion Civily Comercial de 1987, de la Comision Federal de 1993y de 1998.

11. Celebradas en La Plata, del 28 al 30 de septiembre del 2017. Especificamente, se trato la
tematica en la Comisién n?7 de Derechos Reales: propiedad horizontal especial.
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funcionalmente a las normas del derecho real de propiedad horizontal,
en lojuridicamente posible, en especial en lo relativo a: a) existenciay
funcionamiento organico del consorcio de copropietarios (lo referente
a asambleas y administracion); b) obligaciones y expensas comunes,
con el consecuente caracter de titulo ejecutivo de estas ultimas; c)
régimen disciplinario. La minoria planteo el deber de sometimiento
estricto al régimen del derecho real de propiedad horizontal, por ser
ello juridicamente posible.

Il. Necesidad de unanimidad o mayorias necesarias de los titulares para la
conversion o mutacién convencional de los conjuntos preexistentes no
configurados como derecho propiedad horizontal. La mayoria voto de
manera positiva, votando solo en contra por la minoria Kiper.

lll. Legitimacion para solicitar la conversion. La mayoria establecié que
puede ser solicitada convencionalmente o por viajudicial, votando una
minoria por la posibilidad unica de pedido de manera convencional.

IV. Constitucionalidad de la conversion. Una mayoria aprobé el despacho
gue establecia que no es en principio inconstitucional; la minoria en
despacho establecidé que no es necesariamente inconstitucional.
Finalmente, por unanimidad, se voté que los titulos provenientes de
conjuntos inmobiliarios preexistentes a la reforma no convertidos no
son observables.

Enlo que es deinterés para el analisis de nuestro trabajo, en ese momento
la doctrina en su mayoria ya se inclinaba hacia la constitucionalidad de
la adecuacion, sobre todo si tenemos en cuenta la interpretacion dada
por la minoria del primer despacho que establecia la obligatoriedad
de sometimiento al régimen del derecho real de propiedad horizontal,
apuntando la mayoria(en una postura un poco mas laxa) al “ajuste funcional”,
pero especificamente en lo relacionado con el funcionamiento organico del
consorcio de copropietarios. No existe justificacion legal para oponerse a
ello, salvo que, en realidad, el pretexto sea generado por uninterés referente
acuestiones ajenas al derecho, y mas propias de la economia neoliberal.

4. Lajurisprudencia relacionada

Los procesos judiciales en nuestro pais son de tal extension temporal
gue podemos afirmar que, desde la entrada en vigencia del Cadigo Civil y
Comercial el dia 12de agosto de 2015, y con mas de seis anos de existencia
de la norma, todavia no tenemos fallos firmes o de vital importancia que
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decidan la cuestion de fondo y mucho menos cuestiones intermedias. En
general, el debate se desarrolla en torno a cuestiones de competencia,
y cuestiones menores como la validez de certificaciones de expensas,
existiendo una tendenciajurisprudencial en el fuero comercial distintaala
del civil.

El primer antecedente de incidencia en el ambito comercial es el fallo
plenario “Barrio cerrado Los Pilares SA" y establece que el certificado de
expensas emitido por la sociedad administradora de un barrio cerrado no
sometido al régimen de la Ley 13152 no reviste caracter de titulo ejecutivo. 2
Es uno de los primeros fallos de relevancia que determinan -previamente
a la vigencia del Cddigo Civil y Comercial- que estos emprendimientos
deber regirse por el derecho real de propiedad horizontal. Este fallo se vio
refrendado en “Club del Carmen SA", que, ya con la sancion del Cédigo Civil
y Comercial -todavia no entrado en vigencia-, determind que, si el barrio
cerrado no se adecuaba a la normativa del derecho real de propiedad
horizontal, conforme el articulo 2075, el certificado de deuda emitido por la
entidad no podia considerarse titulo ejecutivo valido.'

En“Altos de los Polvorines SA", " ya con el Codigo Civily Comercial en plena
vigencia, la Sala C de la Camara Nacional Comercial fue mas a fondo en la
cuestion: establecié que, de acuerdo con lareforma al régimen efectuada por
el articulo 2075, no puede la sociedad ejecutante pretender beneficiarse de las
prerrogativas establecidas para los conjuntos inmobiliarios si no se sometio
voluntariamente a la normativa del derecho real de propiedad horizontal,
mediante la adecuacion respectiva. E indico que pretender un reconocimiento
“automatico” -como solicitaba la actora- de un derecho real sobre un complejo
no adecuado implica violentar el orden publico por incumplir con las reglas de
estructura que rigen la materia de derechos reales.

La contraposicion de la clara postura comercial se encuentra en el fuero
civil, que hareconocido expresamente la validez del sometimiento de los
propietarios dentro del conjunto inmobiliario mediante derechos personales
tales como los reglamentos internos o los estatutos de sociedades o
asociaciones. En ese sentido se expidi¢ la Sala A de la Camara Nacional Civil

12. CNCom., en pleno, 4/5/2015, “Barrio Cerrado Los Pilares ¢/ Alvarez, Vicente Juan Alfonso s/
ejecutivo”’(Revista Cadigo Civil y Comercial, noviembre 2015, p. 161; cita online: AR/JUR/34705/2015;
con nota de Américo A. Cornejo). (N. del E.: ver plenario aqui).

13. CNCom., Sala E, 25/11/2015, “Club El Carmen SA c/ Bambara, Carlos Alberto s/ ejecutivo”.

14. CNCom., Sala C, 13/10/2018, “Altos de los Polvorines SA ¢/ Castafo, Mariana s/ ejecutivo”(elDial.
com, AASA2E; La Ley, 28/12/2016, t. 2017-A, p. 132,y 22/3/2017, t. 2017-B, p. 143; Revista Codigo Civil
y Comercial, marzo 2017, p. 222).(N. del E.: ver fallo aqui).


https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/fallo_plenario_CNCom_Barrio-Cerrado-Los-Pilares_04-05-2015.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/fallo_CNCom_Altos-de-los-Polvorines_13-10-2016_oficial.pdf
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en autos “Lagunas del Polo Barrio Cerrado”'®y fue refrendado por la Sala G
en el ano 2017,'6 otorgando expresa validez al sometimiento a la via ejecutiva
de manera convencional en el reglamento interno.

Con el correr de los anos la tendencia de aplicacion fue la civil ya que se
fueron resolviendo cuestiones de competencia que dieron preeminencia
al fuero. Esto fue asi porque aquello que se debatia eran casos en los que
el Cadigo Civily Comercial dispuso su aplicacién retroactiva a situaciones
juridicas existentesyy, frente a tales supuestos, el conflicto estaba dentro
de la orbita de los derechos reales -que era materia de neto corte civil y que
excedia la competencia comercial de caracter excepcional y restrictiva-.1”
La cuestion de la competencia -que no es menor- se encuentra pendiente
de decision final por parte de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion
en autos “Club de Campo Haras del Sur”, donde sequramente ya se marcara
rumbo definitivo en la cuestion. 8

Esinteresante resaltar que se encuentran muy pocos fallos del ambito
provincial, esto debido a que la gran mayoria de los emprendimientos en todo
nuestro pais son desarrollados por personas juridicas que se encuentran
constituidas en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires y, en consecuencia,
inscriptas en la Inspeccion General de Justicia (IGJ)y bajo su jurisdiccion
administrativa.

En relacion a lo expuesto en el parrafo precedente, es importante
resenar el fallo “Haras Pino Solo SA”, 1 en el que la sociedad impugné las
Resoluciones Generales 25/2020y 27/2020 de la IGJ, en las que el organismo
otorgo a los conjuntos inmobiliarios que se encontraran organizados bajo
forma de sociedad (art. 3 Ley 19550), un plazo de trescientos sesenta dias
para cumplir con la adecuacion prevista en el articulo 2075 CCyC, bajo
apercibimiento de sancionar a sus autoridades con multa, no inscribir

15. CNCiv., Sala A, 28/8/2015, “Lagunas del Polo Barrio Cerrado SA c/ G. L. G. s/ ejecucion de
expensas”(La Ley, 1/12/2015, t. 2015-F, p. 391; Doctrina Judicial, 9/3/2016; Revista Codigo Civil y
Comercial, diciembre 2015, p. 192; cita online: AR/JUR/35901/2015; Jurisprudencia Argentina, t.
2015-1V, p. 412).(N. del E.: ver fallo aqui).

16. CNCiv., Sala G, 3/4/2017,“C.D.C. H. D.S. 1ISAc/ A., S. C. y otro s/ ejecucion de expensas”. (N.
del E.: ver fallo aqui).

17. CNCiv., Tribunal de Superintendencia, 29/12/2015, “Stagno, Silvina Natalia ¢/ Administradora
Barrio Cerrado Fincas del Lago SAy otro s/ amparo”; id., 11/5/2017, “Carmona, Gustavo Daniel ¢/
Abril SA's/ sumarisimo”; id., 11/5/2017, “Scorpino, Leandro ¢/ Club de Campo Haras del Sur SA s/
sumarisimo”.

18. CSJN, 23/10/2007, “Club de Campo Haras del Sur SA ¢/ Simone, Pablo s/ ejecutivo”(elDial.com,
AA427D; La Ley, 15/11/2007 y 29/11/2007, t. 2007-F, p. 684; Doctrina Judicial, t. 2007-ll, p. 1118; cita
online: AR/JUR/6658/2007). (N. del E.: ver fallo aqui).

19. CNCom, Sala C, 18/11/2021, “Inspeccién General de Justicia ¢/ Haras Pino Solo SA s/ organismos
externos”(en https://eol.errepar.com/sitios/ver/html|/20211118154723538).



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=337768
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=337881
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/25000-29999/25553/texact.htm
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/fallo_CNCiv_Lagunas-del-Polo_28-08-2015_oficial.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/fallo_CNCiv_Lagunas-del-Polo_28-08-2015_oficial.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/fallo_CSJN_Club-de-Campo-Haras-del-Sur-_23-10-2007_oficial.pdf
https://eol.errepar.com/sitios/ver/html/20211118154723538
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sus actos societarios y promover las acciones legales que pudieran
corresponder. Si bien la cuestion era novedosa, ya que la IGJ fue la primera
autoridad nacional que por lo menos intenté promover la adecuacién de los
conjuntos inmobiliarios, la realidad es que se exhibia a priori un claro exceso
en las facultades de laadministracion publica, maxime que la tematica es de
resorte exclusivo del derecho privado. Si bien el fallo todavia no se encuentra
firme porque estarecurrido por la IGJ ante la Corte Suprema de Justicia de
la Nacién, no deja de ser interesante su analisis a los efectos de determinar
sila cuestién es o no de orden publicoy, por ende, de competencia o no de
laadministracién o de cualquier juez.

5. El quid de la cuestion: ;adecuacion funcional directa de pleno
derecho?

Como hemos podido analizar en la evolucion de este trabajo, las discusiones
enla doctrinay jurisprudencia se han centrado en torno a la obligatoriedad,
0 no, de la adecuacién o conversién de los conjuntos inmobiliarios
preexistentes al derecho real de propiedad horizontal -y no a la operatividad
o adaptacion funcional automatica, aun cuando no se efectue formalmente
la conversion-. En pocas palabras: debemos determinar si, de manera
automatica, se aplican las normas del derecho real de propiedad horizontal
ala existenciay funcionamiento organico del consorcio de copropietarios
0 no. Subrayamos que, silo consideramos de modo afirmativo, todas estas
discusiones dadas en el marco de tribunales con respecto a la validez o no
de titulos ejecutivos, y demas cuestiones menores, se verian zanjadas.

Sin embargo, desde la entrada en vigencia del Codigo, hemos perdido
el horizonte y nos centramos en las discusiones planteadas en torno a los
derechos adquiridos o no de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, y la
posible constitucionalidad o no de la normativa establecida en el articulo
2075. Y se deja de lado, por consiguiente, lo esencial de la cuestion: la
proteccion de los derechos de los propietarios-consumidores de estos
emprendimientos, ya que los derechos humanos son el eje central de
incidencia, en este momento de evolucion del derecho argentino, asi como
la constitucionalizacién del derecho privado que brega nuestro Codigo Civil
y Comercial en conjunto con nuestra Constitucién Nacional y los tratados
internacionales de derechos humanos, introducidos al plexo constitucional
por intermedio del articulo 75 inciso 22.

Enla XXXIl Jornada Notarial Argentina (Buenos Aires, 2016) se trato esta
cuestion; pero, después de este encuentro, reino el silencio y nos hemos
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olvidado de la posibilidad de aplicar la funcionalidad directa, desviando
el tema al tratar cuestiones como las anteriormente detalladas. En las
conclusiones se senalo:

En el seno de la comision se distinguieron dos tipos posibles de adecuacién,
la denominada adecuacién estructural y la denominada adecuacion funcional,
advirtiendo que la primera necesitaria una normativa de fondo de igual
jerarquia que establezca plazo razonable, procedimiento y sancion, mientras
qgue la adecuacion funcional opera de pleno derecho de acuerdo con la actual
legislacion. 20

Nadie debatié o menciono a posteriori en la doctrina o jurisprudencia la
adecuacién funcional de pleno derecho. ;Por qué es importante lo senalado?
Justamente debido a que demuestra los intereses que estan por detras del
derecho, y que obedecen a cuestiones netamente econémicas que nada
tienen que ver conlo justo o lo injusto.

Si bien la normativa del Cédigo Civil y Comercial fue un hito que permitio
regular situaciones creadas en base alo consuetudinario y las necesidades
que fueron surgiendo de la sociedad argentina, la aplicaciéon de esta
afecto los intereses -y no los derechos- de los grandes desarrolladores
inmobiliarios. Esto es asi porque -no estéa escrito ni dicho en ningun lugar-
la gran mayoria de estos se confunden o son, a su vez, administradores de
los conjuntos inmobiliarios que resultan ser negocios inagotables para estas
sociedades que desarrollan, administran eternamente y, de ser posible,
continuan desarrollando en todas las zonas aledanas. De este modo, solo
responden alos intereses societarios de sus reales duenos, y no al conjunto
de personas-consumidores inmobiliarios que son los reales copropietarios
y los integrantes de los consorcios que deberian elegir suadministracion de
manera libre una vez realizada la primera asamblea -0 pasados los dos anos
de la celebracion del reglamento, o bien al momento de ocupacion de mas
del cincuenta por ciento de las unidades del complejo-. Como se observa,
aun en el caso de no existir reglamento de copropiedad y administracion,
una vez vendidos el cincuenta por ciento de los lotes, los copropietarios ya
tendrian derecho a elegir al administrador.

No obstante, lo senalado precedentemente no sucede. Por el contrario,
no solo subsisten emprendimientos exclusivamente regidos por derechos
personales, por sociedades, asociaciones -0 mixtos-, sino que incluso

20. Despacho deltemalV “Novedades en el tratamiento de los derechos reales en el nuevo Codigo
Civily Comercial: Derecho de superficie, conjuntos inmobiliarios, propiedad horizontal, hipoteca
abierta y cementerios privados”, subtema 1“Conjuntos inmobiliarios”, punto 1). (N. del E.: ver
conclusiones aqui).
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existen emprendimientos que utilizan la forma mixta (con derecho de
propiedad horizontal constituido bajo la vigencia de la Ley 13512), pero que
increiblemente ponen en supremacia el reglamento interno de la sociedad
comercial, o asociacién, por encima de lo dispuesto en la ley de fondo para
proteger sus intereses.

Las jornadas nacionales, la doctrina y la jurisprudencia han puesto
enfasis en cuestiones de fondo y siquiera han olvidado tratar el tema dela
famosa “accion de oro” de los desarrolladores-administradores.

Debe notarse que -y esto es publico y notorio- gran parte de los
barrios cerrados no se encuentran siquiera subdivididos. Es decir que,
planimétricamente, no existen. Por ende, los adquirentes (que muchas
veces pagan grandes sumas de dinero por los mismos) no solo no pueden
escriturar suinmueble, sino que, ademas, no pueden ejercer los derechos
derivados del régimen imperativo de este derecho real de propiedad
horizontal especial de conjunto inmobiliario por los defectos de forma que
ellos mismos han generado de manera voluntaria.

Para tener unaidea concreta, procederemos a ser graficos mediante la
ilustracion de la situacion:

Mapa 2. Nimem de botes y de casis constnsidas en harrios cemados en b Regadn Memopolitana de Buenos Aires en 200,

YATEN
Totrlp-
QY
2 v

h

\ J \
......... S
-

L\
h

Auoras
P Rutas
L.+ Vias fomeas
~ Cursos deogun

* Aampuits item eyl (Eag G

o [ovnoresry
| B4 w0 @y

Fuente: daboracion propia.

La grafica evidencia un estudio de las urbanizaciones cerradas en el
ano 2000, en lazona de la regién metropolitana de la provincia de Buenos
Aires, alcanzando aproximadamente un total de 400 emprendimientos a esa



Operatividad funcional directa del articulo 2075 del Codigo Civil... Doctrina

159

fecha.?! Ahora bien, para notar la gran diferencia, procedemos a mostrar
la evolucion hacia el ano 2021, que casi llega al doble: existen, emplazados
en la region metropolitana de la provincia, aproximadamente 871 barrios
cerrados, de los cuales casi un tercio no se encuentra ni siquiera registrado
estatalmente.?2 En estos casos, podemos ver la ubicacion de los barrios
por zona: 23

ZONA NORTE: Total: 560 Barrios Cerrados

[ Chacras del Parana

El Chaja

Haras El Malacate ‘ °

Barrio Privado Nauti..

Los Paraisos ]

21. THUILLIER, Guy, “Elimpacto socio-espacial de las urbanizaciones cerradas: el caso de la Region
Metropolitana de Buenos Aires”, Santiago de Chile, Revista eure, vol. XXXI, N° 939, 2005, p. 5-20.
https://www.eure.cl/index.php/eure/article/view/1325

22. De acuerdo alos datos oficiales suministrados por el gobierno que conduce Axel Kicillof, hay
871 barrios cerrados o countries emplazados en territorio de la provincia de Buenos Aires, de los
cuales 568 estan formalmente registrados ante la DPOU y tributan como countries. A su vez, 73
barrios privados no estan formalmente habilitados, pero tributan como Tierra en Desarrollo en el
marco de lo que establece la Ley 15.038. Fuente: https://www.cronica.com.ar/politica/Countries-
en-la-mira-Provincia-busca-su-reqularizacion-20201123-0004.html.

23. www.zonaprop.com. Fecha de consulta:21/2/2022.
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Solo de la busqueda en internet surgen casi 800 barrios cerrados entre las
zonas norte, oeste y sur, sin contabilizar los de zonas con gran densidad del
interior de la provincia(Mar del Plata, Chascomus, partido de la Costa, Pinamar,
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Villa Gesell, Bahia Blanca, Necochea, Tandil, etc.). Entonces, de acuerdo con
esta informacion, podemos por lo menos colegir que, si previamente al ano
2000 existian aproximadamente 400 barrios cerrados en nuestra provincia,
y que en promedio la aprobacion de un emprendimiento lleva unos diez anos,
es muy probable que entre un tercio y la mitad de los conjuntos inmobiliarios
existentes no se encuentren bajo la normativa correspondiente: esto es, la
estructura de la derogada Ley 13152 o el Cédigo Civil y Comercial. Los datos
solo buscan mostrary evidenciar los intereses econdomicos en juego de estos
desarrollos urbanisticos, y aquello que debemos ver como notariado para asi
poder evaluar la situacion y las razones de las constantes complicaciones y
brindar una solucion a la situacién existente.

La cuestion -repetimos-no es de derecho, sino econémicay, justamente,
genera unarenuencia de los desarrolladores-administradores ala adecuacién
del articulo 2075. Por ello, debemos dejar de lado el debate acerca de su
posible adecuacion, como tampoco analizar su constitucionalidad a largo
plazo. Debemos intentar tornar operativa la norma existente que cristalizo
el sistema, evolucionar con la situacion actual y, de manera definitiva,
reqularizar la situacion de los conjuntos inmobiliarios en cuestion.

Por eso mismo, concluimos de modo parcial que es necesario instalar
-dentro de la conciencia de la doctrina y jurisprudencia-, que el articulo
2075 establece de manera automatica la adecuacién funcional de pleno
derecho, en materia de conjuntos inmobiliarios preexistentes a las normas
del derecho real de propiedad horizontal. Esto quiere decir, especificamente,
que queda derogada cualquier normativa basada en derechos personales
como la famosa “accion de oro”, o los derechos unilaterales de las sociedades
desarrolladoras-administradoras de cobro de expensas indebidas, régimen
disciplinario a voluntad, manejo de interesantes cajas chicas de expensasy
gjercicio de derecho de admision sin justa causa, entre otros.

Si se aplica de pleno derecho, entonces el conjunto de copropietarios
puede proceder a llamar a asamblea en los términos de los articulos
2058, 2059y concordantes CCyC para poder decidir el destino del barrio,
y votar conforme a un voto por propietario (y no un voto por accién,
sosteniéndose en el derecho societario con mayoria obvia del desarrollador-
administrador). Entonces, seran los copropietarios quienes decidiran
si desean que continue el administrador actual del lugar (en general, una
persona juridica perteneciente al mismo administrador), o un tercero de su
confianza. Por otro lado, sera el punto inicial para que los copropietarios den
tratamiento a la posibilidad de conversion o adecuacion del barrio, y obtener
asesoramiento del profesional respectivo de su confianza(notario, abogado,
agrimensor, contador, etc.).
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El gran problema de la situacion es la falta de coercitividad que, de
alguna manera, motivo la inadecuada accion de la IGJ que, por ahora, no
se encamina por buen rumbo. Deberian ser los copropietarios quienes den
el primer paso, pero para ello deben estar debidamente informados de
sus derechos, lo que usualmente no sucede en la materia. Por otro lado,
cuando comiencen estas defensas a esgrimirse en el ambito judicial, silos
desarrolladores-administradores no pueden ejecutar expensas, 0 ejercer
otros derechos por no estar debidamente reqularizados, sera un aliciente
para que den cumplimiento cabal con la norma. Caso contrario les sera mas
beneficioso incumplir ya que no realizan las obras respectivas, no pagan
o aprueban los planos, venden todo el emprendimiento sin escritura vy,
mientras esté indiviso el lote, tributaran menos impuestos, manejaran la caja
chica del administrador y no podran removerlo nunca por la irregularidad
generada en si misma.

6. Derecho del consumidor, derechos humanos y orden publico

En la situacion desarrollada, el derecho del consumidor adquirente de
inmuebles en estos desarrollos es un derecho humano, ya que en él
confluyen un sinnumero de otros derechos como lo son el de la vida, la
dignidad humana, la vivienda, la salud, la propiedad, entre otros a nombrar.
Por otro lado, también se encuentra en juego no solo la proteccién general
para toda persona, sino también la especifica de diversos grupos vulnerables
como los ninos, ninas y adolescentes, los adultos mayores y los extranjeros.
Expresa Nikken al tratar el concepto de derecho humano:

Lo que en nuestros dias se conoce como derechos humanos esta referido
al reconocimiento de que toda persona humana, por el hecho de serlo, es
portadora de atributos auténomos que deben ser reconocidos y protegidos
por el Estado. Ellos son inherentes al ser humano y no requieren de ningun
titulo especifico para adquirirlos [...]. Su exigibilidad no depende de su
consagracion legislativa; por el contrario, histéricamente aparecen como
atributos que se han hecho valer contra leyes opresivas que los desconocian
0 menoscababan. Son derechos subjetivos que emanan de la dignidad
humanay que la resguardan, porque ellos combaten la dominacién arbitrariay
apoyada en desiquales relaciones de poder social, mediante la cual unos seres
humanos imponen a otros ser instrumentos de sus propios fines. Hablamos
de laideologia universal nacida para encarar la opresion... 2%

24. NIKKEN, Pedro, “La proteccion de los derechos humanos: haciendo efectiva la progresividad
de los derechos economicos, socialesy culturales”, Revista IIDH, Costa Rica, vol. 52, 2010, p. 55.
https://www.corteidh.or.cr/tablas/r25563.pdf.
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Volvemos a colocar énfasis en que hay que retornar a enfocarse en la
proteccidn de aquel realmente mas débil, utilizando los principios juridicos
y deontoldgicos basicos que han orientado a la actividad notarial durante
siglos.

Asimismo, no cabe duda que, en este momento de la evolucién del derecho
consumeril en nuestro pais, este posee dos caracteristicas distintivas: la
primera, su jerarquia constitucional consagrada enlos articulos 42y 43 de
nuestra Constitucion Nacional -que establece el caracter protectorio de este
tipo de normas-; y, la segunda, la declaracion legal y expresa del caracter de
su orden publico en el marco de las relaciones de consumo. Notese que, al
senalar la Constitucion Nacional el término “relaciones”, extiende su @mbito
enrelacion al “‘contrato” ya que se lo considera dentro de todo un marco mas
complejo protectorio, contemplando todas las circunstancias que rodean o
refieren alarelacion.

La declaracion del caracter protectorio es una herramienta que nos
permite concluir que el enfoque de este debe ser social, y el objetivo a
tener en cuenta es el impacto que tengan las soluciones adoptadas en
la comunidad en general. En tal sentido, en ciertas circunstancias debe
desplazarse el interés individual del consumidor particular y tener en
miras -desde la Optica estatal- la obtencidn de respuestas que protejan
a las mayorias y eviten, justamente, la repeticién del problema por sobre
el caso individual. He aqui el orden publico en si. Es desde el Estado que
debe buscarse el bien comun: esto no significa que se saque del centro
protectorio ala persona humana, sino, por el contrario, que las decisiones a
tomar beneficien ala mayor parte del conjunto de personas.

La cuestion no es menor: el centro debe ser la personay, en consecuencia,
debemos tornar en operativos los derechos y propender, por ende y como
pregonamos, la adecuacion funcional de pleno derecho de los conjuntos
inmobiliarios al derecho real de propiedad horizontal especial, siendo ello
lo mejor para el consumidor inmobiliario y el conjunto de propietarios que
conforma el consorcio del conjunto. En relacion con este punto, Abella 'y
Mariani de Vidal senalan:

si el conjunto inmobiliario fue creado con arreglo a las normas en vigor en un
momento anterior, tal creacidn constituye una situacién juridica consolidada
[de derechos adquiridos]. Hoy, en lugar de derechos adquiridos, se habla
de garantias constitucionales que, de ser afectadas, hay que probarlas
por parte del afectado. Independientemente de que no se concrete la
instrumentacién formal de la adecuacién dispuesta en el articulo 2075
CCCN, laley de propiedad horizontal especial es imperativa, retroactiva, de
orden publicoy de aplicacion inmediata, operativa o funcional respecto de
las consecuencias de las relacionesy situaciones juridicas existentes en los
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conjuntos inmobiliarios, cualquiera fuere su formato juridico, si ello redunda
en soluciones mas favorables para el emprendimiento. Los profesionales del
derecho deben aplicar el nuevo régimen legal que, a mi consideracion, es muy
buenoy superador de las reglamentaciones que regian con anterioridad al 1°
de agosto de 2015... 25

7. Laactuacion notarial. La proteccion de los derechos
constitucionales mediante el ejercicio de la funcion

Es de vital importancia comprender que la funcion notarial debe velar ante
todo por laaplicacion de los preceptos constitucionales. Bajo esta premisa,
no existe excusa absolutoria alguna de permitir el avasallamiento de los
derechos de los consumidores de los conjuntos inmobiliarios quienes deben
tomar real conocimiento de los derechos que le asisten de pleno derecho
a que el desarrollo se ajuste funcionalmente al derecho real de propiedad
horizontal, y no someterse a la voluntad del desarrollador-administrador.
Conforme senala el profesor Cosola:

La argumentacion notarial del derecho debe contener y abarcar, en cada
caso notarial, los postulados teoricos y practicos consolidados en la ley y
en los principios generales del derecho. Inclusive puede el notario recurrir
a una regla de argumentacion aun mas extensa. Muy a pesar de que en el
ordenamiento privado codificado actual exista una particular ausencia de
fuentes juridicas relevantes como la doctrina o la equidad, pueden ellas
argumentarse desde las aquellas fuentes que, si estan enumeradas en el titulo
preliminary que, en definitiva, son las que comprenden a todas las existentes.
Esto permitira que el derecho que se concrete en el documento notarial
pueda tener una cercana vinculacion con la Constitucion, con los principios
emergentes de los derechos humanos, en definitiva, a todo lo que he venido
designando y sosteniendo con anterioridad... 26

Sabemos que, a la luz del derecho justo, es nuestro deber velar por la
imparcialidad y equilibrio entre las partes. El notario es un profesional
del derecho encargado de una funcion publica que debe poseer como

25. ABELLA, Adriana N. y MARIANI DE VIDAL, Marina, “Los conjuntos inmobiliarios y la deuda por
expensas comunes. Otra vez el problema de la via procesal para su cobro en los preexistentes”,
LaLey, Buenos Aires, La Ley, t. 2017-B, cita online AR/DOC/694/2017 (comentario al fallo CNCom.,
Sala C, 13/10/2016, “Altos de los Polvorines SA ¢/ Castafio, Mariana s/ ejecutivo’, citado en nota 14).

26. CosOLA, Sebastian J., “El derecho notarial y su proyeccion constitucional”, en ZAVALA, Gaston A.
(dir.), La funcion notarial. Enfoque constitucional, civil, documental, nuevas tecnologias y contratos
inteligentes. Homenaje a Eleonora R. Casabé, Buenos Aires, La Ley, 2020.
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principio rector la proteccion de los principios constitucionales ante todo
en su actuacion por lo que, ante estas situaciones de contratacion masiva
en materia inmobiliaria, debemos prestar ejemplar atencién y brindar
nuestro asesoramiento preventivo para lograr evitar contiendas a futuro
innecesarias, cuando las herramientas juridicas efectivamente existen como
en este caso.

8. Conclusiones

Pasaron casi catorce anos desde la primera vez que tratamos esta tematica
siendo noveles estudiantes de posgrado y, pese a todo lo transcurrido, ala
fecha nos encontramos con discusiones de aplicacion y en una nebulosa
intelectual a gran escala. Sin embargo, tenemos la ley y debemos lograr que
se cumpla.

En las palabras de Vigo citadas por el maestro Cosola:

El desafio para la teoria juridicay los juristas es controlar sustancialmente a
toda ley mas alla de las formas, para de ese modo constatar racionalmente si
halogrado emerger o no al derecho, dado que frente a esa contradiccion solo
corresponde hacer prevalecer el derecho y declarar invélida ala ley...27

Hay intereses econdmicos muy fuertes que buscan desviar la cuestion
y burocratizar la tematica mediante un sinfin de debates judiciales.
La operatividad funcional directa propuesta es la herramienta legal
interpretativa para hacer valer los derechos de las personas, el centro
de proteccion juridica y a quienes debemos brindar seguridad como
notariado, sin obviamente menoscabar los derechos de los desarrolladores
inmobiliarios que deben readaptarse a la situacién actual. Como intérpretes
del derecho es nuestro trabajo discutir, analizar y estudiar incansablemente
para lograr el fin basico, y a su vez maximo, de nuestra funciéon que es la
proteccién de la sequridad juridica.

Ponencias:

1) En materia de administracion de los conjuntos inmobiliarios, no
importa la formajuridica que posean (sociedad, asociacién o derechos
personales): las normas del derecho real de propiedad horizontal se

27. COSOLA, Sebastian J., ob. cit., p. 48 (el autor cita a VIGo, Rodolfo L., “Comentarios al capitulo
1del titulo preliminar”[online], en Laferriere, J. N.[comp.], Andlisis del proyecto de nuevo Cédigo
Civily Comercial 2012, Buenos Aires, EI Derecho-Universidad Catdlica Argentina, 2012, pp. 63-64).
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aplican de manera directa enlo funcional relacionado de asambleasy
administracion.

2) Laoperatividad es de pleno derecho. El articulo 2075 CCyC claramente
establece el “deber de sometimiento al derecho real de propiedad
horizontal”. No coloca como requisito la modificacién del reglamento
de copropiedad y administracion, ni cuestiones notariales, registrales
o planimétricas que deberan ser resueltas a posteriori por el conjunto
de los copropietarios en asamblea.

3) Elarticulo 2075 tiene caracter de orden publico, por lo que es aplicable
de manera directa y deroga cualquier normativa o reglamentacion
basada en el derecho societario, especialmente en lo que refiere la
tematica de lareglamentacion de asambleas, convocatoriay quorum,
designaciony remocion del administrador del consorcio.

4) Es derecho de los propietarios la designacion de los administradores
en los conjuntos inmobiliarios. No pueden subsistir a la fecha
conjuntos inmobiliarios que perpetuen a sus propias administraciones
bajo la utilizacion de la“accion con voto de oro” para nombrar siempre
-en base a las reglas del derecho societario- a suadministrador.

5) Quien debe manejar el destino del conjunto inmobiliario es el conjunto
de copropietarios y no el desarrollador del mismo. Este ultimo finaliza
su accionar al momento de comercializar las unidades, por lo que su
eleccion como administrador dependera de la voluntad exclusiva de
los copropietarios.

6) La proteccion otorgada al consumidor-propietario en materia de
adquisicion de lotes en conjuntos inmobiliarios destinados a vivienda
impone que se tenga en vista a la parte mas débil del contrato a
efectos de proteger sus derechos.
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1. Introduccién

La revocacion de una donacién por ingratitud sufrié un cambio de indole
aclaratoria en el Cédigo Civil y Comercial y, por su especificidad, creemos
que vale la pena el estudio profundizado de la figura. En la faz practica la
modificacidn abre las puertas a nuevas posibilidades de instrumentacién que
concebimos asequibles para un tramite de revocacion certero, expeditivo,
y resolutivo. Esta modalidad o herramienta, amplia la incumbencia notarial,
pero su principal objetivo es ayudar a la labor del abogado que pretenda
resguardar los derechos del donante, afectado por unaingratitud por parte
del donatario.

2. Donacion. Clasificacion de los contratos

Nos parece oportuno, para hablar de donacion, partir del analisis de la
clasificacion de los contratos. EI Cédigo Civil y Comercial (CCyC) realiza una
clasificacion de los contratos en general, que se encuentra en el capitulo
2 del titulo Il del libro tercero, articulos 966 a 970. A los fines de nuestro
trabajo, nos centraremos en dos de estos articulos.

Elarticulo 966 clasifica los contratos en unilaterales y bilaterales:

Los contratos son unilaterales cuando una de las partes se obliga hacia la
otrasin que ésta quede obligada. Son bilaterales cuando las partes se obligan
reciprocamente la una hacia la otra. Las normas de los contratos bilaterales
se aplican supletoriamente a los contratos plurilaterales.

Por su parte el articulo 967 clasifica los contratos en onerosos y gratuitos:

Los contratos son a titulo oneroso cuando las ventajas que procuran a una de
las partes les son concedidas por una prestacion que ella ha hecho o se obliga
ahaceralaotra. Son a titulo gratuito cuando aseguran a uno o a otro de los
contratantes alguna ventaja, independiente de toda prestacion a su cargo.

Volveremos sobre ellos méas adelante, en el desarrollo de las clasificaciones
postuladas.
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3. Concepto

El articulo 1542 CCyC plasma la definicidn del contrato de donacion: “Hay
donacioén cuando una parte se obliga a transferir gratuitamente una cosa
aotra, y éstalo acepta.” En términos similares, el articulo 1789 del Codigo
Civil (CC) definia las donaciones de la siguiente manera: “Habra donacidn,
cuando una persona por un acto entre vivos transfiera de su libre voluntad
gratuitamente a otra, la propiedad de una cosa”. El espiritu de liberalidad
se soslaya como causa de la donacién, bien representado en dos de los
caracteres que definen el contrato: la gratuidad y la espontaneidad. Ellos
conforman el animus donandi, que nace de la exteriorizacion de un deseo
personal del disponente, libre de obligatoriedad o constriccion externa, y
genuino deseo de querery entender el acto juridico que esta haciendo.

En otro costal, la propia gratuidad requiere del contrayente una actitud
pasiva, consistente en la simple expresién de su voluntad confirmatoria, sin
accién u omision alguna.

3.1. Caracteres

De la definicion planteada por el Codigo Civil y Comercial se desprenden los
siguientes caracteres de la donacion:

1) Consensual: Ya con la mera obligacion de transferir y la aceptacién por
la otra parte, el contrato queda perfeccionado.

2) Gratuito: El donante le asegura una ventaja al donatario, sin tener en
miras otra prestacion a cargo de este ultimo. Esto es asi en principio,
y como regla general. En determinados supuestos, la donacién
puede adquirir un caracter oneroso. En estos casos el vinculo
juridico produce efectos patrimoniales en los que el donante resulta
beneficiado y/o el donatario debe afrontar un sacrificio como efecto
del contrato.!

3) Unilateral: El Unico obligado es el donante (“se obliga a transferir
gratuitamente una cosa”). La otra parte (donatario) solamente debe
aceptar. Si bien sostenemos la unilateralidad del contrato, ya que la
obligacion nuclear solo pesa sobre el donante, ello no implica que el
donatario no tenga obligaciones. Sobre este tema nos detendremos
en el apartado siguiente.

1. ESPER, Mariano, Manual de contratos civiles y comerciales. Parte especial, Buenos Aires, Abeledo
Perrot, 2011.
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4. Deberes y obligaciones del donatario

Debemos recordar que, a pesar de que el contrato de donacion es gratuito
(dar algo sin esperar nada a cambio)y unilateral (la otra parte -donatario- no
queda obligada), el donatario tiene obligaciones. Podriamos decir que, en
principio, existe unaimposicion o exigencia moral que debe regir la voluntad
libre del donatario.

El capitulo sobre donaciones del Codigo Civil y Comercial no posee
una seccion de “obligaciones del donatario” como si sucede con otros
contratos. Por ejemplo, el compendio de regulaciones sobre el contrato
de compraventa contiene una seccion especifica sobre ellas: seccién 42
“Obligaciones del vendedor”(arts. 1137 a 1140); seccion 52 “Obligaciones del
comprador”(art. 1141).

Algunas obligaciones son expresas, como la de prestar alimentos (art.
1559 CCyC).2 Otras obligaciones son tacitas y surgen de la misma norma.
Si el donante impuso un cargo al donatario, sea en favor de él o en favor de
un tercero, ante su incumplimiento, la donacion puede ser revocada. Por
lo tanto, el donatario debe -es decir, esta obligado a- cumplir el cargo si
no pretende que se le quite lo que el donante le dio. Esta interpretacién se
desprende de lalectura de los articulos 1562 y 1570. Ahora bien, el donatario
tiene siempre, y por sobre todas las obligaciones, la cargainserta en toda
donacion, independientemente de su cargo, condicion o modalidad, y es el
deber de gratitud.

4.1. La gratitud

La gratitud del donatario hacia el donante tiene su origen en la naturaleza
misma de la donacion. La liberalidad del donante tiene “su costo” y es
la conducta de “ser agradecido” por tal acto. Aqui podriamos reunir dos
expresiones comunes: “nada es gratis en la vida”, y “en la vida hay que ser
agradecido”. Parece que el derecho no hace oidos sordos a los dichos
populares, y estos estan intimamente ligados con la moral.

2. Art. 1559 CCyC: “Obligacién de alimentos. Excepto que la donacion sea onerosa, el donatario
debe prestar alimentos al donante que no tenga medios de subsistencia. Puede liberarse de esa
obligacion restituyendo las cosas donadas o su valor si las ha enajenado”.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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4.1.1. Naturaleza juridica

La gratitud, ses una obligacion o un deber del donatario? Para responder
este interrogante debemos definir ambas cuestiones. La obligacion
esta definida en el articulo 724 CCyC: “es una relacién juridica en virtud
de la cual el acreedor tiene el derecho a exigir del deudor una prestacion
destinada a satisfacer un interés licitoy, ante el incumplimiento, a obtener
forzadamente la satisfaccion de dicho interés.” El deber, o deber juridico es,
conforme lo define Pizarro y Vallespinos, “la necesidad de ajustar la conducta
a los mandatos que emergen del ordenamiento juridico integralmente
considerado.”3 Los mismos autores entienden que el deber juridico es un
géneroy dentro de este se encuentrala obligacion.

Ahora bien, toda obligacion tiene un correlato en cuanto a que, ante un
incumplimiento, se puede obtener forzadamente la prestacion debida. Aqui
es donde encontramos que la gratitud no puede ser una obligacion, ya que no
hay una accion para exigir su cumplimiento.“ No se puede exigir al donatario
el cumplimiento de su gratitud.

Lorenzetti entiende que

El donatario puede tener “obligaciones” que en realidad son deberes
secundarios de conducta. Son de origen legal, tienen una finalidad
cooperativa para facilitar el cumplimiento de la finalidad del contrato y, en
el caso especifico de la donacién, estan relacionados con la causa gratuita.®

Entonces, estamos en presencia de un deber que consiste en ser
agradecido. Este deber es moral y nada tiene que ver con lo patrimonial. La
regla moral se sustenta en la gratitud debida por la liberalidad que el donante
ejercio a favor del donatario.® La donacion es un contrato unilateral porque
el deber de gratitud no hace al cumplimiento del contrato en si mismo, sino
auna conducta permanente que es razonable exigir de quien ha recibido un
beneficio.”

3. P1zARRO, Ramon D. y VALLESPINGS, Carlos G., Tratado de obligaciones, t. 1, Buenos Aires, Rubinzal-
Culzoni, 2017, p. 26.

4, ACUNA ANZORENA, Arturo, “Revocacion de las donaciones por causa de injurias graves’,
Jurisprudencia Argentina, t. 12.

5. LORENZETTI, Ricardo L., Tratado de los contratos. Parte especial, t. 3, Buenos Aires, Rubinzal-
Culzoni, 2007, p. 611.

6. OTERO, Esteban D., “Reflexiones sobre la dimension regulatoria de la ingratitud en las
donaciones”, Revista Cédigo Civil y Comercial, Buenos Aires, La Ley - Thomson Reuters, abril 2023,
p. 248.

7. BORDA, Guillermo A., Tratado de derecho civil argentino. Contratos, t. 2, Buenos Aires, Perrot,
1974, p. 365.
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4.1.2. Cumplimiento de la gratitud

Senala Borda que, en el plano puramente ético, la gratitud se revelara sobre
todo con hechos positivos; en el plano juridico, se cumple absteniéndose
de realizar actos que impliquen una notoria ingratitud.8 Si bien la doctrina
entiende que la obligacién de prestar alimentos es un actuar positivo, lo
excluimos de nuestro analisis ya que nos centraremos en acciones que
implican gratitud (o ingratitud)y , ademas, el supuesto de alimentos es una
obligacion, tal como lo expresa la letra del articulo 1559 del Codigo Civil y
Comercial.®

4.1.3. Incumplimiento del deber de gratitud

Tal como expresamos, ante el incumplimiento de la gratitud no hay una
accion por parte del donante para exigir que esta se cumpla. Esto tiene
relacion con que el donante, al momento de donar, no tiene en miras la
ingratitud. Ante el incumplimiento del deber de gratitud, la ley impone una
sancion: la revocacion de la donacion.

Ensena Lopez de Zavalia: “la ley recoge, no la voluntad presunta del
donante al tiempo de donar, sino su justa indignacion al tiempo de la
ingratitud, cuando ya no podria reaccionar contra el donatario innoble, si
el Derecho no acudiera en su socorro.”'% Por otro lado, Compagnucci de
Caso no analiza el incumplimiento como una sancion, le resta importancia
a esta distincidn; lo que verdaderamente le interesa es la facultad leqgal
que tiene la victima de la ingratitud para borrar el gesto de generosidad.™
Entendemos que son dos caras de la misma moneda: una pone el foco en
la sancion al donatario y la otra en la facultad que se le concede al donante.
Ante el incumplimiento de la gratitud del donatario, la ley faculta al donante
asancionarlo con larevocacion de lo donado.

Vélez yalo contemplaba(arts. 1848 y ss. CC), y el Cédigo Civil y Comercial
mantuvo la misma linea -a nuestro criterio, mejorada-, previendo que, ante
elincumplimiento del deber de gratitud, se habilita la facultad del donante
de revocar el acto.

8. Ibidem, p. 366.

9. Art. 1559 CCyC: “Obligacién de alimentos. Excepto que la donacion sea onerosa, el donatario
debe prestar alimentos al donante que no tenga medios de subsistencia. Puede liberarse de esa
obligacion restituyendo las cosas donadas o su valor si las ha enajenado”.

10. LOPEZ DE ZAVALIA, Fernando J., Teoria de los contratos, t. 2, Buenos Aires, Zavalia, 2000, p. 692.
1. CoMPAGNUCCI DE CASO, Rubén H., Contrato de donacidn, Buenos Aires, Hammurabi, 2011, p. 302.
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B. Larevocacion como modo de extincion del contrato

Nos parece oportuno detenernos para analizar brevemente el instituto de la
revocacion. Larevocacion es una causal de extincion unilateral del contrato,
como también lo son la rescisidny la resolucion, previstas en los articulos
1077y siguientes CCyC. La nota caracteristica de la revocacién es que solo
se autoriza para contratos unilaterales. Por consiguiente, esta facultad se
funda en el interés del propio autor que dio nacimiento al acto.

IbaRez nos recuerda las palabras de Rodriguez Marin, quien expresa
gue “consiste la revocacion en una declaracion de voluntad, es decir, un
acto juridico unilateral, por el que se deja sin efecto otro cuya existencia
o subsistencia depende de aquella misma voluntad, ya absolutamente, ya
concurriendo ciertas causas legales que hacen posible la revocacion.”'2 De
este modo, se requiere unicamente la voluntad manifiesta del donante de
revocar su mismisima voluntad de un tiempo anterior, y la comprobacion
del hecho que configuroé laingratitud. En cuanto a los efectos, larevocacion
produce los suyos solo para el futuro(art. 1079 inc. a] CCyC).

6. Larevocacion en las donaciones

En otros contratos o actos juridicos, como la representacion voluntaria, el
mandato o el fideicomiso, la revocacion opera por mera voluntad del autor
del acto sin ningun tipo de condicionamiento. s Basta que la persona se
exprese por larevocacion, y la misma surte efectos al instante.

Por otro lado, en las donaciones, el legislador no dejo la revocacién al libre
albedrio del donante. En principio la donacién es irrevocable por voluntad del
donante; de lo contrario se generaria una permanente incertidumbre sobre
el derecho del donatario y sus sucesores. ' En materia de donaciones, laley
solo permite tres supuestos en los cuales puede ser revocado el contrato: por
ingjecucion de los cargos, por ingratitud del donatario, y por supernacencia de
hijos del donante. Este ultimo, siempre que se haya estipulado expresamente

12. IBANEZ, Carlos M., Extincion unilateral del contrato: andlisis bajo el Cédigo Civily Comercial de la
Nacion, Buenos Aires, Hammurabi - Depalma, 2018, p.38.

13. Art. 380 CCyC: “Extincion. El poder se extingue: [...] ¢) por la revocacién efectuada por el
representado...”.

Art. 1329 CCyC: “Extincion del mandato. EI mandato se extingue: [...] c) por la revocacion del
mandante...".

Art. 1697 CCyC: “Causales. El fideicomiso se extingue por:[...]b)la revocacion del fiduciante, si se
ha reservado expresamente esa facultad...”.

14. BORDA, ob. cit.(nota 7), p. 384.
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(art. 1569 CCyC). Nos centraremos solamente en el supuesto de ingratitud del
donatario como causal de revocacioén de la donacion.

Por ultimo, queremos recordar las palabras de Spota en cuanto a la
revocacion de las donaciones:

La "revocacion” que autoriza no es, en rigor tal, porque o lleva consigo una
hipotesis de incumplimiento contractual -aun inculpable- del donatario,
como ocurre con el cargo no cumplido (art. 1849), o importa una especie de
sancion contra el donatario que ha incurrido en cualesquiera de las causales
de ingratitud que la ley menciona (art. 1858), o bien, se trata de uno de los
supuestos de las donaciones sometidas a condicion resolutoria (donacion
sub modo), como sucede con el pacto de elevar a condicion resolutoria la
supernacencia de hijos al donante (art. 1868) y ello también debe aseverarse
cuando surge en el donante el ejercicio del derecho potestativo de dejar sin
efecto la donacion por haberse cumplido el supuesto de hecho del pacto
de reversion. [...]. Por todo ello, cuando expresamos que la donacién es
“irrevocable”; salvo “causa legal”; en realidad incurrimos en un defecto de
terminologia juridica porque no se trata de revocacion sino de cumplimiento
de la condicion resolutoria o suspensiva, o bien, de incumplimiento del deber
juridico asumido por el donatario como en el caso de la donacion con cargo, o
porque la conducta del donatario lleva consigo una causa de grave ingratitud
previstay calificada por la ley, a diferencia de lo que ocurre en derecho civil
aleman, ya que el art. 530, BGB, se refiere, en general, a la “falta grave” del
donatario contra “el donante o contra sus proximos parientes”. Empero,
comprobaremos como esa causa de resolucion contractual también abarca
en nuestro derecho, en determinado aspecto, un caracter general al admitirse
como causa de tal rescision del contrato de donacién las “injurias graves”
inferidas a la persona u honor del donante o “contra sus bienes”(arts. 1858,
inc. 2, 1860y 1861).1°

6.1. Los efectos de la donacion revocada

En el apartado 5, vimos los efectos de la revocacion en forma genérica.
Enlo que respecta a las donaciones, el efecto de la revocacion implica la
restitucion de la cosa donada; naciendo asi la obligacion de dar para restituir
(arts. 759y 1080 CCyC).

Lo contemplado en el inciso a) del articulo 1079 CCyC tiene relacion con
la naturaleza misma de la ingratitud: es decir, el derecho arevocar nace, por
ejemplo, cuando se configura una ingratitud y, por lo tanto, no puede tener

15. SPOTA, Alberto G., Contratos. Instituciones de derecho civil, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2009 (22
ed. act. y ampl. por Luis F. P. Leiva Fernandezy colabs.), § 1858, pp. 1376-1377.
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efectos retroactivos la restitucién sino hacia el futuro. En este sentido, ante
actos que realizo el donatario, por ejemplo, contrato de locacion, constitucion
de hipoteca, las mismas no se veran afectadas por la revocacion.

7. Las causales de ingratitud que habilitan la revocacion de la
donacion

Manteniendo el mismo espiritu de los supuestos de revocacion (la voluntad
del donante no predomina), el legislador establece especificamente qué
considera como falta grave a la gratitud del donatario: en otras palabras,
qué supuestos considera que el actuar del donatario es una ingratitud.

Ya desde el Cédigo Civil se planteaba que son supuestos de una gravedad
tal que no pueden pasar desapercibidos por el derecho. Borda lo planteaba
como actos que impliquen una notoria ingratitud. ® El Codigo Civil establecia
como causales de ingratitud: cuando el donatario ha atentado contra la
vida del donante; cuando le ha inferido injurias graves en su persona o en
su honor(art. 1858), cuando le ha rehusado alimentos (arts. 1858 y 1862 CC).
Debemos resaltar que el Codigo Civily Comercial, si bien mantiene la esencia
de los supuestos, en el articulo 1571 trae una nueva redaccion:

Las donaciones pueden ser revocadas por ingratitud del donatario en los
siguientes casos: a) si el donatario atenta contra la vida o la persona del
donante, su conyuge o conviviente, sus ascendientes o descendientes; b)
si injuria gravemente a las mismas personas o las afecta en su honor; c) si
las priva injustamente de bienes que integran su patrimonio; d) si rehtsa
alimentos al donante.

Siguiendo la clasificacion propuesta por Ibanez, la revocaciéon por
ingratitud es un desistimiento unilateral con causa de fuente legal. Para
que se pueda revocar se debe comprobar la causa, de alli que se requiera el
emplazamiento judicial para la revocacién.

A continuacion, nos explayaremos brevemente en los supuestos
contemplados en el articulo 1571 CCyC. Destacamos que, en los incisos a)a
c), el Codigo Civily Comercial incorpora al conyuge, conviviente, ascendientes
o descendientes del donante como victimas de la ingratitud por parte del
donatario. Aclaramos que estas personas no podran alegar ingratitud, ya que
es solamente una facultad del donante.

16. BORDA, Guillermo A., ob. cit.(nota 7), p.366.
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7.1. Atentado contrala vida o persona

Eltérmino atentado se situa dentro del plano de la intencion con la que actua
el donatario. Por lo tanto, no sera requisito que el fin agraviante propuesto
por el donatario se configure, bastando que su accion haya estado dirigida
a ese resultado, aun cuando no lo hubiera consequido. Por el contrario,
no sera causal de ingratitud el dano que el donatario propinara al donante
involuntariamente, como producto de un accidente o su impericia.!”

7.2. Injurias graves y afectacion al honor

El Cdédigo Civil y Comercial marcé bien la diferencia entre injurias y
afectacion al honor.

Esindistinto que la injuria(o afectacion al honor) resulte ser verdadera o falsa en
cuanto alaimputacion de la conducta. Seré suficiente con que emane de una
afirmacion o expresion del donatario que tenga por finalidad agraviar al donante
o acualquiera de las personas relacionadas a este y mencionadas en la norma. '8

En los casos de las injurias, se destaca que estas deben ser graves. El
mérito de estas debera ser realizado por unjuez. La doctrina destaca que
el elemento caracteristico de la misma es la gravedad de la injuria, la cual
es deinterpretacion subjetivay debera tener en cuenta la condicion social,
el grado de educacién y las circunstancias en que las injurias hayan sido
realizadas. La palabrainjurias no esta circunscripta a la definicion penal,
sino que es mas amplia y pueden incluir un ataque a su libertad, bienes,
etc. Dentro de ellas se encuentran las lesiones, secuestro, etc. El inciso
describe la afeccidn a su honor. Esto incluye calumnias sobre el donante
o sus familiares. Hoy es muy comun esta clase de situaciones, y quedara a
criterio del juez su procedencia.®

7.3. Privacion injustificada de bienes

La privacién, por ser injusta, debe constituirse como una conducta por la cual
el donatario tiene por finalidad un resultado ilegitimo, que no tiene como via

17. OTERO, Esteban D., (comentario al art. 1571), en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.), Esper, M.
(coord.), Codigo Civily Comercial comentado, t. 4, Buenos Aires, La Ley, 2023, p. 216.

18. Ibidem, p. 217.

19. CURA, José. M., GARCIA VILLALONGA, Julio C.y LOPEZ CERVINO, J. L., Cddigo civil y comercial de la
Nacion comentado, t. 5, Buenos Aires, Thompson Reuters La Ley, 2016, p. 74.
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obtener esos bienes por medios legales o legitimos. Por ejemplo, destruir uno
0 mas bienes del donante o apropiarse de ellos por robo o hurto, cualquier
modalidad de defraudacién, engafio para apropiarse de ellos, etc.20

7.4. Rehusar alimentos al donante

Se configura aqui una conducta omisiva o negativa del donatario, y esta debe
constituirse asi en incumplimiento de la obligacion que legalmente se le impone
al donatario a favor del donante exclusivamente (art. 1559 Céd. Civil). Por
omision, debe considerarse la conducta que se despliega como consecuencia
del reclamo alimentario que el donante expresamente le efectua al donatario.
Por lo tanto, no bastara que haya ingratitud, con que el donatario conozca la
situacion de necesidad alimentaria, si no le ha sido requerido su auxilio por el
donante. Tampoco cabe presumir ese conocimiento.?’

8. ¢ Qué se necesita para revocar? Accion de revocacion

En el Codigo Civil y Comercial, al igual que en el Cédigo Civil, por seguridad
juridica, larevocacion debe ser planteada en sede judicial alos efectos de que
las causales le sean imputables al donante. La imputacion es indispensable
para que opere la revocacién ya que con ella se castiga la ingratitud del
donatario y no de otra persona(p. ej., no existe la ingratitud por los hijos del
donatario). En este sentido, acaecido algun supuesto de ingratitud, para que
proceda larevocacion basta la prueba de que el donatario le es imputable el
hecho lesivo, sin necesidad de condena penal(art. 1571 CCyC).

La Suprema Corte de Justicia de la Provincia de Buenos Aires se ha
expresado en cuanto a que basta la sola demostracion de la falta de
alimentacion, sin que sea necesario demostrar animus injuriandi.?2

8.1. Legitimacion activa

Desde ya, el unico que puede demandar la revocacion es el donante hacia
el donatario (art. 1573 CCyC). Esto lo convierte en un acto personal, no

20. OTERO, ob. cit. (nota 17), p. 217.
21. Ibidem, p. 218.

22. SCJBA, “Cianci, Roque D. y otra ¢/ Cianci, Norberto” (DJBA 121-283; citado por LORENZETTI,
Ricardo L., [nota5]).
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pudiendo otras personas subrogarse en ese derecho. La razon de ser de
esta medida se relaciona con que es el donante quien realiza la liberalidad,
y es él quien tiene la facultad de revocarla. Se contempla que, fallecido el
donante que promueve la demanda, la accién puede ser continuada por sus
herederos; y fallecido el demandado, puede también ser continuada contra
sus herederos(art. 1573 CCyC).

En este sentido destacamos que, aunque las causales de ingratitud que
preve el Codigo Civily Comercial amplian la consideracién del presupuesto
de la ofensa al cényuge o conviviente, ascendientes o descendientes, el
unico titular de la facultad de revocar es el donante. Insistimos, es él quien
debe advertirlo y dar cuentay razon de la ingratitud. Sobre este tema nos
explayaremos en particular en el apartado 12.

8.2. Extincion de la accion

Laley establece que la accion se extingue si el donante, con conocimiento de
causa, perdona al donatario o no la promueve dentro del plazo de caducidad
de un ano de haber sabido del hecho tipificador de la ingratitud (art. 1573
CCyC).

9. Momento en que opera larevocacion

ElCddigo Civily Comercial no replica los articulos del 1866 y 1867 del Cédigo
Civil en lo que refiere los efectos de la revocacion por ingratitud entre
las partes y los terceros. Ante la ausencia de norma especifica, debemos
remitirnos al principio general que establece el articulo 1078 CCyC: el
derecho se ejerce mediante comunicacion a la otra parte, y la comunicacién
de la declaracion extintiva del contrato produce su extincion de pleno
derecho(incs. a]yf]).

Ahora bien, dado que la revocacién procede en sede judicial, es el juez
quien dictalarevocacion. Teniendo en cuenta que la causa de la revocacion
debe ser comprobada, es decir, que le sea imputable al donatario para
que proceda. Una vez discernido el hecho por el juez, él debe ejercer la
magistraturay dictar la revocacion.

Sin embargo, una cosa es que la sentencia genere el efecto de la
revocacion (la obligacién de restituir), otra situacién es cuando sucede
el hecho que genera la revocacion (la causa); y una tercera situacion es
el tiempo en el que hay voluntad de revocar. Entendemos que son tres
momentos que deben ser considerados de manera independiente.
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El hecho que genera la revocacién, la causal, a veces puede ser uno
puntual y hasta determinable en un dia(p. ej., atentado contra la vida del
donante); o bien, puede ser una sumatoria de hechos que, en su conjunto,
generan la causal (p. ej., la falta al honor se pudo haber generado por
una sucesion de hechos y no un tnico hecho singular). Este hecho es el
que habilita la facultad del donante a revocar. Por otro lado, aun cuando
se deba comprobar la causal de la revocacion para que surta efecto,
primero y mas importante, la propia causal debe ser expresada por el
donante. Esto es asi porque, aun existiendo la causal de ingratitud, es
el donante quien decide ejercer la facultad de revocar o no la donacion.
Esta expresién de la voluntad de revocar se expresa al iniciar la demanda.
Creemos que es éste, el momento de expresion de la voluntad, el que debe
tomarse como punto de partida paralarevocacion. La revocacion opera
desde el momento en que el donante decide hacer efectiva su facultad
conferida por ley. La particularidad es que esa expresion de voluntad
guedara bajo suspenso hasta que la justicia se proclame. Al momento
de dictarse la sentencia judicial se produciran los efectos de la voluntad
expresada por el donante.

Queremos remarcar que las causales de desistimiento son legales, es la
ley quien dice cuales sony no la voluntad del donante. Pero es esta voluntad
la que decide cuando ejercer la facultad de revocacion, y hacerla operativa.
Por esta distincidon es que entendemos que los efectos de la revocacion
deberan ser retroactivos al momento de la expresion de la voluntad de
revocar.

Lo desarrollado hasta aqui atiende a las partes del contrato y al
desenvolvimiento de su vinculo juridico. Ahora bien, scuél es el correlato de
la expresion de voluntad de revocar la donacion hacia un tercer adquirente
que contrata con el donatario? ;Como protegemos a los terceros? Lo
resolveremos a continuacion.

10. La actuacion extrajudicial de revocacion

Cuando la normativa habla de accién de revocacién entendemos hace
referencia al inicio de la demanda como expresion de la voluntad de revocar
la donacion. Por nuestra parte, y conforme lo expresado en el apartado
anterior, entendemos que nada obsta a que esta expresién sea plasmada
antes del proceso judicial y en una escritura publica.
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10.1. La escritura publica de revocacion

Entendemos que, si para dar nacimiento al contrato se requiere escritura
publica(art. 1552 CCyC), para extinguirlo unilateralmente por revocacion se
requiere la misma forma legal(art. 1017 CCyC). Ademas de las bondades en
cuanto al soporte y la plena fe sobre la fecha de la expresién de la voluntad,
con la intervencion notarial se asequra que la voluntad de revocar fue
expresada libremente, bajo el control y cumplimiento de los requisitos del
actojuridico valido, que el notario calificay tiene la potestad de velar por el
resguardo de esos extremos.

10.1.1. Contenido

Concebimos esta escritura de tipo revocatoria, otorgada por el donante,
con la siguiente estructura: una seccion de antecedentes, que relate
el otorgamiento de la donacion; otra seccion dedicada al detalle de las
causales de ingratitud, en la que es trascendente contar los hechos de
manera sucesiva en consonancia con el momento de tiempo en que
acaecierony con la maxima minuciosidad posible, ya que la escritura sera
valorada judicialmente. Por ultimo, y en base a las causales de ingratitud
expresadas, imaginamos un ultimo apartado que condense la estipulacion
expresa del donante de revocar la donacion otorgada.

Debemos procurar asesorar y advertir al requirente sobre el alcance de
esta escritura, por lo que sugerimos consignar una clausula en el texto en
la que el notario deje asentado, de manera manifiesta, que larevocacion no
produce efectos hasta que se dirima en sede judicial.

10.1.2. Efectos

Los efectos de la escritura de revocacion es dar fecha cierta al conocimiento
del hecho generador de laingratitud, y el comienzo del curso del plazo de un
ano previsto para promover la accion judicial. Ademas, el efecto principal
es tomar como punto de partida la voluntad de revocacion del donante. Tal
como lo expresamos, es a partir de este momento que la donacion queda
revocaday seraluego confirmada por la sentencia judicial; los efectos deben
serretroactivos a esta fecha, ya que es la voluntad del donante la que revoca
y no la del juez.

La competencia del juezimplica el juzgamiento de los hechos tipificantes
de la ingratitud, si ellos ocurrieron o no; si lo fueron, si son imputables al
donatario. Las certezas generadas con la escritura de revocacion y su
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publicidad -que desarrollaremos a continuacion-, genera seguridad juridica
para que los terceros que pretendan contratar con el donatario, tengan
fechas puntuales y posibles de conocer, para el calculo del plazo legal del
gjercicio del derecho del donante. Asimismo, la existencia de la escritura da
al donante una herramienta suficiente para limitar el accionar del donatario
quien, estando en conocimiento del instrumento, no deberia enajenar
el bien y evadir la revocacion ya expresada. En caso de hacerlo, el tercer
adquirente habria de examinar los antecedentes de dominio y, devenido de
ello, cumplir su objetivo la publicidad cartular de la nota en el documento
matriz. El tercero no podria alegar su buena fe por haberse anoticiado de la
voluntad del donante, pudiendo este ultimo ejercer accion reipersecutoria
contraaquel.

10.2. Publicidad del documento

Volviendo al interrogante planteado, si consideramos que los efectos
de la revocacion deben ser retroactivos al momento de la expresién de
voluntad del donante, ;cdmo protegemos a los terceros que contraten con
el donatario? ;Como advierten que el donante decidié revocar la donacion?
No hay mejor solucion a este interrogante que la publicidad de la escritura
de revocacion. La publicidad a la que nos referimos no se relaciona con la
de indole registral. Ello en primera medida porque, en caso de anotarse
la escritura de revocacién, no genera una mutacion en el derecho real,
y tampoco es una medida cautelar o anotacién de litis, la cual debe ser
evaluaday declarada judicialmente.

Tal como mencionamos, el Codigo Civil y Comercial no replica los
articulos del 1866 y 1867 del Codigo Civil, en cuanto a los efectos entre
las partes y para los terceros por la revocacion por ingratitud. Por ello,
proponemos la siguiente forma de retomar esos efectos.

10.2.1. Publicidad que brinda oponibilidad a terceros

Por nuestra parte consideramos que la publicidad idénea para el supuesto
de oponibilidad a terceros es la publicidad cartular. La confeccién de una
nota en el protocolo matriz de la donacion genera la publicidad de la voluntad
de revocar lamisma. La nota tendré caracter informativo. De esta manera,
si el donatario pretende disponer, cualquier tercero que quiera contratar
con ély conformar su buena fe diligencia, requerira el examen previo de la
documentacion (art. 1902 CCyC).
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Podemos decir que la escritura de revocacion genera por sila obligacion
funcional de la anotacion marginal en la escritura matriz de la donacion. Esto
no lo vemos correcto, ya que no estamos ante una actuacion asimilable con
un apoderamiento donde la revocacion del poder por el poderdante genera
sus efectos desde el mismo momento en que asilo exprese. En el caso en
estudio, consideramos que larogacion de la anotacion marginal proviene del
mismo donante, quien solicita al notario que proceda a confeccionar dicha
nota en la matriz de la donacion. Ese requerimiento no genera complejidad
cuando la manifestacion de revocaciony la donacién pasaron ante el mismo
registro notarial.

Cuando se inmiscuyan distintos registros notariales, el notario autorizante
de larevocacion, movilizado por el requerimiento del donante, le notificara
a su par autorizante del contrato de donacidn sobre la existencia de la
escritura de revocaciény el requerimiento formulado. Nada obsta a que se
desligue de responsabilidad al escribano de realizar esta comunicaciény la
formalice el propio donante. Desde ya, el donante tiene derecho a acceder a
su escritura de donacidn por ser parte interesada en ella.

La anotacion marginal no genera otro efecto que dar publicidad cartular
en la donacién, resguardando el derecho que le confiere la ley al donante:
ante una causal de revocacion, se habilita la revocacién, la cual debe ser
evaluada en sede judicial para que genere sus efectos.

En base a nuestro postulado, si la revocacion comienza desde el
momento que el donante manifestd su voluntad de revocar el acto, al
confirmarse en sede judicial laingratitud, el efecto de esta debe iniciarse
cuando el donante se exprese y no en otro momento, anterior o posterior,
o incluso el dia de prosecucién de lademanda. La finalidad de la publicidad
propuesta es arbitrar un mecanismo para que, al momento en que el
donatario intente disponer, el tercer adquirente conozca que hay una
voluntad de revocar el contrato de donacion.

La publicidad previene al futuro adquirente y, asimismo, protege al
donante en cuanto a que no vea enajenado lo donado antes de iniciar la
accion de revocacién. Al ser el donante quien ruega la nota marginal, el
notario cumple con lo requerido, no siendo procedente una imputacion por
danosy perjuicios por el donatario por una cuestion ain no dirimida; danos
que seran afrontados por el donante si es vencido en instancia judicial.

10.2.2. Oponibilidad entre las partes

Esimportante que el donatario se entere de larevocacion que el donante
pretende ejercer, por lo cual sugerimos que el donante no solo ruegue la
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anotacién marginal a los efectos de oponibilidad a terceros, sino también
la notificacion al donatario sobre su voluntad revocatoria. En este ultimo
punto, y alos fines de una practica notarial que despeje interpretaciones
errébneas y persiga una comunicacion satisfactoria del mensaje,
sugerimos que la notificacion exprese el alcance de la manifestacion
realizada y los plazos que establece el Codigo Civil y Comercial. Esta
notificacion tiene el objetivo de que el donatario conozca la declaracion
del donante y, si bien nada esta resuelto y es un conflicto que se debe
dirimir en sede judicial, el conocimiento del hecho existiray el donatario
no podra alegar lo contrario.

10.2.3. Reflexiones de esta propuesta

La propuesta no pretende encender alarmas o generar inseguridades. Por
el contrario, procuramos establecer una herramienta para el conocimiento
sequroy claro de la data del momento en que el donante toma conocimiento
del hecho tipificador de la ingratitud y su voluntad de revocacion. La
publicidad cartular y la oponibilidad a terceros no presenta ningun perjuicio
para el donatario, mas que dejar asentada la voluntad de revocar que le es
conferida por ley al donante.

Nuestra principal busqueda es una proteccién al donante para evitar
maniobras fraudulentas por parte del donatario quien, a su vez, tiene una
fecha cierta pudiendo evitar futuros conflictos que se le puedan imputar.
En este ultimo sentido, se despeja toda duda, si el donante no inicio las
acciones judiciales, el donatario queda perdonado.

En busqueda de garantizar a un tercer adquirente sobre la situacion del
inmueble, recordamos que el donante tiene un afno para iniciar la accion
de revocacion. El inicio de ese plazo debera contarse desde la escritura de
revocacion. Las opciones son dos: pasado el ano, si el donante no inicio
la demanda, la ley presume que se perdond la ingratitud; o, si el donante
impulso el proceso, la forma de conocimiento vendra por la anotacion de
una medida cautelar o una anotacion de litis en la respectiva matricula del
inmueble, siempre que el demandante asilo solicite.

11. Acta notarial como medio de prueba de la causal de ingratitud
El acta notarial, medio idoneo para constatar hechos, es una de las

herramientas juridicas que tienen los abogados al momento de recabar
pruebas parainiciar la demanda de revocacion. El acta permite constatar
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situaciones que sean lo suficientemente objetivas para que configuren una
ingratitud.

Como ejemplo, pondremos que el donatario se rehlsa a brindar alimentos
al donante. Este supuesto es facilmente comprobable. Se podra realizar un
acta notarial en la cual se requiera que el donatario exprese fundadamente
los motivos de su negacién a prestar alimentos y establecer un plazo de
intimacién y lugar para su cumplimiento, caso contrario se le revocara lo
donado. Claro esta que el donatario puede rehusarse a manifestarse ante el
notario; pero el plazo de intimacion no puede ser negado. Si transcurrido el
plazo requerido y en el lugar establecido no se cumplio con lo intimado, el
notario al menos podra constatar que ese hecho puntual ocurrié, pudiendo
el donante alegar, al menos desde lo probatorio, que el donatario no le presto
alimentos.

Este actuar notarial, previo a la sede judicial, se complementa perfectamente
con la escritura de revocacion que expresamos precedentemente, en la
cual el donante puede, ademas de expresar las causales, remitirse al acta
como constatacion efectiva de las mismas. Debemos advertir que, una vez
constatado el hecho de ingratitud, a partir de ese momento comenzara
a contar el plazo para iniciar la accion judicial ya que el donante tomo
conocimiento de la causa de ingratitud (art. 1573 CCyC). De extenderse un
acta de constatacion, y posteriormente la escritura de revocacion, el plazo
comenzaréa a contar desde la fecha del primer acto que se instrumente,
por cuanto cualquiera de las alternativas funda su razén de ser en el
conocimiento del hecho tipificador de laingratitud y su constancia.

12. Fallecimiento del donante antes de iniciar la accion judicial

Hoy en dia, de acuerdo con la regulacién normativay la practica imperante,
si el donante expresa su voluntad de revocar, pero fallece antes de iniciar
la demanda judicial, la revocacion quedaria trunca en virtud de que es el
donante el Unico que puede demandar al donatario, y los herederos solo
pueden continuar si el donante inici¢ la accion (art. 1573 CCyC).

Esteban Otero nos ensena que, si nos cenimos a la literalidad del articulo
1573, llegariamos a un absurdo juridico en cuanto al supuesto del inciso a)
del articulo 1571.23 Es decir, se sanciona si el donatario atenta contra la vida
del donante. Pero si, y mas grave aun, el donatario tiene éxito y el donante

23. OTERO, Esteban D., (comentario al art. 1573), en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.), Esper, M.
(coord.), Cadigo Civily Comercial comentado, t. 4, Buenos Aires, La Ley, 2023, p. 223.
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muere, la causal de ingratitud no tendria lugar pues faltaria la Unica persona
que la puede alegar (el donante).

Por lo tanto, no queda otro remedio que acudir al principio de coherencia
consagrado en el art. 22 Cod. Civ. y Com. para afirmar que, si el legislador
ha querido consagrar la causal senalada como habilitante de la revocacién,
al consistir esta misma -en una de sus posibilidades- en el homicidio del
donante, habra que entender que, por no poder ejercer este la accion, los
Unicos habilitados para revocar la donacion seran sus herederos. 24

Adhiriendo alo expresado por el doctrinario, y en base a lo que venimos
exponiendo, planteamos que la interpretacion -en cuanto a la legitimacion
activa estipulada en el articulo 1573 CCyC- se extienda a los herederos si
el donante otorgo la escritura de revocacion y fallece antes de cumplirse
el plazo previsto en el mismo articulo, de un ano desde la fecha cierta del
conocimiento.

13. La actuacion notarial en la prueba de la ingratitud

La funcion fedataria en la sustanciacion del acta, o la escritura revocatoria,
hace las veces de medida de prueba anticipada desenvuelta a requerimiento
particular, siendo el caso el ejercicio de la jurisdiccion no contenciosa del
notario. El documento notarial funciona como un elemento de derecho vivo
que habra de fijar hechos o voluntades manifiestas en busca de certidumbre,
seqguridad y justicia.

Promovemos la legitimacidn del notario en la direccion, diligenciamiento,
produccion e, incluso, en la consecucion misma de medidas preliminares
con antelacion ala promocion de laaccion judicial y, mas particularmente,
con antelacion al periodo ordinario de prueba. Bajo esta configuracion, se lo
habilita a intervenir en miras a la verificacién o conformacion de argumentos
o afirmaciones que inducen a la persuasion del sujeto encargado de valorarla
para que, segun el caso y las circunstancias de hecho particulares, la
comprobacion se haga de manera mas expeditiva.

Propiciamos que se estructure un procedimiento extrajudicial entre
las posiciones eventualmente adversas, devenido a solicitud de las partes
del contrato, especificamente el donante quien es el mas interesado en
fijar su voluntad de revocar el contrato y, posteriormente, promover la
accion respectiva. La consecucion de las medidas de prueba anticipada,

24, |bidem, p. 224.
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tal como concebimos la escritura y el acta en su modalidad propuesta,
daran comienzo al computo del plazo de caducidad parainstar laaccion de
revocacion; y, mas importante aun, delimitaran ciertamente el momento
de conocimiento del hecho tipico por justamente fijar una marca temporal
auténtica representada en la fecha cierta del documento. La prueba
como medio o conjunto de operaciones, tiene como finalidad desenvolver
actividades especificas de verificacion y demostracion. Consecuentemente,
haberse anticipado y formado la conviccion sobre la consagracién de los
presupuestos de hecho que configuran la revocaciéon de la donacion,
delimitay circunscribe lalabor del juez. Cabe destacar que él no averigua,
esano es su funcion; el juez verifica afirmaciones y comprueba los hechos
presentados en la demanda.

Se plantea la oportunidad, conveniencia y mérito de la intervencion
del notario dentro del &mbito jurisdiccional de procedimiento prejudicial,
mediante el despliegue de actos notariales que provean a una efectiva
economia procesal de la justicia, en funcion preventiva. Toda prueba
anticipada tendra valor probatorio pleno en el proceso principal, sujeto a
suincidencia enrelacion con laaccion judicial a deduciry el hecho que se
alega, su apreciacién y contundencia para formar la conviccién personal
del juez. Cuanto mas, las medidas anticipadas se incorporaran al proceso
principal de manera definitiva, y no deberian reiterarse por la propia parte
que las ha ofrecido. En cuanto a su finalidad, habran de practicarse antes del
juicio mismo, siendo utiles incluso para la preservacion del medio de prueba,
receptandolo antes de la etapa probatoria propiamente dicha.

Son los interesados los que, acaecido el hecho gravoso, optaran por
los procesos que mejor abastezcan sus requerimientos, pudiendo valorar
en cada caso la calidad y economia de los servicios, y la preservacion
documental que dé estabilidad a sus derechos.

14. Conclusion

El tema que nos convoca involucra el planteamiento de una reformulacion
de los procedimientos y procesos. No negamos ni contradecimos el
sistema actual del Cédigo Civily Comercial, simplemente exponemos una
herramienta mas que puede ser usada por los operadores del derechoy,
principalmente, por el donante en proteccion de su derecho.

El derecho notarial nos invita a revisar los fundamentos ético-
deontolodgicos propiciando la reflexion para atender a la agilidad de los
tiempos actuales, que cobijan la defensa de los adultos mayores y los
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grupos vulnerables. Dado que no todas las causales de ingratitud son de facil
comprension, o que el notario no puede estar presente en todo momento
para comprobar el hecho lesivo, el donante puede optar por formular una
escritura publica en la cual plasme todas las razones por las cuales considera
la indignidad por parte del donatario y formule una estipulacién: esto es
que, a partir del dia de la fecha, la donacién queda revocada. Esta escritura
no excluye el acta notarial de comprobacién del hecho que configura una
ingratitud, sino que la complementa.

Lo que sucede concretamente es el despliegue del notario de su funcion de
justicia permanente, mediante la realizacion de medidas de prueba anticipada
tendientes a la constitucion de estados juridicos que aportan certidumbre a
los intereses privativos. Tal como lo expresamos, la revocacion requiere una
manifestacién por parte del autor del acto que da por extinguido el contrato
celebrado. Entendemos que esta manifestacion puede expresarse por escritura
publica, independientemente de la accion judicial que es necesaria para su
procedencia. Esta escritura traeria efectos a larevocacién. A nuestro entender,
y siguiendo el criterio que se necesita de la manifestacién del donante para
revocar, la donacion quedaria revocada desde el momento en que el donante
asi lo expresa. La sentencia judicial solamente confirma lo expresado por el
donante, retrotrayendo todo efecto de la revocacion al momento de la escritura
en la cual el donante se expidi¢ sobre la misma. Por ello, proponemos que esta
escritura tenga publicidad mediante su comunicacion en el instrumento matriz
del contrato, dado que es una manifestacion que tiene efectos juridicos, aunque
suspendidos hasta que la justicia lo confirme. De esta manera, se puede dar
publicidad en cuanto hay una revocacion expresada, advirtiendo asia todo aquel
que pretenda contratar con el donatario.

Por ultimo, debemos interpretar la normativa de forma congruente vy,
en base a nuestras propuestas, expresada la voluntad del donante, pero
fallecido antes de cumplirse el ano, los herederos pueden iniciar la accion
judicial correspondiente.

15. Bibliografia

ACUNA ANZORENA, Arturo, “Revocacién de las donaciones por causa de injurias graves”,
Jurisprudencia Argentina, t. 12.

BORDA, Guillermo A., Tratado de derecho civil argentino. Contratos, t. 2, Buenos Aires, Perrot,
1974.

COoMPAGNUCCI DE CASO, Rubén H., Contrato de donacién, Buenos Aires, Hammurabi Editorial,
20Mm.

CURA, José. M., GARCIA VILLALONGA, Julio C.y LOPEZ CERVINO, J. L., Cadigo civil y comercial de
la Nacién comentado, vol. V, Buenos Aires, Thompson Reuters La Ley, 2016.



190

Revista del Notariado 947 Santiago Pedro Reibestein y Sofia Teresa Scotti

ESPER, Mariano, Manual de contratos civiles y comerciales. Parte especial, Buenos Aires,
Abeledo Perrot, 2011.

ETCHEGARAY, N. P., “Comentario a Fallo.l. D. P. A. c. P. E. H. s/ Revocacion de Donacion”, LA
LEY,(4),1-12,2022.

IBANEZ, Carlos M., Extincion unilateral del contrato: andlisis bajo el Cédigo Civil y Comercial de
la Nacién, Buenos Aires, Editorial Hammurabi/José Luis Depalma Editor, 2018.

LOPEZ DE ZAVALIA, Fernando J., Teoria de los contratos, vol. 2, Buenos Aires, Zavalia Editor,
2000.

LORENZETTI, Ricardo L., Tratado de los contratos. Parte especial, t. 3, Buenos Aires, Rubinzal-
Culzoni Editores, 2007.

OTERO, Esteban D., “Reflexiones sobre la dimension regulatoria de la ingratitud en las
donaciones”, Revista Cédigo Civil y Comercial, Buenos Aires, La Ley - Thomson Reuters,
abril 2023.

————————— (comentario al art. 1571), en Rivera, J. C. y Medina, G.(dirs.), Esper, M.(coord.),
Cadigo Civily Comercial comentado, t. 4, Buenos Aires, La Ley, 2023.

————————— (comentario al art. 1573), en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.), Esper, M.(coord.),
Cadigo Civily Comercial comentado, t. 4, Buenos Aires, La Ley, 2023.

P1zarRRO, Ramon D. y Vallespinos, Carlos G., Tratado de obligaciones, vol. 1, Buenos Aires, Ed.
Rubinzal-Culzoni, 2017.

SPaTA, Alberto G., Contratos. Instituciones de derecho civil, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2009(22
ed. act. y ampl. por Luis F. P. Leiva Fernandezy colabs.).



Doctrina

Aparienciay prescripcion adquisitiva

Fundamentos para la calificacion de titulos
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RESUMEN

Se analiza como deben abordar los escribanos el estudio de titulos cuando se
enfrentan a un negocio juridico que, aunque pretende ser un titulo suficiente para
la transmisién de un derecho real inmobiliario posesorio, esta ostensiblemente
afectado por una nulidad absoluta. Se examina la interaccion entre la apariencia
juridicay la usucapion como pilares fundamentales en la calificacion notarial de
los titulos, evaluando la legitimacion del disponente mas alla de la observabilidad
del pretendido negocio. A partir del analisis de la normativa vigente y la practica
notarial, se concluye que, en ciertos supuestos, la usucapion puede operar sin
necesidad de una declaracion judicial, permitiendo la circulacion de titulos sin
comprometer la seguridad juridica en el trafico inmobiliario.
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1. Introduccioén

En el presente trabajo me propongo explicar como, en mi opinién, deberian
proceder los escribanos cuando, al realizar o recibir del referencista el
estudio de titulos, se encuentran, dentro de la cadena de instrumentos
analizados, con una escritura que contiene un negocio juridico (pretendido
titulo suficiente) con finalidad traslativa de un derecho real inmobiliario
posesorio, pero que esta afectado de manera patente por una nulidad que

* Abogado (UBA). Escribano titular de registro de la Ciudad de Buenos Aires.
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podria calificarse de absoluta debido a un vinculo o relacioén previa entre los
otorgantes.

Como se verd, la postura que expongo se fundamenta en el derechoy,
ademas, en lo que considero la légicainmanente en la practica del estudio
de titulos, l6gica que pretendo evidenciar y demostrar como aplicable a todo
supuesto de titulo instrumental pretendidamente suficiente, pero reducido
aunjusto titulo por dicho defecto, independientemente de que el accipiens
haya obrado de buena o mala fe.

Enlateoriajuridica, en el ambito de la razon pura, encontramos conceptos
como el de titulo suficiente, que integran teorias solidas, como la de la causa
de los derechos reales. Sin embargo, en sede notarial, al trasladarnos a la
realidad y analizar los elementos corporeos que llamamos “instrumentos”,
resulta imposible determinar con certeza si, en su forma y contenido, son
realmente lo que creemos que son. Presumimos, por mandato legal, que
lo son, pero en la realidad esto no es verificable, aunque si en el plano de la
apariencia.

Por ejemplo, scomo saber si la escritura fue realmente firmada por
quienes figuran en ella como comparecientes y autorizante? Solo podemos
presumirlo, conforme a reglas de derecho que nos obligan a hacerlo, a
aceptarlo. La apariencia y la presuncién se asocian para atribuir efectos
juridicos a lo patente, ante la imposibilidad de alcanzar certeza absoluta
sobre larealidad.

2. Desarrollo

Este trabajo surge en respuesta a la postura de algunos colegas que
consideran observable el titulo instrumental que contiene una donacioén
otorgada hace mas de veinte anos, antes de la entrada en vigor del Codigo
Civily Comercial de la Nacion (CCyC), por una persona casada a favor del hijo
de su conyuge, en contradiccion con la prohibicion establecida en el articulo
1807, inciso 1¢, del Codigo Civil de Vélez Sarsfield (CCV).

Discrepo con esa calificacion.

Seqgun la teoria de la causa de los derechos reales, este “donatario”
(accipiens) no cuenta con un titulo suficiente, sino Unicamente con un justo
titulo. Ademas, dado que no es admisible que alegue desconocimiento de
dicha norma, no reunia la buena fe requerida para que operara a su favor la
prescripcion adquisitiva breve.

En sede notarial, se ha recurrido -y se continua recurriendo- a la
invocacion de la prescripcion adquisitiva breve como mecanismo para el
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saneamiento de titulos y la legitimacion del disponente. Esta practica se ha
sustentado exclusivamente en el titulo invocado por el actual disponente,
complementandolo, en su caso, con los titulos anteriores para cubrir un
periodo decenal mediante la accesion de posesiones, sin necesidad de una
sentencia judicial que declare la adquisicion del dominio por prescripcion
breve. Este criterio ha permitido resolver problemas de circulacién de bienes
sin recurrir a un proceso judicial.

El CCV no hacia referencia alguna a la sentencia declarativa de la
prescripcion adquisitiva. Los abusos cometidos a través de las famosas
“informaciones sumarias posesorias” fueron atenuados con lainstauracion
deljuicio de usucapion inmobiliaria mediante la Ley 14159, cuyo articulo 24
limitaba su alcance a la prescripcion adquisitiva regulada en el articulo 4015
CCV, es decir, ala prescripcion larga.

Actualmente, el CCyC si contempla la sentencia declarativa de prescripcion,
tanto para la prescripcion larga(art. 1905) como para la prescripcion breve (art.
1903, sequndo parrafo).

No obstante, con un criterio practico y en aras de satisfacer principios
generales fundamentales, en sede notarial no se supedita la operatividad
de lausucapién breve al dictado de dicha sentencia, sino que se reconoce la
legitimacion del disponente, permitiendo la circulacion del titulo.

Sibien se trata de una costumbre notarial inveterada, ese proceder no
carece de sustento normativo. De acuerdo con el articulo 4003 CCV, se
presumia, salvo prueba en contrario, que el poseedor actual que presentara
un titulo traslativo de propiedad en apoyo de su posesion habia poseido la
cosa desde la fecha del titulo. La referencia a “titulo traslativo de propiedad”
es figurativa, ya que, si el titulo, unido al modo, hubiera efectivamente
transmitido la propiedad, no seria necesario recurrir a la prescripcion
como modo de adquisicion del dominio. Por lo tanto, dicha mencion debia
interpretarse como referida a un acto juridico cuya finalidad fuera transmitir
un derecho real posesorio. En ese sentido, el articulo 4010 resultaba mas
preciso al referirse al “titulo que tiene por objeto transmitir un derecho de
propiedad”.

El articulo 1903 CCyC establece una regla similar al disponer que se
presume, salvo prueba en contrario, que la posesion se inicia en la fecha
del justo titulo. Sin embargo, esta norma parece redundante frente a la
disposicién mas general del articulo 1914, que establece que, si media un
titulo, se presume que la relacion de poder comienza desde su fecha. En
este sentido, el articulo 1903 no hace mas que reiterar laregla contenida en
el articulo 1914.
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Ademas de presumirse que la posesion del adquirente comienza en la
fecha de su titulo, se presume su continuidad (arts. 2353y concs. CCV, y 1930
CCyC), cumpliéndose asi esta exigencia legal para que opere la usucapion,
tanto en su variante larga como enla breve.

Por ultimo, para cerrar el circulo presuncional en materia de prescripcion
breve, la posesion se presume de buena fe (arts. 2362 y 4008 CCV, y 1919
CCyC).

Curiosamente, la seguridad del sistema de adquisicion derivada del
derecho real inmobiliario posesorio se ha construido, con el aval de todos los
operadores del derecho, sobre la base del modo originario de adquisicion por
excelencia: la usucapion. Sila legitimacion dependiera exclusivamente de
los titulos y los modos respectivos, sin considerar la usucapion como regla
fundamental, el analisis de los titulos deberia remontarse hasta los origenes
de la Republica, lo que resultaria una tarea desmesuraday sin sentido.

La usucapion ha moldeado el proceder de los escribanos en el estudio de
titulos. Con fundamento en las presunciones antes mencionadas, el analisis
suele abarcar la cantidad de titulos que cubran un periodo de veinte anos,
no para regodearse en los titulos, sino para asequrar la legitimacion del
disponente. La idea subyacente es completamente légica: si este ultimo no
hubiera adquirido su derecho real posesorio por titulo y modo suficientes, lo
habria hecho, en ultima instancia, por usucapién, cuyo plazo maximo exigido
por laley para su operatividad es precisamente ese.

Por ejemplo, para legitimar al actual propietario que compré el inmueble
hace mas de veinte anos a alguien que, a su vez, lo habia comprado diez anos
antes a quien sabia que no era el dueno, el analisis se centra exclusivamente
en el titulo del actual disponente. En la practica, solo se considera la
ultima compraventa realizada hace mas de veinte anos. Ninguna de las
compraventas constituyo un titulo suficiente. El primer comprador carecia
de la buena fe necesaria para invocar la prescripcion breve. En cuanto al
segundo comprador, aunque aparentemente adquirié el dominio por titulo
y modo suficientes, en realidad lo hizo por usucapion, debido a la falta de
legitimacion de su tradens.

Aparienciay usucapion son los dos pilares fundamentales sobre los que
opera, en la practica notarial, el sistema de transmisién de la propiedad a
través de titulos. Ambas actluan de manera conjuntay sinérgica sobre los
documentos que los escribanos examinan, generando una ficcion practica
de legitimacion que permite el funcionamiento eficaz del sistema. En
este esquema, apariencia, usucapién y titulo (instrumental) conforman
una triada inescindible que sustenta el trafico juridico sequro y ordenado,
estructurando la labor notarial en torno a este principio. La presuncion
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de buena fe en el adquirente, condicion necesaria para que opere la
prescripcion breve, también desempena un rol fundamental, aunque
en ciertas ocasiones no resulta aplicable, como cuando se verifica una
inobservancia manifiesta de una norma que establece una incapacidad o
inhabilidad en los otorgantes del titulo.

En este contexto, desde la 6ptica notarial, la referencia a la usucapion es
una elipsis que alude a una presuncion de propiedad basada en la existencia
de un titulo con mas de veinte afios (o0 que, junto con sus antecedentes,
alcanza dicha temporalidad), el cual cumple con las solemnidades formales
y, por lo tanto, permite presumir la posesién de su titular desde su fecha,
habilitdndolo, siempre ante los ojos del notario, para invocar la prescripcion
adquisitiva en caso de que su titularidad sea cuestionada.

De acuerdo con el articulo 4012 CCV, un titulo nulo por defecto de forma
no puede servir de base para la prescripcion. Esta disposicion se aplica
a la prescripcion corta, ya que la prescripcion larga esta requlada en los
articulos 4015y 4016. El articulo 4010 precisaba que el justo titulo debia estar
revestido de las solemnidades exigidas para su validez. El cumplimiento de
estas solemnidades se vincula con otro requisito de la usucapion breve,
aunque independiente del justo titulo y prescindible en la usucapién larga:
la buena fe. En este sentido, cabe recordar que el vicio de forma en el titulo
de adquisicion hace presumir la mala fe del poseedor (art. 4009)y que un
titulo desprovisto de las formas esenciales no es titulo y, por lo tanto, carece
de eficacia probatoria(nota al art. 4012 CCV').

El justo titulo es, por tanto, un titulo formalmente valido pero
sustancialmente nulo debido a un defecto en la capacidad o legitimacion
del otorgante.

Se torna necesario, entonces, distinguir dos aspectos del titulo: por un
lado, el relativo a la forma, es decir, el cumplimiento de las solemnidades
exigidas; por otro, su sustancia, que corresponde al negocio juridico
contenido en dicha forma, cuya insercién se materializa a través del acto
notarial de dacion de fe.

Corolario de lo anterior es la distincion entre el titulo formal o
instrumental y el titulo sustancial, o, si se prefiere, el acto o negocio juridico
en si mismo.

El titulo instrumental, en ciertas ocasiones, cumple unicamente una
funcién probatoriay no es constitutivo del acto que legitima al adquirente.
Un claro ejemplo de ello es la usucapion: la sentencia no constituye el

1. (N.del E.: Verlanotaal art. 4012 CC acé; fuente: VELEZ SARSFIELD, Dalmacio, Notas del cédigo
civil de la Republica Argentina [online], Buenos Aires, Pablo E. Coni Editor, 1872, p. 266; ultima
consulta: 256/3/2025).
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derecho del actor, sino que se limita a reconocer los hechos que lo erigieron
como dueno -la realizacion de actos posesorios durante al menos veinte
anos-y adeclarar su caracter de tal.

En el ambito de los contratos cuya finalidad es transmitir o constituir
derechos reales inmobiliarios, resulta fundamental distinguir dos dimensiones
o niveles distintos al analizar la escritura publica como forma legalmente
impuesta para su otorgamiento.

Enun primer nivel, la escritura publica contiene el acto del notario, quien,
en su caracter de funcionario investido por la ley, le confiere el caracter de
acto publico. Es decir, la escritura refleja, en primer término, aquello de lo
que el notario, con su firma, da fe que ocurre ante él.

A su vez, este acto notarial modela y enmarca el acto juridico que los
comparecientes otorgan, el cual, en esencia, es un acto privado, aunque se
encuentra contenido dentro del acto publico que lo configura y formaliza.

En este esquema, es posible que ambos actos sean validos, que ambos
sean nulos o0 que uno seavalido y el otro nulo. En algunos casos, la nulidad es
refleja: cuando el acto privado exige, como forma solemne, estar contenido
en el acto notarial, es decir, cuando debe “hacerse por escritura publica®, si
la escritura es nula, el acto privado corre la misma suerte.

También puede ocurrir que el acto privado sea ineficaz, por ejemplo,
debido a unainhabilidad entre las partes, y que el acto publico sea valido.
En este supuesto, la escritura prueba con fe publica, entre otras cosas, que
las partes manifestarony realizaron determinados actos ante el notario.

El caso de ladonacion antes mencionado encuadra en dicha situacion:
la donacion es nula debido a la existencia de una inhabilidad entre los
contratantes, pero la escritura, como acto notarial, es valida, lo que permite
que el “donatario” cuente con un titulo instrumental a su favor. La donacion
es nulay no produce sus efectos propios, pero esta contenida en un acto
publico valido, que prueba con fe publica las declaraciones efectuadas por
los comparecientes.

En otras palabras, se trata de un titulo de donacién formalmente valido
pero sustancialmente nulo; no obstante, sigue siendo un titulo instrumental
y, como tal, posee toda la eficacia probatoria que el articulo 296 CCyC le
atribuye a un instrumento publico valido.

Cabe tener presente que el articulo 1914 CCyC, al referirse a la existencia
de un titulo para establecer la presuncion de la fecha en que comienza la
relacion de poder -en nuestro caso, la posesién-, no califica de manera
algunadicho titulo. Dado que la norma no introduce distincion alguna, debe
entenderse que todos los titulos quedan comprendidos en su prevision,
excepto, a nuestro juicio, aquellos que no cumplan con las solemnidades
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necesarias para valer como titulo instrumental (acto publico). Esto ultimo
se fundamenta en que, histéricamente, se ha considerado que un titulo
desprovisto de las formas esenciales no es titulo y, por lo tanto, nada puede
probar(nota al art. 4012 del Cédigo de Vélez).

Volviendo a la usucapion declarada judicialmente, cabe reiterar que
el titulo que el actor obtiene no es de caracter material, ya que los actos
sustanciales que lo convierten en propietario son los actos posesorios
desarrollados durante al menos veinte anos, con anterioridad al inicio
del juicio de usucapién. La sentencia declarativa no es mas que un titulo
instrumental, del cual resulta que el juez tiene por cumplido ese modo de
adquirir el dominio.

Dicho lo anterior, corresponde abordar, desde la perspectiva notarial y en
el marco del estudio de titulos para analizar la legitimacion del disponente,
el supuesto en que el titulo antecedente exhibido consista en una escritura
valida que documenta un negocio (acto privado) manifiestamente nulo
otorgado hace mas de veinte anos.

Anticipamos nuestra opinion en el sentido de que dicho titulo no debe
ser observado, ya que quien aparentemente adquirié el derecho real con
base en él se encuentra legitimado para disponer en virtud de la usucapion
operada ex lege.

El caso analizado de la donacién se enmarca en la situacion de un
poseedor inicial de mala fe (pues no pudo desconocer la prohibicion legal),
que cuenta con un justo titulo y que, de acuerdo con las presunciones
legales, ha cumplido el plazo suficiente para que opere la prescripcion larga.

La mala fe que podria atribuirse al accipiens en su posesion ha cesadoy
no puede imputarsele (art. 1899, sequndo parrafo), dado que el derecho real
del tradens se ha extinguido a raiz de la adquisicion originaria de un derecho
real sustituto por parte de aquel.

Supra se ha expresado que el estudio de titulos tiene como finalidad
ultima determinar la legitimacién de quien aparenta ser el titular del
derecho para disponer del mismo. Para ello, se analizan los titulos desde
una doble perspectiva, sustancial y formal, valorando los diversos elementos
y aspectos involucrados segun las circunstancias del caso, sopesandolosy
aplicando los principios generales pertinentes.

En el caso planteado, si bien la donacion instrumentada es objetable
desde el punto de vista sustancial, desde lo formal constituye un titulo
instrumental de donacién, titulo al fin, que habilita al “donatario” vy,
eventualmente, a sus sucesores, a invocar a su favor la presuncién de
posesion ininterrumpida desde la fecha de dicho titulo (arts. 1914 y 1930
CCyC).
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Asimismo, aunque la donacién sea nula, lo entregado por el “donante” en
cumplimiento de deberes morales o de conciencia es irrepetible (art. 728
CCyC).

Evidentemente, la finalidad de la donacion no se cumplio, ya que, aun
cuando se haya cumplido el modo, el derecho real no se transmitio. Si la
donacion mencionada incluyera una reserva de usufructo, uso o habitacion,
la transmision de la posesion se habria efectuado mediante constituto
posesorio.

Las manifestaciones de las partes respecto del traspaso posesorio deben
considerarse probadas, dado que fueron realizadas en un instrumento
publico valido. Cabe aclarar que, aun cuando el titulo no contenga ninguna
manifestacion sobre el traspaso de la posesion, las presunciones legales
posesorias operan igualmente.

La nulidad del acto privado no obsta, va de suyo, a la eficacia probatoria
de la escritura publica que lo contiene, cuya validez no se encuentra
cuestionada. Este titulo instrumental no es un “mero papel” ni un acta de
constatacion de la tradicién que acredite solo el traspaso posesorio, pues,
en definitiva, contiene algo mucho mas robusto: un justo titulo.

Por otro lado, no se trata de validar o salvar un acto (la donacién) que,
segun una posicion, seria de nulidad absoluta y manifiesta, pues dicho acto
ya carece de interés al no haberse cumplido su finalidad traslativa y, sin
embargo, haber adquirido el destinatario de la pretendida transmision el
derecho por medio de la usucapion. Se trata, en cambio, de reconocer en
sede notarial, sin necesidad de una sentencia declarativa, los efectos de la
usucapion, producidos ex lege, cuya operatividad, en supuestos como el aqui
analizado, se ve facilitada por la eficacia probatoria del instrumento publico
(acto publico valido) que documenta aquel acto privado fallido (justo titulo)
y por las presunciones posesorias que la ley le atribuye.

Pretender que el actual dueno solicite la declaracién de nulidad de la
donacién otorgada a su favor, reinscriba el dominio a nombre del donante,
en su caso tramite el juicio sucesorio de este y, posteriormente, demande a
sus herederos por usucapion para obtener el reconocimiento judicial de su
derecho adquirido mediante este modo implica desatender el principio de
economia procesal, condenarlo a deambular por los pasillos de tribunales
durante anos, sacar el inmueble del comercio o reducir significativamente
su valor econémico, y dejar en suspenso su facultad de disposicion juridica,
pese a contar con un titulo instrumental valido a su favor.

Ademaés, ello implica desconocer, sin que medie una resolucion judicial que
asilo disponga, la eficacia de las presunciones legales sobre la posesion, cuya
finalidad es precisamente facilitar la resolucion de conflictos y la aplicacién
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del derecho al reducir la carga probatoria. Obligar al duefio a emprender tal
procedimiento contradice el proposito de dichas presunciones y vulnera
injustificadamente su derecho, afectando la seqguridad juridica que estas
buscan garantizar.

La postura contraria, ademas, desatiende la estructura legal de los
derechosreales en lo relativo a las normas sobre su adquisicion y extincion
(art. 1884). Esto se debe a que, habiéndose cumplido presuncionalmente los
requisitos para que opere la prescripcion adquisitiva a favor del pretendido
donatario, corresponde reconocer la adquisicion del derecho real en cabeza
de estey la correlativa extincién en el tradens.

Mediando unjusto titulo, al no supeditarse la operatividad de la usucapion
breve al dictado de una sentencia que la declare, no habria razén para
hacerlo respecto de la usucapion larga, ya que el instrumento publico valido
que lo contiene posee la misma eficacia probatoriay conlleva las mismas
presunciones posesorias, excepto larelativa a la buena fe del poseedor. No
obstante, la sancidn legal por la mala fe del poseedor unicamente afecta la
extension del plazo requerido para que la posesion derive en la adquisicion
de la propiedad.

No se trata de que una escritura publica portante de un justo titulo
reemplace a la sentencia declarativa de usucapion. En efecto, esta ultima
reconoce los actos posesorios realizados previamente por el actor durante
el plazo legal y lo declara dueno del inmueble.

La escritura publica, en cambio, hace presumir el inicio de la posesion a
favor del accipiens, pretendido adquirente del derecho, quien se convertira
en dueno una vez transcurridos veinte anos desde su otorgamiento. La
donacion reducida a justo titulo, sin embargo, nunca producira sus efectos
propios y quedara limitada a un mero titulo instrumental, generador de
presunciones legales iuris tantum en favor de la usucapion. Hasta que se
cumpla el plazo legal, sequira siendo un titulo objetable.

La escritura publica que contiene el justo titulo y la sentencia declarativa
de usucapion son ambos titulos instrumentales. Ninguno de ellos es
indispensable para que opere la adquisicion del derecho por parte del
poseedor. Eljuicio de usucapion solo resulta pertinente para quien carece
de un titulo que acredite su derecho, ya que su finalidad es obtener un
instrumento publico probatorio de este. Quien ya cuenta con un titulo
instrumental valido que contiene un justo titulo y ha transcurrido el plazo
legal, no necesita ningun otro instrumento publico a su favor, en virtud
de las presunciones legales posesorias, la eficacia probatoria de aquel
instrumento y la operatividad ex lege de la usucapion. En consecuencia, no
puede invocarse en su contra la nulidad del titulo (art. 1899, sequndo parrafo).
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Por otro lado, la ley no establece que la usucapion deba sustanciarse
en todos los casos. Mientras que la nulidad no se presume y requiere
sustanciacion, las presunciones posesorias derivan, una vez cumplido el
plazo legal, en una presuncion de propiedad basada en la usucapion, la cual
no siempre requiere sustanciacion.

La eficacia de las presunciones posesorias a favor del accipiens,
plenamente operativas en virtud de la eficacia probatoria de la escritura
publica que porta el justo titulo a su favor y el transcurso del plazo legal,
junto con la exhibicién del testimonio de esta ultima, el ejercicio ostensible
y actual de la posesiony lainexistencia de medidas cautelares que indiquen
un cuestionamiento sobre la posesion o propiedad a sunombre, constituyen
elementos que generan una apariencia juridica suficiente para que, en sede
notarial, se lo considere legitimado como propietario. Ello, pese a la nulidad
no sustanciada que ostensiblemente resulta del titulo causal otorgado
a su favor. Todo ello se sustenta en la presunta usucapion operada, cuya
configuracion depende exclusivamente de laley y no requiere declaracion
judicial alguna.

Sibien la certeza que deriva de una sentencia declarativa de usucapion
podria calificarse de absoluta o casi absoluta, la que emana del justo titulo
y de la posesion veinteanal resulta, en virtud de la apariencia juridica,
suficiente para considerar legitimado al disponente en sede notarial. Y
aungue no exista una sentencia declarativa de usucapion, breve o larga,
tampoco la hay que declare la nulidad del titulo, de modo que ambas
ausencias se neutralizan entre si.

Ante la falta de impugnacién de la «donacion» por parte de un legitimado
para hacerlo, debe prevalecer el derecho real del accipiensy la oponibilidad
derivada de su posesion. Negar su derecho resultaria contraproducente para
la seguridad juridica dinamica, principio fundamental para el crecimiento
economico de la Republica.

El titulo suficiente permite la tradicion traslativa del dominio como
modo de adquisicion del derecho real posesorio, mientras que el justo titulo
habilita la adquisicion por usucapion. Ambos son modos legitimos de adquirir
el dominio y no hay razén para excluir ninguno cuando, en el contexto de la
apariencia juridica, se cumplen los requisitos para su operatividad. Aunque
operan en plazos distintos, en sede notarialambos generan una presuncion
juris tantum de propiedad a favor del accipiens, legitimandolo para disponer.
Mientras que la tradicion produce la adquisicion en la fecha del titulo, la
usucapion se configura a los diez o veinte anos, segun la buena o mala fe
del accipiens, contados desde lainscripcion del justo titulo (art. 1898, ultima
parte).
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Cabe destacar que, antes de la vigencia de la Ley 27587, en sede notarial
se hareconocido la operatividad de la usucapion larga sin necesidad de una
sentencia declarativa, como mecanismo de subsanacién de las denominadas
“donaciones a terceros”. Entonces, pregunto: ;por qué aceptar la usucapion
larga como mecanismo purgatorio en un caso y rechazarla en otro, como el
aqui planteado, cuando no existe impugnacion por parte de un legitimado?
Pareciera que se busca extirpar el titulo del instrumento para, luego, invocar
la usucapion basada en las presunciones tantas veces mencionadas en este
trabajo. Ademas, aferrarse invariablemente a los titulos causales impide que
el estudio de titulos pueda limitarse a los ultimos veinte anos, como ha sido
la practica indiscutida.

Por ultimo, es importante sefnalar que la prohibicion establecida en
el articulo 1807, inciso 12, CCV no fue reproducida en el CCyC. El criterio
de actualidad del orden publico debe quiar la aplicacion de las normas
en funcién de las necesidades y valores vigentes. En este contexto, el
ordenamiento juridico argentino carece de un interés actual en sancionar
este tipo de donacién. Por tanto, la nulidad absoluta de este negocio privado,
hoy obsoleta, debe ceder ante la eficacia del justo titulo contenido en un
instrumento publico valido y el cumplimiento del plazo de prescripcion larga.

3. Conclusion

Cuando media un titulo instrumental valido con una antigiiedad de al menos
veinte anos, aun cuando de este se desprenda la mala fe del accipiens, las
presunciones posesoriasy su eficacia probatoria resultan suficientes para
legitimar al disponente sobre su base, sin que la nulidad manifiesta del acto
privado constituya un obstaculo. En consecuencia, puede prescindirse de
la sentencia declarativa de la prescripcion larga para legitimar al disponente
que exhibe un titulo con dichas caracteristicas.

Solo quienes pretendan oponer un derecho a quien ostenta dicho titulo
estan en condiciones de desvirtuar aquellas presunciones mediante el
ejercicio de la correspondiente accion real o posesoria. Contando con un
titulo de esas caracteristicas y sin que medie un oponente en esos términos,
no procede el juicio de usucapion, ya que no se requiere una valoracion
de los hechos por un juez cuando existen presunciones legales que lo
tornan innecesario y no se ha formulado impugnacion por parte de quien
esté legitimado para hacerlo. En estos casos, el juicio del notario resulta
suficiente para formar conviccion sobre la legitimacion del disponente. Cabe
precisar que, con esta forma de proceder, el notario en modo alguno declara
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de oficio la prescripcién, sino que, como profesional del derecho, emite un
juicio sobre dicha legitimacién, fin ultimo del estudio de titulos.

Entre dos interpretaciones posibles de la situacién planteada, optamos
por aquella que deja a salvo el derecho incuestionado del accipiens.
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1. Introduccioén

Ladeclaracion en quiebra configurauna causal de disolucién de la sociedad

prevista en el articulo 94 inciso 6) de la Ley General de Sociedades (LGS). La
misma se produce de pleno derecho, es decir que, tras su acaecimiento,
se inicia la etapa liquidatoria de forma automatica y sin necesidad que la
misma sea confirmada por los socios.

Es bien conocido que al acontecer una causal disolutoria, se producen
distintas consecuencias en la sociedad. Asimismo, el objeto social solo debe
encaminarse al cumplimiento de las obligaciones pendientes con terceros,
y a realizar el activo y distribuir el remanente entre los socios. El proceso
falencial provoca el desapoderamiento del fallido quien, desde el momento
de la declaracion de quiebra, ya no podréa administrar ni disponer de sus bienes
y de los que se adquieran hasta su rehabilitacion.! La administracion de los
bienesy la participacion de su disposicion sera realizada por el sindico, y todos
los actos realizados por el fallido sobre los bienes desapoderados, asi como
los pagos que hiciere o recibiere, seran ineficaces.?

Ante la existencia de una causal disolutoria, la actividad de los
administradores se circunscribira a atender asuntos urgentes y alaadopcién
de medidas necesarias para iniciar el proceso liquidatorio. Dicha obligacion
se impone de forma legal, pues el articulo 99 LGS establece la sancién de
responsabilidad solidaria e ilimitada frente a terceros y los socios cuando
los administradores contraigan obligaciones ajenas a esos fines. Pero
la etapa disolutoria originada por la declaracion de quiebra tiene algunas
particularidades porque la sociedad en liquidacién conserva su personalidad
juridica a ese efecto, y se regira por las normas que le correspondan a su
tipo societario en cuanto le sean compatibles.? Por esta razon, los 6rganos
societarios, cualquiera sea el tipo social, continuaran subsistiendo: la
doctrina ha senalado que:

... el ente sobrevive para ser liquidado. No se produce con la disolucion el
nacimiento de una sociedad nueva, sucesora de la anterior, ni se crea de
inmediato una simple comunidad; es la misma sociedad, con su misma
personalidad, pero con una transformacion en sus fines. La ley se enrola, en
consecuencia, en la denominada teoria de la identidad.*

1. De acuerdo conelart. 107 de laLey 24522 de Concursos y Quiebras.

2. Deacuerdo conelart. 109 de la Ley 24522 de Concursos y Quiebras.
3. Segunart. 101LGS.

4. NISSEN, Ricardo A., (comentario al art. 101), en Ley de Sociedades Comerciales comentada, tomo
2, Buenos Aires, La Ley, 2017.
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2. Declaracion de quiebra como causal disolutoria

La declaracion de quiebra como causal disolutoria posee una diferencia
sustancial con las restantes causales previstas en el articulo 94 LGS.
La disolucion no es llevada a cabo por los érganos de la sociedad, sino
por un 6rgano ajeno a la misma: el sindico. El sindico es quien realizara
todos los actos de administracién y disposicion que sean requeridos
para la realizacién de los bienes de la sociedad, pero la funcién de los
administradores de la sociedad no se circunscribe a la realizacion de actos
conservatorios porque solo les cabe a ellos poder lograr la conversion
de la quiebra en concurso preventivo, u ofrecer el avenimiento a sus
acreedores.®

Es tan singular el proceso disolutorio originado por la declaracién de
quiebra que el objeto social también puede continuar explotandose parala
conservacion del patrimonio social. La continuacion de la explotacion de la
empresa es un mecanismo previsto en la Ley de Concursosy Quiebras (LQC)®

por el cual

El sindico puede continuar de inmediato con la explotacion de la empresa
o alguno de sus establecimientos, si de lainterrupcion pudiera resultar con
evidencia un dano grave al interés de los acreedores y ala conservacion del
patrimonio, si se interrumpiera un ciclo de produccion que puede concluirse
o entiende que el emprendimiento resulta econdmicamente viable...”

Para tal fin, el juez tiene la facultad para designar a uno o mas
coadministradores y autorizar al sindico para contratar colaboradores de
laadministracién.

La disolucion quedara sin efecto si se celebrare avenimiento o si se
dispusiera la conversion, lo cual también extinguira la declaracion de
quiebra. En este orden, debe destacarse que el pago total® y la carta
de pago9 no fueron incluidas como formas de conclusion de la causal de
disolucion. En virtud de lo expuesto, se propone una modificacion en el
articulo 94 de la Ley General de Sociedades que asi las incluya.

5. Arts.90-93y 225-227 LOC.

6. Arts.189-195 LQC (Titulo Ill “Quiebra”, Capitulo IV “Incautacion, conservacion y administracion
de los bienes”, Seccion Il “Continuacion de la explotacion de la empresa”).

7. Art.189 LOC.
8. Art 228 LCO.
9. Art. 2281 parr. LCO.
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2.1 Subsistencia de larepresentacion organica societaria ante la
declaracion de quiebra

La doctrina ha senalado que nuestra Ley General de Sociedades recepta
el principio de continuidad, y que la ocurrencia de la causal disolutoria
no afecta el funcionamiento de los érganos sociales, ni conlleva que los
administradores cesen automaticamente en sus cargos. Por este motivo,
los 6rganos de administracion existentes mantienen “interinamente sus
funciones hasta que sea designado el liquidador y, mientras tanto, conserva
la representacidn social, con los limites previstos por el art. 99" de la Ley de
Sociedades. 0

El proceso liquidatorio en la quiebra sera realizado por el sindico
concursal, quien suplanta procesalmente al fallido con relacién a los bienes
desapoderados, pero no reemplazara a los 6rganos de la sociedad (de
representacion, de decision, de administracién y de fiscalizacion). Por esta
razon se ha afirmado que los érganos tienen “una legitimacion residual
implicita” parala ley concursal, y que continta aplicandose la normativa de
la Ley General de Sociedades en todo aquello que no interfiera el proceso
falencial.

Las facultades del directorio, laasambleay el sindico se veran limitadas
en su faz patrimonial como consecuencia de encontrarse cursando un
proceso falencial, pero el sindico concursal no podra suplantarlas ya que es
un organo ejecutivo del proceso judicial, externo a la sociedady, por lo tanto,
no tiene representacion en aquella.™

;Cuales seran las competencias de los distintos 6rganos sociales en el
proceso liquidatorio concursal? El 6rgano de administracién ya no podra
ejercer esa funcién en la sociedad. El desapoderamiento provocara que su
actuacion se reduzca de manera notable, pero la doctrina ha sefnalado que
conserva una “legitimacion residual implicita”™ pudiendo intervenir en la
composicion de la masa activa y pasiva de la quiebra, en la realizacién de
actos de conservacion de los bienes sociales -para lo cual es probable que

10. NISSEN, Ricardo A., ob. cit.(nota 4).
1. De acuerdo conelart. 110 LCO.

12. MoGLIA CLAPS, Guillermo A., “Nuevamente en torno al problema de la disolucion de la sociedad
por quiebra”, Revista Juridica Argentina La Ley, Buenos Aires, La Ley, t. 1990-A, p. 402.

13. De las conclusiones del VII Congreso Argentino de Derecho concursal y V Congreso
Iberoamericano sobre la Insolvencia “Nuevos desafios de la insolvencia al derecho”(Mendoza, 2009).

14. BENDERSKY, Mario J. “La quiebra en la sociedad mercantil y la subsistencia de sus ¢rganos de
administracion (directorio), decision (asamblea)y fiscalizacion (sindicatura - consejo de vigilancia)',
Revista Juridica Argentina La Ley, Buenos Aires, La Ley, t. 1985-B, p. 1083.
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deba otorgar poderes especiales-, y hasta enla eleccion de sus autoridades
naturales por medio de su asamblea.™®

En este punto debemos recordar que la sociedad no se ve despojada de
su titularidad hasta que los mismos no son realizados. En este sentido, el
articulo 110 LQOC dispone que el fallido tiene la facultad de “solicitar medidas
conservatorias judiciales hasta tanto el sindico se apersone, y realizar las
extrajudiciales en omision del sindico”. El érgano de administracion debera
estar activo para interponer recursos, recurrir la sentencia de quiebra,
impugnar decisiones, solicitar nulidades, impugnar el informe final y el
proyecto de distribucidn, concluir la quiebra por avenimiento o pago total
alos acreedores.

El 6rgano de representacion también debera continuar en funcionesy, en
este sentido, debera ejecutar las decisiones del 6rgano de administracion.
Se ha citado como ejemplo de actuacion que, ante el acaecimiento del pago
total, el saldo remanente le sera entregado al érgano de representacion de
la sociedad. El sindico propondra la distribucién que el juez considerara,
previa vista a la deudora, debiendo pronunciarse dentro de los diez dias. El
presidente del Ultimo directorio designado esta habilitado para actuar en
autos por la sociedad fallida, pues le compete legalmente la representacion
societaria.’®

Los érganos de gobierno social veran impedidas sus funciones, pero es
importante que este 6rgano continue sesionando porque es quien designay
remueve a los directores y sindicos miembros del consejo de vigilancia. A su
vez, es quien puede poner en consideracion las cuentasy “los demas asuntos
relacionados con la gestion de estos en la liquidacion social, que deban ser
objeto de resolucion aprobatoria de caracter definitivo.”17 Asimismo podra
“resolver el aumento del capital social, dotando de activo a la sociedad, lo
cual podra dar lugar a algun modo de conclusion de la quiebra que deje sin
efecto la disolucion o bien, sin tener ese resultado, permita la rehabilitacion
de la sociedad.”'

Lafuncion de la sindicatura se vera limitada ante el desapoderamiento,
pero podra continuar fiscalizando la legalidad de los actos del érgano de

15. CNCom., Sala C, 28/08/2012, “DSD Construcciones y Montajes SA s/ quiebra, incidente de
apelacion”.

16. CNCom., Sala A, 4/8/1977, “Kraft, Guillermo” (La Ley, t. 1978-A, p. 457).
17. Art. 235inc. 4)LGS.

18. AcHARES DI ORIO, Federico, “La continuidad de los 6rganos ante la quiebra de la sociedad, a
proposito de la convergencia de la legislacion concursal y societaria” (online), Microjuris, 4/6/2013,
MJ-DC-6305-AR / MJDB305; en https://www.camaraargentina.com/sites/default/files/documentos/
achares_di_orio_la_continuidad_de_los_organos_ante_la_quiebra_de_la_sociedad.pdf.
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administracion de acuerdo con lo previsto en su contrato constitutivo, o
conforme le fuera encomendado oportunamente con el érgano de gobierno.
El consejo de vigilancia también podra continuar ejerciendo sus funciones
como convocar a asamblea, elegir miembros del directorio y cumplir con
otras funciones atribuidas a la sindicatura que resulten pertinentes.®

Esinteresante el rol del liquidador que ya habia sido designado por alguna
causal previa a la declaracion de quiebra de la sociedad. Debe entenderse
que este conservara larepresentacion de la sociedad conforme lo establece
el articulo 105 LGS. En este sentido, se ha dicho que constituye “un verdadero
absurdo pretender sustituir al directorio de la fallida por un liquidador
extraconcursal que de tal sélo tendria el nombre, porque las funciones de
liquidador estan encomendadas al sindico concursal”, 20 ya que las funciones
de liquidacion seran ejercidas por el sindico del concurso.

3. Conclusiones

I. Las sociedades disueltas por declaracién de quiebra conservan su
personalidad y estructura organica.

ll. La sociedad disuelta puede disponer la forma de actuacion de sus
distintos érganos de representacion, de decision, de administracion
y de fiscalizacion. El notario que las reciba debera ejercer un analisis
especial sobre dichas actuaciones, resolviendo en cada caso en
particular silas funciones que estos érganos han prestado se hallan
circunscriptas ala Ley de Concursosy Quiebras, y ala Ley General de
Sociedades.

lll. La disolucién de la sociedad por la causal del articulo 94 inciso 6 de
la Ley General de Sociedades requiere la existencia de una sentencia
firme. La publicacién de edictos cumplira la funcion de publicidad
frente a tercerosy conlleva el mismo efecto que lainscripcion registral
prevista en el articulo 98 de la Ley General de Sociedades. Con lo

19. Todo ello conforme al art. 281LGS.

20. TONON, Antonio, “La disolucion de la sociedad por causa de la declaracion de quiebra”, Revista
Juridica Argentina La Ley, Buenos Aires, La Ley, t. 1987-D, p. 969. La opinién contraria de Miguel
A Raspall indica que “la declaracion de quiebra no produce de pleno derecho la disolucion de la
sociedad, sino que dictada la quiebra debe llamarse al 6rgano de gobierno para que resuelva en su
caso la disolucion, pues bien podria decidirse tomar medidas conducentes a superar dicho estado,
se sostiene que en caso de resolverse la disolucién de la sociedad, se debe designar liquidador,
cesando los administradores en su funcion”(RASPALL, Miguel, “Algunos efectos de la quiebra sobre
las personas juridicas, la disolucién, reactivacion y administradores”[online], Doctrina Societaria
y Concursal, Buenos Aires, Errepar, marzo 2010).
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cual, previo al dictado de la sentencia firme, la sociedad conserva su
estructura organica para el ejercicio de todos los actos juridicos que
deba otorgar en sede notarial.
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RESUMEN

Se analiza la particién por ascendiente, enfocandose en su aplicacion en el marco
del Cédigo Civily Comercial de la Nacion. El texto discute las complejidades de
la particion, sea por donacion o testamento, y como este proceso se relaciona
con las prohibiciones de contratacién entre conyuges del articulo 1002 inciso d)
del CCyC. Se detallan dos situaciones principales: el caso de los bienes propios
del ascendiente, donde se exige incluir al conyuge que conserva la vocacion
hereditaria, y el caso de los bienes gananciales, que solo puede realizarse por
donacién mediante un acto conjunto de los cényuges. Finalmente, el analisis
concluye que la legislacion actual consagra varias excepciones a las prohibiciones
contractuales, permitiendo estas formas de particién para los ascendientes.

PALABRAS CLAVE

Particion por ascendiente; particion por donacion (particion-donacion); particion
por testamento; prohibicion de contratar; regimenes patrimoniales del matrimonio;
herencia futura.

Sumario: 1. Introduccidn. 2. Caso de los bienes propios. 3. Caso de los
bienes gananciales. 4. Bibliografia.

1. Introduccién

La particién por ascendiente constituye una excepcion a la prohibicién de
contratar del articulo 1002 inciso d) del Codigo Civil y Comercial de la Nacién
(CCyC). Conrespecto a las personas que pueden efectuarla, este aspecto
ha sido contemplado expresamente en el articulo 2411 CCyC, cuyo texto
establece lo siguiente:

*Presentado al tema 1"Donaciones” de la 44 Convencion Notarial del CECBA (Buenos Aires, 2022).
Seleccionado por los coordinadores Diego Martiy Diego Mage.

**Miembro de nimero de la Academia Nacional del Notariado. Abogado y doctor en Cs. Juridicas
(UCA). Exprofesor de Der. de Familiay de Sucesiones (UCA, UBA, UNLPamy CECBA).
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La persona que tiene descendientes puede hacer la particion de sus bienes
entre ellos por donacién o por testamento. Si es casada, la particion de los
bienes propios debe incluir al conyuge que conserva su vocacion hereditaria.
La particion de los gananciales solo puede ser efectuada por donacion,
mediante acto conjunto de los cdnyuges.

El articulo citado considera dos situaciones diferentes. En primer
lugar, utiliza el singular. La persona que tiene descendentes puede hacer
la particion por donacion o por testamento. Alli no se plantea problema
alguno. La dificultad surge si la persona es casada, con respecto a los bienes
propios, y en el caso de los gananciales.

2. Caso de los bienes propios

Lanorma establece que “si es casada, la particion de los bienes propios debe
incluir al cényuge que conserva la vocacion hereditaria”. En primer lugar,
cabe senalar que, si bien lanorma fue escrita en el proyecto teniendo en mira
la libertad de contratacion entre conyuges, la limitacion del articulo 1002,
inciso d) del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion no la derogo, por lo cual
podemos concluir que se trata de un contrato permitido.

Sibien la particion por ascendiente puede realizarse por donacion o por
testamento, en el caso del testamento, que es un acto unilateral, no hay
problema de interpretacion. En el caso de particion-donacion, otorgada
por el ascendiente como donante y los descendientes como donatarios,
surge la dificultad de armonizar la limitacién del articulo 1002 inciso d) con
lamencion expresa del articulo 2411 CCyC acerca de que el acto “debe incluir
al conyuge que conserva la vocacion hereditaria”. EI Codigo de Vélez (CC)
tenia dos disposiciones: i. el articulo 3526, que establecia que “la particion
por el ascendiente entre sus descendientes no puede tener lugar cuando
existe o continta de hecho la sociedad conyugal con el conyuge vivo o
sus herederos”, con lo cual excluia el supuesto mientras subsistiera la
comunidad de ganancias; ii. el articulo 3527: segun este, si no existian bienes
gananciales, la particion debia ser testamentaria porque en ese caso podia
incluir no solo alos hijos y a sus descendientes, sino también al conyuge que
lo sobreviviera. Con respecto a la particion-donacion podia tener por objeto
los bienes propios, pero el problema residia en que no podiaincluir en ese
acto al otro conyuge por la prohibicion de donacién entre cényuges. Por lo
tanto, el campo de aplicacién resultaba restringido al caso de ascendiente
con descendientes si no hubiera habido conyuge.
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En lo que concierne la particion-donacién de gananciales, si eran
de titularidad conjunta podian disponerlo a titulo gratuito a favor de los
descendientes. Si era de titularidad de uno, requeria el asentimiento del otro
coényuge. Esto planteaba la duda sobre la persona que asentia, si no estaba
renunciando a su derecho en expectativa, lo que resultaba prohibido por el
articulo 1218 CC. Ademas, la doctrina discrepaba acerca de la naturaleza de la
donacién. Unos sostenian que solo podian ser entendidas como donaciones
singulares, como un adelanto de la legitima. Otros aceptaron esta donacién
conjunta de gananciales reconociéndole la naturaleza de particion.!

Elarticulo 2411 CCyC expresamente distingue entre la donacion-particion
de bienes propios y la de los bienes gananciales. Respecto de los bienes
propios establece que “debe incluir al conyuge que conserva su vocacion
hereditaria”. Obviamente, se refiere tanto a la particion por donacion
como a la testamentaria.?Z En el caso de la particién por donacion, al
quedar incluido el cényuge, constituye una excepcion a lo establecido en
el articulo 1002 inciso d) CCyC en el caso de disponer de bienes propios del
donatario. La norma no hace distincion alguna, lo que constituye un primer
principio hermenéutico. Establece expresamente que esta permitido y
requiere para su validez que se incluya al otro conyuge ya que conserva
su vocacion hereditaria. La inclusion del cényuge, cuando la particién-
donacion se refiere a bienes propios del donante, nos hace pensar que el
otro cédnyuge podria resultar donatario junto con los demas descendientes.
Esverdad que el instituto se refiere a la particion por ascendientes con sus
descendientes, pero laley argentina que reconoce el derecho a heredar al
supérstite en los bienes propios da lugar a esa anomalia. Si no se admitiera
esta interpretacion por ser contraria a la naturaleza de la particion por
ascendiente, la norma del articulo 2411 en su seqgundo parrafo quedaria
vacia de contenido. Por otra parte, no cabe duda de que, en la particion por
testamento, se debe incluir al conyuge.

Podra decirse que la prohibicion del articulo 1002 inciso d) para los
coényuges con régimen de comunidad prohibe la celebracion de contratos
entre si, pero no puede negarse que en el mismo Codigo se establecen
expresas excepciones. En todo caso, siempre seria posible acudir a lo
dispuesto en el articulo 449: poner fin al régimen de comunidad, pasar al
de separacion, recuperar la libertad de contratacion y efectuar donaciones

1. Ver CAPPARELLI, Julio C.,(comentario a los arts. 2411-2423), en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.),
Esper, M.(coord.), Cddigo Civily Comercial de la Nacion comentado, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2014,
pp. 304y ss.

2. FERRER, Francisco A. M., (comentario al art. 2411), en Alterini, Jorge H. (dir. gral.), Cddigo Civil y
Comercial comentado, t. 11, Buenos Aires, La Ley, 2016.
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singulares si fuera el caso, o celebrar una particion-donacién por ascendiente,
incluyendo al conyuge del donante.

3. Caso de los bienes gananciales

Respecto de los gananciales dice que “solo puede ser efectuada por donacién,
mediante acto conjunto de los conyuges.” Se consagra legislativamente
la posicion mayoritaria que aceptaba esta donacién con la naturaleza de
particion. Hay dos supuestos posibles: que los bienes sean de titularidad
de ambos conyuges -en cuyo caso la interpretacion literal de la norma lo
permite-, o bien que los bienes sean de titularidad de uno de los ascendientes.

Si el acto fuera celebrado por ambos conyuges, lo que en el régimen
de comunidad es exigible por el articulo 470 CCyC, no habria obstaculo
alguno. Si pueden realizarse donaciones singulares de un bien ganancial
de titularidad de uno de los conyuges con el asentimiento del otro, no hay
razon para excluir a la donacion-particién como ya lo admitia una mayoria
doctrinaria.

La norma exige un acto conjunto de los conyuges, pero no exige que
deban disponer ambos conjuntamente. Tampoco puede alegarse que el
cényuge no titular esta renunciando a una herencia futura, prohibida porlos
articulos 1010y 2286, porque los conyuges no se heredan en los gananciales.

4. Bibliografia

CAPPARELLI, Julio C., (comentario a los articulos 2411-2423), en Rivera, J. C. y Medina, G. (dirs.),
Cddigo Civil y Comercial de la Nacién comentado, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2014.

FERRER, Francisco A.M., (comentario al art. 2411), en Alterini, Jorge H. (dir.), Cddigo Civil y
Comercial. Comentado, t. 11, Buenos Aires, La Ley, 2016.



Doctrina

44 Convencion Notarial CECBA
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RESUMEN

Se aborda la interpretaciony el alcance de la buena fe exigida a los terceros que
adquieren bienes registrables de un donatario a la luz de la reforma introducida
por la Ley 27587 al articulo 2457 del Codigo Civil y Comercial. Se discute si la
buena fe requerida es simplemente buena fe lealtad (que por ser un principio
general del derecho se presume) buena fe diligencia(que exige un obrar prudente
y previsor). La autora propondra que la buena fe que se exige al adquirente del
donatario es buena fe diligencia; que sera de buena fe quien no haya conocido ni
podido conocer obrando diligentemente la existencia de herederos del donante
que se hayan visto afectados en su legitima como consecuencia de la donacion;
que el alcance de la diligencia debera evaluarse en cada caso concreto, teniendo
en cuenta las circunstancias particulares del mismo, cobrando en este aspecto
especial importancia la funcion asesora del notario.

PALABRAS CLAVE

Donaciones inoficiosas; donaciones observables; colacion; reduccion; legitima
hereditaria; buena fe diligente; asesoramiento notarial.

Sumario: 1. Introduccioén. 2. Buena fe del tercer adquirente a titulo
oneroso. 3. Conclusion. 4. Bibliografia.

1. Introduccién

El articulo 2386 del Cédigo Civil y Comercial (CCyC), segun Ley 26994,
establecia que las donaciones hechas a favor de herederos legitimarios

*Presentado al tema 1“Donaciones” de la 44 Convencion Notarial del CECBA (Buenos Aires, 2022).
Seleccionado por los coordinadores Diego Martiy Diego Mage.
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(conyuge o descendientes del donante) estaban sujetas a reduccion en
caso de que excedieran la porcidon disponible mas la porcion legitima
del donatario. Esto trajo como consecuencia que todos los titulos
provenientes de donaciones realizadas a partir del 1 de agosto de 2015
fueran considerados observables, independientemente de que se tratara
de donaciones efectuadas a favor de herederos legitimarios o de terceros,
lo que generd serias trabas ala libre circulacion de los bienes. Resultaba
necesaria una reforma legislativa, y es asi como el 25 de diciembre de 2020
entré envigorlalLey 27587, que modificé los articulos 2386, 2457, 2458 'y
2459 CCyC.
Elarticulo 2386 en su actual redaccion establece que

La donacidn hechaa un descendiente o al cdnyuge cuyo valor excede la suma
de la porcion disponible mas la porcion legitima del donatario, aunque haya
dispensa de colacién o mejora, esta sujeta a colacion debiendo compensarse
la diferencia en dinero.

De este articulo surge claramente que entre coherederos solo cabe
la accion de colacion, la cual carece de efectos reipersecutorios. En
consecuencia, las donaciones efectuadas a favor de herederos legitimarios a
partir del 25 de diciembre de 2020 no estan sujetas a la accion de reduccion
y, por ende, no constituyen titulos observables.

Respecto de las donaciones efectuadas a favor de terceros, las mismas
estan sujetas a reduccion si afectan la legitima de algun heredero forzoso. Es
asi como el articulo 2458 CCyC dispone que: “el legitimario puede persequir
contra terceros adquirentes los bienes registrables”. No obstante, el articulo
2457 fija ciertos limites a la accion reipersecutoria al establecer que “la
reduccion declarada por los jueces no afectara la validez de los derechos
reales sobre bienes registrables constituidos o transmitidos por el donatario
afavor de terceros de buena fe y a titulo oneroso”. Por su parte el articulo
2459 agrega que “no obstara a la buena fe del poseedor el conocimiento de
la existencia de la donacion”.

Se plantea entonces el interrogante que da origen al presente trabajo:
scual es el alcance de labuena fe ala que se refiere el articulo 2457 CCyC?

2. Buena fe del tercer adquirente a titulo oneroso
Antes de comenzar con el analisis de este punto, cabe aclarar que no

resultara necesario detenerse a evaluar la buena fe del tercer adquirente
si el donatario o su adquirente han poseido la cosa donada durante diez
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anos, computados desde la adquisicién de la posesion (art. 2459 CCyC)
o si hubiera transcurrido el plazo de prescripcion de cinco anos desde la
muerte del donante (art. 2560 CCyC). En estos dos supuestos el titulo no
seria observable, aunque el tercer adquirente fuera de mala fe, ya que este
podria oponer la prescripcion frente a cualquier reclamo de algun heredero
legitimario.

Enaquellos casos en los que no se hubiera cumplido con alguno de los
plazos citados, el articulo 2457 CCyC deja a salvo de la accion de reduccion
alos derechos reales sobre bienes registrables constituidos o transmitidos
por el donatario, a favor de terceros de buena fe y a titulo oneroso. La
pregunta que surge entonces es la siguiente: jcual es la buena fe que se
exige al tercero que adquiere el bien de un donatario que no reviste el
caracter de heredero legitimario del donante?

Destacada doctrina notarial afirma que basta con la denominada buena fe
lealtad para que el tercero quede a salvo de la accién de reduccion. En este
sentido, Etchegaray sostiene que

... la buena fe es un principio implicito en todo negocio (art. 9°, Cod. Civ. y
Com.)y se presume en las relaciones de poder (art. 1919, Cod. Civ. y Com.)
y expresamente se le reconoce al adquirente de bienes provenientes de
donaciones (art. 2459, Cod. Civ.y Com)...!

Enla misma linea de pensamiento, Capparelli afirma que “hay que basarse
en que labuena fe es un principio general del derecho y debe presumirse.
Eltercer adquirente de buena fe a titulo oneroso merece el amparo legal”.?
De acuerdo con esta postura, la buena fe se presume por ser un principio
general del derecho. Se trata de una presuncion iuris tantum, y quien
pretenda desvirtuarla debera probar que el adquirente conocia que la
donacion vulneraba los derechos de herederos legitimarios del donante.

Pero no podemos desconocer que esta opinion no es unanime. Existe
otro sector, también de destacada doctrina, que sostiene -a mi criterio
acertadamente- que la buena fe que se exige al tercero que adquiere de
un donatario no legitimario es “buena fe diligencia”. En este sentido se
expresaron Guardiolay Cossari junto con Casabé en la conferencia llevada
a cabo en el marco del ciclo de capacitacion organizado por el Centro de
Capacitacion e Investigaciones Judiciales de la Suprema Corte de Justicia

1. ETCHEGARAY, Natalio P., "Andlisis de |la observabilidad de los titulos de propiedad segun la fecha
de ladonacion”(online), Anales de Legislacion Argentina, Buenos Aires, La Ley - Thomson Reuters,
t. 2021-3, cita online AR/DOC/396/2021.

2. Capparelli, Julio C., “Donacién a un descendiente o al conyuge. Modificacion sobre la accion de
colaciony reduccion. Ley 27.587", Buenos Aires, Revista Juridica Argentina La Ley, n® 39, 2021-A.
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de la Provincia de Mendoza.% En esa ocasion, Casabé sostuvo que la buena
fe que se exige al tercer adquirente es la que preve el articulo 1902 CCyC. La
misma no solo consiste en el examen previo de la documentacion (estudio
de titulos) sino que, como reza el citado articulo, “la buena fe requerida en
la relacién posesoria consiste en no haber conocido ni podido conocer
la falta de derecho a ella”. En consecuencia, resulta necesaria una “buena
fe activa” que exige algo mas que descansar sobre una presuncion legal.
El adquirente tiene el deber de obrar con una minima diligencia, la cual
no se agota en el analisis de los antecedentes. Y es aqui donde, a criterio
de la citada escribana, juega un rol esencial la funcién asesora del notario
para acompanar la buena fe diligencia del adquirente. En las audiencias
preliminares con el donatario vendedor, el escribano tendra que averiguar
algunas otras circunstancias, tales como si el donante vive o ha fallecido; si
el donatario conocia cuél era la situacién familiar del donante; si el donante
tenia herederos legitimarios; si se inicio el proceso sucesorio en caso de que
el donante haya fallecido, etc. Si bien estas averiguaciones no son decisivas,
acompanan la buena fe diligencia.

Por su parte, Guardiola se expreso6 en el mismo sentido al afirmar que,
si bien la buena fe se presume, esto no significa que quien adquiere del
donatario deba quedarse “apoltronado”(sic) en la mera comprobacion de los
antecedentes dominiales. Esta claro que no pueden exigirse al adquirente
cuestiones imposibles, pero el asesoramiento notarial no debe limitarse a
la realizacion del estudio de titulos. En la misma linea, y en dicha ocasién,
Cossari afirmo que debe exigirse al adquirente una diligencia razonable: por
ejemplo, si el donante fallecio, verificar si se inicid el proceso sucesorio en
la jurisdiccion de su ultimo domicilio, si ello fuera posible. *

Similar criterio fue adoptado por Ceravolo al emitir dictamen aprobado
en mayoria por la Comision Asesora de Consultas Juridicas del Colegio de
Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, donde afirma que

... sera entonces de buena fe, quien actuando diligentemente no ha podido
conocer la existencia de herederos que resultaren afectados por la donacion
y que, por tanto, la convierta en inoficiosa. Ello claro esta, podra solo
conocerse luego de la apertura del sucesorio del donante, por lo que con
anterioridad no cabe otra diligencia y solo ha de presumirse conforme
los principios generales. Fallecido el donante, la diligencia en cuanto a la
eventual compulsa del expediente sucesorio, podra ser exigible en la medida
de un actuar prudente y razonable (v. gr. no sera razonable si fallecié en

3. CossARI, Nelson, CASABE, Eleonora y GUARDIOLA, Juan J., “lmpacto social e inmobiliario del nuevo
régimen de laley 27587 (online), en https://youtu.be/ucZUPSfNmyY.

4. |bidem.



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://youtu.be/uoZUPSfNmyY
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el extranjero). Tales circunstancias facticas habran de merituarse en cada
caso concreto.®

De lo antedicho se desprende que quien adquiere del donatario sera de
buena fe si, actuando diligentemente, no ha conocido ni podido conocer la
existencia de herederos afectados por la donacion.

Si el donante esta con vida, la buena fe se presume porque solo podra
determinarse si esa donacién afecto la legitima de herederos forzosos y,
por consiguiente, resulta inoficiosa una vez abierto el juicio sucesorio. Si el
donante fallecio, la buena fe importara obrar en forma diligente para conocer
siladonacion afecta los derechos de herederos forzosos. Como bien afirma
Ceravolo, es conveniente

... siempre en la medida de una diligencia posible y razonable, si se hubiese
iniciado el proceso sucesorio y se tuviera unarazonable posibilidad de acceso
al mismo, la compulsa del expediente pertinente, a efecto de descartar el
inicio de una accién de contenido reipersecutorio por parte de un eventual
heredero preterido. Consideramos aconsejable que las circunstancias
facticas expresadas consten en la escritura como declaracién del donatario
enajenante.®

Agrega que la eventual mala fe del donatario enajenante, al efectuar estas
manifestaciones, no obstara la buena fe del adquirente.
En concordancia con lo sostenido por Casabé, expresa también que

... las diligencias prudentesy razonables mencionadas hacen a lo que Martinez
Segovia denominaba “funciones de ejercicio” las que, sin ser obligatorias,
dan principal sustento a la funcién del notario de tipo latino, garante de la
legitimacion de los disponentes del acto y la legalidad del mismo.”

Por ultimo, no quiero dejar de citar la postura de la Academia Nacional del
Notariado que, al referirse a las donaciones a tercerosy a la proteccion del
subadquirente a titulo oneroso de buena fe, emitio declaracion en el sentido
de que “solo obstara esa buena fe presumida, el conocimiento efectivo
por parte de[l][subadquirente], de la vulneracién de los derechos de los
legitimarios del donante”.8

5. CERAVOLO, Angel F., (dictamen elaborado en el expediente CECBA 16-0078-2021), [s. e.]. El
destacado es nuestro.

6. Ibidem. El destacado es nuestro.
7. Ibidem.

8. Academia Nacional del Notariado, "Declaracion. Ley 27587. Reforma de los arts. 2386, 2457, 2458
y 2459 del Codigo Civil y Comercial de la Nacion”.
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3. Conclusion

Tal como se expreso, no existe un criterio unificado a nivel doctrinario
sobre el alcance de labuena fe ala cual se refiere el articulo 2457 del Codigo
Civily Comercial. Se suma a esto el hecho de que tampoco contamos con
jurisprudencia que se haya expedido al respecto, por lo que debemos ser
prudentes al asesorar a nuestros requirentes sobre este tema.

Enlo personal, y como ya adelantara, concuerdo con quienes sostienen
que la buena fe que se exige al adquirente del donatario es buena fe
diligencia, la cual requerira de este un obrar prudente y previsor.

El alcance de la diligencia debera evaluarse en cada caso concreto,
teniendo en cuentalas circunstancias particulares del mismo. Y es aqui donde
cobrarelevancia la funcion asesora del notario quien, como profesional del
derecho, tiene la obligacién de enmarcar esa diligencia. Por ejemplo, no es
lo mismo que llegue a nuestras manos un antecedente de donacion donde
el donante soltero dona un inmueble a un sobrino, que un antecedente de
donacion en el cual el donante casado dona un inmueble de caracter propio
auna fundacion. En este ultimo caso, del mismo titulo de donacion surge la
existencia de un heredero forzoso del donante (cényuge), cuya legitima podria
verse afectada como consecuencia de la donacion una vez ocurrido el deceso
del donante.

Resulta necesario entonces extremar los recaudos, puesto que, en
este caso, el adquirente “ha podido conocer” la existencia de al menos
un heredero forzoso del donante que podria verse perjudicado en su
legitima. Un obrar diligente y previsor nos llevara a averiguar si el donante
ha fallecido y, en caso afirmativo, si se ha iniciado su juicio sucesorio a los
fines de verificar si en el mismo se ha presentado el heredero preterido
interponiendo accion de reduccion. De mas esta aclarar que esto no
significa, bajo ningun concepto, afirmar que para acreditar la buena fe del
adquirente sea necesario iniciar el juicio sucesorio del donante -si es que
este no seinicio-, o verificar una sucesion que tramita en el extranjero, ya
que dichos recaudos excederian todo marco de razonabilidad. La prudencia
y larazonabilidad son los parametros que deben regir la conducta de todo
adquirente a titulo oneroso para poder ampararse en la proteccién que
brinda el articulo 2457 del Cédigo Civil y Comercial.
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1. Exteriorizacion de la voluntad. Libertad de formas. Forma impuesta

El Codigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC) establece como principio
lalibertad de formas para la exteriorizacién de la voluntad (art. 284). Dicho
principio cede cuando la ley impone una forma determinada para ciertos
actos definidos, en cuyo caso no queda concluido como tal mientras no
se otorgue el instrumento previsto, aun cuando vale como acto en que las
partes se obligan a cumplir con la expresada formalidad (excepto que ella se
exija bajo sancién de nulidad)(art. 285).

2. Expresion escrita. Soporte

El soporte es aquel elemento corpéreo o material que permite determinadas
inscripciones o modificaciones en su materia, logradas por medios quimicos
o fisicos, incluso electronicos. Dichas inscripciones pueden asumir la
forma de imagenes, grafias o simbolos, esto es, mediante la utilizacion de
conjuntos codificados de senales (lenguajes). Poco importa que, para la
percepcién del hecho representativo (documento), sea menester o no la
utilizacion de aparatos mecanicos o electronicos.

La confianza publica se halla tradicionalmente depositada en el soporte
papel, materia inscriptoria por excelencia desde el siglo VIl en Europa,
donde fuera introducida por los arabes. Ese predominio absoluto se va
limitando gradualmente, haciéndose un fenémeno cotidiano el uso del
soporte electrénico como nueva forma documental. No obstante, no
podemos obviar que, al menos para una importante cantidad de personas
-si no las mas- el papel sigue siendo el soporte en el que confia, el que
sabe resquardar para que perdure en el tiempo, el que puede guardar en
una caja de sequridad y saber que nadie accedi6 al mismo. En cambio, una
gran proporcion de los usuarios no sabe a ciencia cierta como resguardar
adecuadamente el documento electrénico, si un disco rigido es sequro
0 puede quedar inutilizado sin aviso previo; o bien si un pen drive puede
ser afectado por agentes fisicos o quimicos, o lo puede borrar una fuente
magnética; o cudl es el grado de seguridad de una “nube”, si esta replicada
lainformacion o si es inaccesible a terceros.

Mas alla de tales |6gicas dudas, que hacen a la permanenciay al caracter
indeleble del soporte, el afianzamiento y difusién de los documentos
electronicos generan dos problemas de estudio ineludible: a) las formas de
imputacion de autoriay consecuente autenticidad del documento electrénico;
y b)lainalterabilidad y exactitud del contenido.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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Por cierto, conforme el articulo 286 CCyC, la expresidn escrita que puede
tener lugar por instrumentos publicos, o por instrumentos particulares,
firmados -en cuyo caso se denominan instrumentos privados- o no firmados,
puede hacerse constar en cualquier soporte, en tanto sea inteligible, aun
cuando para su lectura se requieran medios técnicos.

3. Firma olografay firma digital

Expresa Carnelutti que:

Un acto humano no puede ser representado sin que se indique su autor,
precisamente porque se trata de una entidad concreta que, en substancia,
se reduce al hombre que obra[...]La suscripcion o, en todo caso, la indicacion
del autor del escrito es, por tanto, un elemento esencial del documento
autografo o un complemento necesario para que la escritura tenga funcion
documental del hecho[...]. El escrito andnimo, es decir, no suscripto o, en
todo caso, que no se indique su autor, no es verdadero documento (por lo
menos en cuanto al hecho de su formacion) sino solo un indicio.

Elarticulo 288 CCyC, con relacion a la firma, expresa:

La firma prueba la autoria de la declaracién de voluntad expresada en el
texto al cual corresponde. Debe consistir en el nombre del firmante o en un
signo. Enlosinstrumentos generados por medios electronicos, el requisito
de la firma de una persona queda satisfecho si se utiliza una firma digital, que
asegure indubitablemente la autoria e integridad del instrumento.

3.1. Firma olégrafa

La firma olografa de las personas es un atributo personal que las caracteriza
e individualiza, debiendo entenderse como tal

... los rasgos de escritura, legibles o ilegibles, en los caracteres idiomaticos
qgue fueren trazados, con que una persona exterioriza en forma particular
y habitual, su presenciay consentimiento en los actos que celebra con sus
semejantes en la vida de relacién, puestos de su pufioy letra.?

1. CARNELUTTI, Francesco, La prueba civil, Buenos Aires, Depalma, 2000, p. 168.
2. PELOSI, Carlos, El documento notarial, Buenos Aires, Astrea, 1980, p. 227.
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3.2. Firmadigital

Elarticulo 3 dela Ley 25506 de Firma Digital, dispone que

Cuando la ley requiera una firma manuscrita, esa exigencia también queda
satisfecha por una firma digital. Este principio es aplicable a los casos en que
la ley establece la obligacion de firmar o prescribe consecuencias para su
ausencia.

Por su parte, el articulo 6 de dicha normativa prescribe:

Se entiende por documento digital ala representacion digital de actos o hechos,
con independencia del soporte utilizado para su fijacion, almacenamiento o
archivo. Un documento digital también satisface el requerimiento de escritura.

3.2.1. ¢Qué es técnicamente? Su origen y relacién con la criptografia de
clave publica

El principal avance en materia de presuncion de autoria de un documento se
produce como consecuencia de un particular descubrimiento en estudios
en criptografia.3 Desde tiempos inmemoriales, el hombre ha buscado la
forma de mantener sus comunicaciones en secreto, es decir, ocultas para
quien no es el recipiendario de lainformacion. A tales efectos, hoy existen,
basicamente, dos categorias de mecanismos de cifrado para lograr que un
texto se transforme en aparente “basura” para luego, descifrado, vuelva al
texto original: se denominan de “cifra simétrica” o “clave secreta”, y de “cifra
asimétrica” o “clave publica”.

Sin embargo, hasta mediados de la década de 1970, el unico mecanismo
conocido, al menos en la literatura abierta, era el de clave secreta que
consiste en el cifrado del mensaje con una clave conocida por el emisory
el receptor, y que sirve tanto para el cifrado como para el descifrado (su
funcion inversa). Asi, por ejemplo, podria ponerse de acuerdo el emisor
con el receptor del mensaje en que cada letra del texto serd reemplazada
por suinmediata siguiente en el diccionario, de modo tal que, por ejemplo,
donde debe decir “mama” dice “nbnb”, y asi con cada palabra. Para cualquier
persona que desconozca la clave, el mensaje sera solo basura; sin embargo,
bastara que el receptor utilice la funcién inversa(reemplace la letra por la
inmediata anterior en el diccionario) para que se vuelva al mensaje original.

3. ADAMS, Carlisle y LLOYD, Steve, Understanding Public-Key Infrastructure. Concepts, Standards,
and Deployment Considerations, Boston, Macmillan Technical Publishing, 1999.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/70000-74999/70749/texact.htm

Doctrina
Documentos publicos digitales 44 Convencion Notarial CECBA

227

En ello consiste el cifrado simétrico que requiere, necesariamente, que la
clave de cifrado y descifrado (simétricas) se mantengan en secreto.

Este sistema posee la ventaja de su relativa simplicidad, y la enorme
velocidad de cifrado-descifrado. Sin embargo, tiene serias desventajas,
entre otras se destacan:

a. la necesidad de que la clave sea secreta ya que, tratandose de
funciones simeétricas, conocida la clave de cifrado se obtiene la de
descifrado y viceversa;

b. las denominadas dificultades de escala: en una comunidad de 1000
usuarios, si quisiera comunicarme con todos en forma secreta,
requeriria 999 claves para cada usuario, lo cual lo tornaria impracticable;

€. no seria posible la comunicacion secreta entre quienes no hayan
previamente concertado la clave de cifrado-descifrado.

En el ano 1976, Diffie y Hellman publican su trabajo “New Directions in
Cryptography”,“ en donde se plantea por primera vez en forma publica®la
teoria de las denominadas claves de cifrado asimétricas o claves publicas.
Sobre la base de la aplicacion de funciones matematicas denominadas “de
dificil inversa”(aplicaciones de la teoria de nUmeros primos), se obtienen
claves de cifrado y descifrado asimeétricas. Esto es, conocida una de ellas,
en principio no es posible deducir su inversa. En otras palabras, se puede
hacer publica la clave de descifrado (clave publica) manteniendo en secreto
la de cifrado (privada)y viceversa. Ese trabajo transformd, en poco tiempo
y en forma radical, todos los métodos de proteccién de datos, pasandose
aconocer dicha técnica de cifrado como criptografia de clave publica o de
clave asimétrica.

Una de las aplicaciones derivadas de esta nueva técnica de cifrado es la
que permite la denominada firma digital, en tanto que, de forma analoga a
lo que ocurre con la firma olégrafa, un mensaje puede ser “firmado”(cifrado)
con una caracteristica particular que solo el emisor puede producir(clave
privada), pero que potencialmente todos pueden identificar con aquel por
su clave publica.

La firma digital se basa en la existencia de un par de claves asimétricas
de cifrado. Conceptualmente el cifrado del texto con la clave privada
puede constituir su “firma” en tanto que cualquiera que conozca la clave
publica podria descifrarla, y comparar el descifrado con el texto “firmado”

4. (N. del E.: ver aqui; Ultima consulta 8/10/2025).

5. Ahorase conoce que, a través de documentos secretos recientemente desclasificados, hacia
fines de los anos 60 se habia trabajado en ideas similares en agencias secretas britanicas.
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determinando, en caso de coincidir, que solo el conocedor de la clave privada
pudo haber “firmado” con ella el texto.

En realidad, la firma digital se efectua mediante el cifrado con la clave
privada, no ya de todo el mensaje (evitando costo y tiempo de procesamiento),
sino de un derivado sintético del mensaje 0 “hash”, cuyas caracteristicas hacen
que, si se altera el mensaje, también se modifica en hash. Este procedimiento,
por lo demas, permite asegurar no solo la autenticidad del mensaje o identidad
del emisor, sino también su integridad o exactitud.

Ahora bien, como en teoria nada impide que Juan diga que tal clave
publica es de Pedro, el proceso requiere de un tercero que “certifique” que
la firma digital corresponde a una persona determinada. A esos fines se
recurre a una entidad emisora de certificados que garantizan la identidad
del firmante mediante métodos tradicionales. El emisor de esos certificados
puede ser alguien en quien confiamos, o serimpuesto por la ley.

3.2.2. Firma electronica vs. firma digital

Conforme el articulo 9 de la Ley 25506, para que exista firma digital, el
certificado que vincula la clave con la persona debe haber sido emitido o
reconocido por un “certificador licenciado”(definido en el capitulo Il de |a
citadaley).

Puede en este aspecto concluirse que, en nuestro derecho, la ley
diferencia la simple firma electrénica (que no cuenta con un certificado
emitido por un certificador licenciado) de la firma digital, y otorga a esta
ultima los efectos de la firma olografa. La firma electronica no equivale en
nuestro derecho ala firma olégrafa, y, por tanto, un documento con firma
“electronica” equivale a un instrumento no firmado.

3.2.3. Firmas certificadas notarialmente vs. firma digital

Como expresamos, la firma digital equivale a la firma olografa, como esta
puede ademas estar certificada notarialmente. De ninguna manera puede
sostenerse que la firma digital equivale a la firma certificada notarialmente,
ala que el articulo 314 CCyC le brinda la especial proteccién y eficacia de
su equivalencia con la firma reconocida en un proceso judicial. La norma
reconoce adecuadamente la importancia de la funcién notarial en la
certificacion de firma que no solo asegura la identidad del firmante, sino
su discernimiento y comprensién de lo documentado, y la libertad en Ia
expresion de su voluntad.
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3.3. La denominada firma digitalizada

Se ha extendido el uso del término firma digitalizada para referirse a la
firma olégrafa estampada en un medio o soporte electrénico, de modo de
consentir lo alli expresado. Mas alla de laimprecision en la denominacién,
nos hemos de referir a ella en tales términos, considerando la generalizacion
de tal terminologia. Dicho procedimiento no se halla contemplado en forma
expresa puesto que el avance de las posibilidades tecnoldgicas va muchas
veces por delante de la normativa. En efecto, la ultima parte del articulo 288
CCyC indica que

En los instrumentos generados por medios electronicos, el requisito de la
firma de una persona queda satisfecho si se utiliza una firma digital, que
asegure indubitablemente la autoria e integridad del instrumento.

La formula utilizada por el legislador se aparta de su antecedente
inmediato, el Proyecto de Cadigo Civily Comercial de 1998, que en su articulo
266 expresaba:

En los instrumentos generados por medios electrénicos, el requisito de
la firma de una persona queda satisfecho si se utiliza un método para
identificarla; y ese método asequra razonablemente la autoria e inalterabilidad
delinstrumento.®

La formula era mucho mas amplia que la adoptada por el legislador en
la norma vigente, en tanto preveia nuevas formas que la tecnologia fuera
permitiendo, mas alla de la firma digital.

En torno a la interpretacion de la normativa vigente, la doctrina se ha
dividido entre: i. quienes entienden que la norma exige la firma digital como
unico modo de indicar la autoria del documento electrénico y ii. quienes, por
el contrario, sostienen que el articulo 288 CCyC -al expresar que “el requisito
de la firma de una persona queda satisfecho si se utiliza una firma digital,
que asegure indubitablemente la autoria e integridad del instrumento’-
no descarta otras modalidades que aseguren indubitablemente la autoria
e integridad del instrumento.’ Analizaremos estas posibilidades y la
importancia de la actuacion notarial en lo que a ello respecta.

Advertimos, en principio, que la firma oldgrafa en un pad no asegura
de por sila inalterabilidad del documento, como incluso se requeria en el

6. (N. del E.: ver proyecto de 1998 aqui).

7. Cfr. ALTERINI, Ignacio E., “Certificacion digital de firma”(online), Revista del Notariado, Buenos
Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2 939(2020), 16/08/2021, en https://
www.revista-notariado.org.ar/index.php/2021/08/certificacion-digital-de-firma/.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/10/Proyecto-de-1998_Codigo-Civil-y-Comercial-unificado_descargado-de-biblioteca-jus-gov-ar.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2021/08/certificacion-digital-de-firma/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2021/08/certificacion-digital-de-firma/
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proyecto. Se requieren elementos de seguridad informatica adicionales
para ello. Por ello, creemos que, en los documentos privados, el uso de la
firma olografa digitalizada sin intervencion notarial, en lugar de la firma
digital, no revestiria de los requisitos de adecuado resguardo de integridad
del documento, al no contarse con un hash encriptado que lo aseqgure por
medios informaticos. Sin tales requisitos, la aparente vinculacién de la firma
oldgrafa estampada en un medio electronico podria ser desvinculada de
su contenido, y este alterado, sin que queden rastros de tal modificacion.
Permitasenos ejemplificar con un supuesto extremo: conforme el articulo
2477 del CCyC, "el testamento olégrafo debe ser integramente escrito con los
caracteres propios del idioma en que es otorgado, fechado y firmado por la
mano misma del testador”. Por su parte el articulo 286, expresa:

La expresién escrita puede tener lugar por instrumentos publicos, o por
instrumentos particulares firmados o no firmados, excepto en los casos en
que determinada instrumentacion sea impuesta. Puede hacerse constar en
cualquier soporte, siempre que su contenido sea representado con texto
inteligible, aunque su lectura exija medios técnicos.

De la lectura de ambos articulos podriamos concluir aceptando la
validez de un testamento olégrafo redactado de pufo y letra, y firmado
olégrafamente en un pad, es decir, en un medio electronico. Tal conclusion,
gue descartamos de plano, seria desde todo punto de vista peligrosa y
sumamente insegura, en tanto podria modificarse con facilidad el contenido
del documento sin dejar rastro alguno.

Eladecuado juego entre el articulo 286, que permite una gran variedad
de soportes, y el 288, que exige la firma digital cuando el documento es
electronico, ha de interpretarse, desde este punto de vista, de modo que la
firma aseqgure no solo la autoria sino también la integridad del documento,
circunstancia que, por sisola, no ocurre con la firma olografa digitalizada.
Empero, laintervencion notarial, a través de la tecnologia adecuada, si puede
brindar adecuada solucién a ello.

Como venimos expresando en los documentos privados, el mero uso de
la firma olégrafa puesta en un pad, en lugar de la firma digital, no revestiria
los requisitos de integridad del documento, en tanto el mismo no se halla
resguardado con la encriptacion de su hash, de modo de asegurar que el
documento no pueda ser alterado sin dejar rastros. Esa firma olografa
puesta en un pad podria ser agregada a cualquier documento. Sin embargo,
en este punto debe diferenciarse el sistema de certificacion de firmas a
distancia (SFD)del Colegio de Escribanos de la Ciudad, en tanto el mismo
resquarda adecuadamente la autoridad e integridad del documento,
supliendo en su proceso los defectos de la firma olografa en un soporte
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digital (firma digitalizada, segun la nomenclatura generalizada). En efecto, el
sistema hace que las particulares caracteristicas de la firma olografa(trazo,
velocidad, presion, etc.)se “incrusten” en el documentoy que este, con esas
caracteristicas afadidas, se encripte (su hash) con clave asimétrica, cuya
clave de descifrado se encuentra en poder y bajo resqguardo del Colegio.
Una vez “firmado” el documento por todas las partes en el modo indicado, el
mismo es suscripto con firma digital por el notario, resguardando asi todo el
procedimiento, con adecuada sequridad informatica. Ventajas del sistema:

Mediante el procedimiento se evita que la firma pueda ser utilizada en
otro documento ya que sus caracteristicas quedan indisolublemente
ligadas al documento en que fueron puestas mediante un adecuado
sistema de encriptacion.

. Las caracteristicas biométricas captadas y encriptadas son

irreproducibles y periciables y, fundamentalmente, indelegables en
otra persona(lo que es superador en este aspecto de lo que ocurre
con la firma digital).

El escribano da fe de la suscripciéon del documento ante su mirada, lo
que certifica.

Para el firmante, el hecho de estampar su firma, de puno y letra,
concierne la asuncion de la paternidad del documento (al menos
psicolégicamente y en la costumbre arraigada a través de siglos).

4. Instrumentos publicos digitales

Conforme el articulo 289 CCyC,

Son instrumentos publicos: a)las escrituras publicas y sus copias o testimonios;
b)los instrumentos que extienden los escribanos o los funcionarios publicos con
los requisitos que establecen las leyes...

Por su parte, dispone el articulo 290:

Son requisitos de validez del instrumento publico: a) la actuacién del oficial
publico en los limites de sus atribuciones y de su competencia territorial,
excepto que el lugar sea generalmente tenido como comprendido en ella; b)las
firmas del oficial publico, de las partes, y en su caso, de sus representantes;
si alguno de ellos no firma por si mismo o a ruego, el instrumento carece de
validez para todos.

No dudamos en afirmar que, mas alla de lo normado en el articulo 294,
que claramente se refiere al soporte papel, nada obsta sostener que el
documento digital emanado del oficial publico (con su firma digital) es
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instrumento publico, con todos los alcances respecto de su eficacia que
la ley atribuye a los mismos. Por tanto, entendemos que, si bien ello no
resulta posible con la normativa actual respecto de las escrituras, atento
la especificaregulacion al respecto y de la formacion del protocolo prevista
en la normativa vigente, es posible el otorgamiento de todo otro documento
publico con firma digital del oficial publico.

Enlalegislacion de la Ciudad de Buenos Aires, el Decreto 1624/2000 -
reglamentario de la Ley Organica Notarial 404-en su articulo 36 prevé:

El soporte del documento podréa ser de cualquier naturaleza admitida por
lalegislacién vigente y aprobada por el Colegio de Escribanos, siempre que
garantice perdurabilidad, accesibilidad, significado univoco y posibilidad de
detectar cualquier modificacion que se introdujere a posteriori de las firmas
de las partesy del escribano autorizante.

Los avances en el desarrollo tecnoldgico que se han impulsado desde el
Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires hicieron que el Consejo
Directivo, desde hace ya un tiempo, aprobara el reglamento unificado de
actuacion notarial digital - sistema para la generacién de documentos
notariales digitales (GEDONO), que, en su articulo 4 contempla el “validador
de documentos notariales digitales” (VADONO), sistema que permite la
validacion de los documentos notariales digitales, de acceso publico a través
del sitio web del Colegio de Escribanos.

Este reglamento dispone puntualmente el procedimiento que establece
el Colegio de Escribanos para que, conforme al marco juridico vigente y las
posibilidades tecnoldgicas existentes, todo documento contemplado tenga
legitimidad -que necesariamente corresponde a todo acto notarial-y pueda
ser verificado por los particulares, a través de la pagina web del Colegio:

Articulo 162: MODULO ACTUACION NOTARIAL ART. 308 CCCN Y MODULO
CONCUERDA DIGITAL: Permitiran la generacion de la Foja Digital que
ser utilizada en los términos y con los alcances previstos en el Art. 308
del Codigo Civil y Comercial de la Nacion para la expedicién de primeras o
ulteriores copias segun los procedimientos que se indican a continuacion:
a. ACTUACION NOTARIAL ART.308 CCCN: El escribano debera transcribir en
forma total o parcial la escritura matriz cuya copia se expide. b. CONCUERDA
DIGITAL: EI escribano debera adjuntar la digitalizacién -escaneo- de la
escritura matriz cuya copia se expide. En ambos casos podra adjuntarse
el/los documentos y/o archivos que correspondan y refieran al contenido
de lamisma. La copia digital en cualquiera de los dos formatos se expedira
en los términos del Art. 105, Art. 107, Art. 108 y concordantes de la Ley 404
y sus reglamentaciones. El grado de la copia se determinara en forma
independiente conforme al soporte -papel o digital- utilizado y el destinatario
de la misma, de conformidad con lo dispuesto en el Art.106 de la Ley 404y


https://www.colegio-escribanos.org.ar/noticias/2012-05-21-Ley-404.pdf
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sus reglamentaciones. Deberd, en todos los casos, dejarse constancia de su
expedicion mediante nota en el protocolo.

[...]

Articulo 212: LEGALIZACION DIGITAL: La legalizacion de los documentos
emitidos en Gedono se tramitara a través del Acceso Restringido del Portal
Web del CECBA, se expedira en soporte digital y sera firmada por el escribano
legalizador del colegio. El costo de la misma sera debitado de la Boleta Ley 404.

Articulo 22¢: LEGALIZACION REMOTA: El CECBA podra legalizar el sello y |a
firma olégrafa de sus matriculados en forma remotay digital. En estos casos,
el escribano debera formular la solicitud a través del Acceso Restringido,
adjuntando a la misma el documento escaneado, que no podra tener un tamano
superior al que el sistema informatico permita. Validado el procedimiento por
el Departamento de Legalizaciones, emitira en forma digital la legalizacién
que sera firmada por el escribano legalizador con el proceso de firma digital
del Colegio de Escribanos. Puesta a disposicion del escribano solicitante la
legalizacién, el escribano debera imprimir el texto de la legalizacion en una
hoja A4 que debera adjuntar al documento en el que constan la firmay sellos
originales que se legalizaron. El texto de la legalizacion contendra toda la
informacion necesaria para validar la legalizacion en la web del Colegio de
Escribanosy poder descargar el archivo digital. 8

5. La competencia del notario

Elarticulo 290 CCyC prevé:

Sonrequisitos de validez del instrumento publico: a) la actuacién del oficial
publico en los limites de sus atribuciones y de su competencia territorial,
excepto que el lugar sea generalmente tenido como comprendido en ella...

La norma, prevista genéricamente como competencia de los oficiales
publicos se aplica a los notarios en el ejercicio de su funcion fedante.®
D'Alessio expone que:

En nuestra organizacion de caracter federal, si bien la legislacion de fondo
fija determinadas atribuciones a los escribanos, la organizacion del sistema

8. (N. del E.: el reglamento, originalmente aprobado por resolucion 243/19, fue modificado alo largo
de los anos, aun con posterioridad a la fecha de presentacion de este trabajo en la 442 Convencién
Notarial).

9. ALTERINI, Jorge H. (dir.), Cédigo Civil y Comercial Comentado. Tratado Exegético, t. I, Buenos
Aires, La Ley, 2016, p. 411; ALTERINI, Ignacio, “La teoria de las nulidades ante la incompetencia
territorial del escribano”, Buenos Aires, Revista juridica argentina la ley, 2010-A.
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notarial es una facultad no delegada por las provincias al Gobierno central, por
lo cual son estas o bien el Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires
los que invisten al notario de la funcion. Por tanto, su @mbito de actuacion
se limitara al territorio del Estado que lo invisti6. Sera facultad de quien lo
nombro, seqgun la respectiva organizacion local, atribuirle dentro del territorio
provincial un determinado ambito (toda la provincia, un departamento o
partido, una ciudad, etc.). 10

La actuacion del notario en su funcion fedante, de tipico caracter publico,
debe efectuarse en el lugar fisico en el que desarrolla su competencia
territorial, sin que ello implique que los efectos de su actuacion se limiten
a ese ambito, sino que, por el contrario, puede autorizar actos con plena
vigencia fuera de este(v. gr., un escribano de la provincia de Buenos Aires
puede autorizar una escritura de compraventa inmobiliaria respecto de un
inmueble en Salta, con plena eficacia). Asi el articulo 293 CCyC determina:

Los instrumentos publicos extendidos de acuerdo con lo que establece este
Cddigo gozan de entera fe y producen idénticos efectos en todo el territorio
de la Republica, cualquiera sea la jurisdiccion donde se hayan otorgado.

B.1. Lainmediacion con el hecho constatado

Hace un tiempo expresamos lo siguiente:

La pandemia mundial ha provocado un distanciamiento social obligado entre
las personas, impidiendo, en forma coercitiva o voluntaria segun los lugares, el
contacto personal. Ante ello, nuevas formas de comunicacion, ya existentes,
han tomado singular relevancia en las relaciones interpersonales, mutando de
lo fisicamente presencial a lo remoto (videoconferencias, videollamadas, etc.).
En el ambito notarial, lainmediacion en la percepcion del agente con el hecho
percibido y relatado coetaneamente con las formalidades impuestas, como
medio de objetivacién del hecho en el relato, hace, desde siempre, a la esencia
de la funcion fedante. No obstante, en estos dias, tal concepto ha sido puesto
en teladejuicio. Se escuchan voces con mayores o menores argumentos que
sostienen que lainmediacion es un concepto que ha de ampliarse, debiendo
comprender las formas de comunicacién visual y auditiva que las redes de
comunicacioén informatica ofrecen en la actualidad, permitiendo que tal
premisa se pueda cumplir en forma remota, argumentando la posibilidad de
la percepcion de hechos o, incluso, la realizacion de actos a través de medios
que posibiliten la comunicacién a distancia. [ ...] Desde hace algunas décadas,
luego de siglos, ha vuelto a conmoverse el modo de hacer documentos.

10. Codigo Civil y Comercial de la Nacion Comentado, t. I, p. 128.
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Hoy aceptamos, aun cuando mas no fuera por imposicion legal, que en un
documento electrénico la firma digital asegura con cierto grado de certeza
-que por cierto admite prueba en contrario- la autoria e inalterabilidad del
documento. También afirmamos que la firma digital no equivale a la firma
certificada notarialmente sino a la firma olégrafa, siendo la certificacion que
hace el notario de la firma puesta en su presencia elemento fundamental que
garantiza el pleno discernimiento en el ejercicio de su voluntad de parte de
la persona que otorga el documento. Ello, ademas de que, en caso de la firma
digital, con su certificacion notarial se impide la suplantacién de la persona
por delegacién de los elementos que posibilitan la firma digital (uso del token
y/o codigos o claves por otra persona). Esta garantia halla fundamento en
la inmediacion con el hecho percibido y autenticado, en su caso, la firma.
Ahora bien, spuede existir certeza de lo percibido en forma remota? O quiza
la pregunta correcta seria gexisten medios que brinden sequridad respecto
de ello? Entendemos que la respuesta ha de encontrarse en la confianza
gue pueda contener un sistema nativo, de propiedad y control exclusivo por
parte de los colegios de escribanos, que brinde una adecuada seguridad
informatica, de modo de imposibilitar intrusiones no detectables por parte
de terceros, y la certeza de la inalterabilidad del contenido de la videollamada
o videoconferencia, mediante canales seguros y encriptados. ™

Hoy el Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires ya tiene en
funcionamiento un sistema informatico sequro, de su propiedad y control,
que permite la interaccion con requirentes en forma virtual o a distancia,
en “salas informaticas” seguras, que garantizan la interaccion entre notario
y requirentes sin interrupciones ni vulneraciones externas, brindando,
como pretendiamos, adecuada certeza respecto de lo percibido en forma
remota. De tal modo, la presencialidad mantenida por siglos puede ser
suplida adecuadamente por la percepcion que se tiene a través de un medio
totalmente sequro, y la inmediacidon con el hecho percibido puede ser
efectuada de tal manera.

Es de destacar que, aun con medios que no cuentan con la seguridad
informatica que brinda el sistema nativo del Colegio de Escribanos de la
Ciudad, la Justicia ha aceptado en acordadas y disposiciones normativas
la posibilidad de tomar audiencias de profunda trascendencia patrimonial e
incluso enla libertad de las personas, en forma virtual. Asi, por ejemplo, enla
Acordada 31/2020 de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion, se dispuso
la posibilidad de tomar audiencias en forma remota. En similar sentido,

11. CERAvVOLO, Angel F., “Certificados notariales. Caracterizacion y eficacia” (online), Revista
del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N2 especial
“Certificados notariales de actuacion remota“, 02/07/2020, en https://www.revista-notariado.org.
ar/index.php/2020/07/certificados-notariales-caracterizacion-y-eficacia/.


https://www.csjn.gov.ar/documentos/descargar?ID=123515
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2020/07/certificados-notariales-caracterizacion-y-eficacia/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2020/07/certificados-notariales-caracterizacion-y-eficacia/
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la Resolucion 567/2020 de la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de
Buenos Aires para el fuero penal y més genéricamente la Resolucion 816/2020.
Por tanto, es habitual la celebracion de audiencias sin distinguir la ubicacion
fisica de testigosy otras partes del proceso, importando, obviamente, solo la
del Tribunal.

En todos los supuestos, el presupuesto de validez del acto es que
el funcionario u oficial publico se encuentre en la demarcacion de su
competencia, siendo indistinto el lugar en donde se encuentren las personas
que en los distintos supuestos interactuan con él.

5.2. La declaracién del Grupo de Trabajo Nuevas Tecnologias de la UINL

El Grupo de Trabajo Nuevas Tecnologias de la Union Internacional del
Notariado redacto el Decdlogo para las escrituras notariales a distancia,
aprobado por el Consejo de Direccion el 26 de febrero de 2021 que en su
preambulo expresa:

Las nuevas tecnologias forman parte integrante de la actividad notarial
desde hace muchos anos, en particular en las actuaciones preliminares
y posteriores, en la comunicaciéon con los servicios publicos y en la
conservacion de los archivos. La pandemia de Covid-19 y el desarrollo
mundial de las tecnologias de la informacion han acelerado el uso de los
medios tecnoldgicos en casi todos los ambitos; por ello, los notariados de
todo el mundo se han visto obligados a encontrar soluciones para garantizar
el ejercicio de la funcién en el respeto de los principales fundamentales. Estas
directrices complementan los principios generales de la Unién Internacional
del Notariado en lo que respecta a las nuevas tecnologias, en particular
enlo que se refiere al gjercicio de la funcidn notarial y al acto auténtico en
un entorno virtual. Tienen por objeto su aplicacion a todos los Notariados
miembros de la UINL, cualquiera que sea su nivel de avance y desarrollo en
materia digital, para consolidar los principios de confianzay seguridad juridica
en la funcién publica notarial. 2

Especificamente en la materia de la territorialidad de la actuacion, se
expreso:

Hay que considerar atentamente el impacto que la introduccion de la escritura
“adistancia” puede tener en las normas que rigen la competencia territorial
de los notarios, en los casos en que existan. Dado que el ciberespacio no
tiene fronteras, se pueden considerar nuevos factores de vinculacion para
la videoconferencia o para todo otro medio técnico electronico basados, por

12. (N. del E.: ver documento aqui; ltima consulta: 08/10/2025).


https://normas.gba.gob.ar/documentos/BeWJnlF7.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/BeWJnlF7.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/BLm89yiQ.html
https://www.onpi.org.ar/documentos/publicaciones/publicaciones-del-notariado-internacional/decalogo_para_las_escrituras_notariales_a_distancia.pdf
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ejemplo, enlaresidencia o la nacionalidad de las partes o en la ubicacién del
bien objeto del contrato.

Se puede considerar que es el propio notario quien debe estar dentro del
territorio de su competencia dentro de un concepto “ampliado”: el lugar de
gjecucion de la escritura notarial es el lugar donde se encuentra la oficina
notarial, siempre dentro de los limites territoriales asignados por la ley, a pesar
de la geolocalizacion factual de las partes de la escritura notarial.

Evaluar la posibilidad, para las escrituras “a distancia”, de permitir el acceso
atodos los ciudadanos, especialmente a favor de los usuarios que viven en
el extranjero, bajo las mismas condiciones que los residentes. La legislacion
nacional debe determinar en sus normas de derecho internacional privado los
factores de vinculacién para determinar la validez del acto remoto sometido a
su sistemajuridico cuando las partes se encuentran fuera del pais.

Se expres6 asimismo que se podra:

Considerar la posibilidad de limitar la utilizacion de los sistemas de
comparecencia “a distancia” a las escrituras que, por su caracter unilateral
0 su caracter asociativo, no presenten intereses opuestos (en particular
los poderes y los actos constitutivos o modificatorios de asociaciones o
sociedades). Ello no impide que los estudios en la materia avancen haciala
posibilidad de autorizar bajo la modalidad de escritura publica virtual todo
tipo de negocios juridicos, en el respeto de los principios mencionados
anteriormente, cuando las herramientas tecnoldgicas lo permitan, sin limite
alguno en funcion de la naturaleza del acto y/o del numero de participantes
en el mismo.

Asi, en la materia se concluy6 que

Laescritura notarial a distancia lleva a reinterpretar el principio de inmediacién
en la comparecenciay a cambiar las formas de contacto de las partes con el
notario interviniente. Lo importante no es la presencia fisica ante el notario,
sino la comparecencia directa con el notario que es responsable de la
autenticacion, aunque sea a través de una plataforma tecnolégica.

Somos conscientes de que, mas alla de los argumentos juridicos expresados,
existe una realidad de solidaridad en materia de politica regional, que puede
hacer aconsejable la restriccion de la actuacién respecto de personas
que se hallen en otra demarcacion territorial de la Republica Argentina,
consideraciones que exceden, por su naturaleza, el objeto de este trabajo.
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6. Copias o testimonios digitales. Grado de copias y eficacia.
Circulacion de titulos

Como expresamos, el notario puede expedir documentos publicos
extraprotocolares digitales con plena validez y eficacia. Por tanto, entre
otros, puede expedir primeras o ulteriores copias de una escritura matriz.
En atencién aello, el Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal
dicto la Disposicion Técnico Registral 5/2021, por la cual se dispuso que

ARTICULO 12. A partir del 9 de agosto de 2021 los documentos comprendidos
en el Art. 2° de laley 17801 podran presentarse de manera digital.

ARTICULO 22. Sin perjuicio de los demas requisitos establecidos en las normas
registrales, para la inscripcién o anotacion del documento digital tanto el
formulario de solicitud como el instrumento traido a registracion deberan
encontrase suscriptos mediante firma digital en los términos del Art. 288
del CCyCN y de conformidad con la ley 25506. La presentacion digital debera
contener un formulario de solicitud de registracion por cada matricula, el
o los correspondientes instrumentos generados por medios electrénicos
y, €n su caso, abonar las tasas del Decreto 1487/1986 (T.0. Dec 1196/2007)y
las contribuciones alaley 17050. El instrumento traido a registracién podra
consistir en: a)la primera o ulterior copia de la escritura matriz, sea que dicha
copia fuere expedida mediante actuacion notarial digital o concuerda digital,
b) el testimonio u oficio judicial con firma digital del Juez y/o Secretario del
Juzgado, o c) instrumento administrativo con firma digital del funcionario
autorizante. Si el instrumento hubiere sido generado en extrana jurisdiccién
debera cumplir con el requisito de firma digital y exhibir las formalidades que
las leyes establezcan a los fines de asegurar de manera indubitable la autoria
e integridad del documento.

En virtud de la norma, se inscriben titulos de propiedad en formato
digital (primeras o ulteriores copias). Es de destacar que el original en estos
supuestos es el expedido en formato digital, por lo que suimpresion sera una
simple copia del original, no subrogando sus efectos. Por ende, es también
ese original digital inscripto el que habra de tenerse a la vista a los efectos
del cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley 17801. Luego
de inscriptala copia digital podrainscribirse ante su extravio otra -digital o
papel-, y viceversa, si se hubiera inscripto una primera copia papel, podra
inscribirse otra de ulterior grado papel o digital, siempre siguiendo el grado
correspondiente a su inscripcion que puede no ser igual al de su expedicion.™

13. Encierto aspecto, es comun que se hubieren expedido diversas copias (por ejemplo, a solicitud
de Juzgados) que no llegaron ainscribirse por lo que puede existir una quinta copia, a los efectos
de su expedicion, que sea segunda a los efectos de su inscripcion.
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La expedicion de copia digital o papel y su inscripcién en uno u otro
formato es optativa. Aun de elegirse el formato digital, es esperable, al
menos en una etapa de transicion, que se requiera un documento papel que
dé cuenta de ese original digital. Las leyes notariales locales lo permiten,
bajo distintas denominaciones. Asi, por ejemplo, la Ley 404, en su articulo
109, dispone:

El notario podra expedir testimonio por exhibicion o en relacion. Es testimonio
por exhibicion el documento que reproduce literal, total o parcialmente, otro
documento no matriz, publico o privado, exhibido al notario con el objeto de
acreditar su existencia, naturalezay contenido, sin subrogarlo en su eficacia.
Es testimonio en relacién o extracto, el documento en el que el notario
reproduce conceptualmente o resume, con criterio selectivo, el contenido
de escrituras matrices y de documentos agregados al protocolo, o asevera
determinados extremos que surgen de esos elementos documentales o
de otros que se hallen en su poder o custodia. El testimonio llevara al final
una clausula que contenga las menciones necesarias para individualizar
el documento al que se refiere, si este ha sido exhibido o el lugar en que
se encuentra, si se trata de transcripcion fiel o de relato, la persona que lo
solicitay el lugary fecha de expedicion.

El articulo permite expedir un testimonio por exhibicion donde conste
el texto de la escritura matriz y la inscripcién, en su caso, de la misma.
Consideramos deseable que surja un “link” mediante cddigo “OR" o tecnologia
similar, que permita recuperar o acceder al original digital. A esos efectos,
los Colegios de Escribanos pueden contar con “reservorios” de titulos
originales inscriptos, siempre, claro esta, con estrictas medidas de seguridad
informaticay de control de acceso a la informacion, permitiendo la obtenciéon
del original a quien tenga derecho. Como surge de la norma transcripta, el
testimonio por exhibicion no subroga los efectos de la primera o ulterior copia
que transcribe, porlo que, reiteramos, el original es el inscripto a los efectos
del articulo 23 de la Ley 17801.

6.1. Original y copia en el entorno digital

Es de destacar que, en materia de documentos digitales, en principio es
imposible distinguir entre un original y una copia, por lo que pueden existir
un numero indefinido (“n”) de originales idénticos. Existe tecnologia como la
de los denominados NFT (not fungible Tokens) que permiten asegurar cual
es el original. Existen estudios tendientes a aplicar esta u otra tecnologia
anuestra materia, pero enla actualidad lo que ocurre es lo que indicamos:
existen potencialmente innumerables originales.


https://www.colegio-escribanos.org.ar/noticias/2012-05-21-Ley-404.pdf

240

Revista del Notariado 947 Angel F. Ceravolo y Agustin H. Novaro

6.2. La publicidad cartular

Los aplicativos como el GEDONO (este, del Colegio de Escribanos de la Ciudad
de Buenos Aires), unidos al VADONO, permiten colocar notas a los documentos
digitales, y ser debidamente publicitados al momento de su validacion
por terceros interesados. Las notas pueden advertir modificaciones,
revocaciones, etc. Pueden ser colocadas por el mismo autorizante y, en breve,
por cualquier otro escribano cumpliendo una funcién similar a la publicidad
cartular del papel.

6.3. Los grados de copias

Elarticulo 308 CCyC dispone:

Copias o testimonios. El escribano debe dar copia o testimonio de la
escritura a las partes. Ese instrumento puede ser obtenido por cualquier
medio de reproduccion que asegure su permanencia indeleble, conforme a
las reglamentaciones locales. Si alguna de las partes solicita nueva copia, el
escribano debe entregarla, excepto que la escritura contenga la constancia de
alguna obligacion pendiente de dar o de hacer, a cargo de otra de las partes.
En este caso, se debe requerir la acreditacién en instrumento publico de
la extincion de la obligacién, la conformidad del acreedor o la autorizacion
judicial, que debe tramitar con citacién de las partes del acto juridico.

Por su parte, la Ley 404 14:

Articulo 106.- Es primera copia la que, con los requisitos determinados en
esta ley, expida el notario por primera vez a cada una de las partes que asilo
requiriere. Es copia de ulterior grado la que, con los mismos requisitos que
parala primera, expida el notario a cada una de las partes, en los casos en que
fuere procedente y a solicitud de la misma.

Articulo 107.- Las copias llevaran al final clausula que identifique el documento
protocolado, con mencion del folio, notario autorizante, caracter en que
actuaynumero de registro, y que asevere la fidelidad de la reproduccién con
respecto al original, indique si se trata de primera copia o de ulterior grado -y
en este caso, cual-, para quién se expide y el lugar y fecha de su expedicion.

Como se advierte, la exigencia de numerar el grado de las copias surge
de las leyes localesy no de laley de fondo, mas alla de lo dispuesto en la Ley
17801 respecto de las que constituyan titulos de propiedad.

14. Y otras normas de leyes provinciales en sentido similar.
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Sibien la copia se expide para la parte -y no es concebible, en principio,
la coexistencia de dos copias de igual grado para la misma parte-, es de
practica comun e inveterada la expedicion de copias de igual grado para
la misma parte a distintos efectos (v. gr., una para su inscripcién en el
Registro de la Propiedad y otra para Inspeccion General de Justicia; o, de
corresponder, una para lainscripcion de un inmueble en un Registro y otra
de igual grado para la inscripcion de otro inmueble en el Registro de otra
demarcacion).

Siguiendo un criterio analogo, el Consejo Directivo del Colegio de
Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires ha dispuesto que el grado de
copias es independiente del soporte papel o digital, por lo que pueden
coexistir una primera copia papel y una primera copia digital. Ello pensado
fundamentalmente paralos poderes que, expedidos en formato digital, no
son aceptados por algun destinatario (por desconocimiento o normativa
interna) o viceversa. Esto, por cierto, se funda en la nocién -revisable, al
menos en lo que no respecta a titulos de propiedad- de que una segunda o
ulterior copia quita eficacia ala de grado anterior. Sin embargo, creemos que
resulta conveniente modificar el criterio sentado en esa Resolucion puesto
qgue entendemos que el grado de copias normado por la ley local no debe
independizarse segun el soporte utilizado. Esto conlleva, como lo demuestra
laincipiente practica, a unaimportante confusién ala hora de suinscripcion
enlosregistros de la propiedad.
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1.LaLey 27587

La Ley 27587, con vigencia desde el 25 de diciembre de 2020, introdujo
modificaciones sustanciales a los articulos 2386, 2457, 2458 y 2459 del
Codigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC). Dicha norma, expresa:

Articulo 12 - Modifiquese el articulo 2386 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente texto:

Articulo 2386. Donaciones inoficiosas. La donacién hecha a un descendiente o
al conyuge cuyo valor excede la suma de la porcién disponible mas la porcion
legitima del donatario, aunque haya dispensa de colacién o mejora, esta sujeta
acolacion, debiendo compensarse la diferencia en dinero.

Articulo 22 - Modifiquese el articulo 2457 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente texto:

Articulo 2457. Derechos reales constituidos por el donatario. La reduccion
extingue con relacion al legitimario, los derechos reales constituidos por el
donatario o por sus sucesores. Sin embargo, la reduccion declarada por los
jueces no afectara la validez de los derechos reales sobre bienes registrables
constituidos o transmitidos por el donatario a favor de terceros de buena fe
y a titulo oneroso.

Articulo 32 - Modifiquese el articulo 2458 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, por el siguiente texto:

Articulo 2458. Accion reipersecutoria. Salvo lo dispuesto en el articulo
anterior, el legitimario puede perseguir contra terceros adquirentes los
bienes registrables. El donatario y el sub adquirente demandado, en su caso,
pueden desinteresar al legitimario satisfaciendo en dinero el perjuicio a la
cuota legitima.

Articulo 42 - Modifiquese el articulo 2459 del Codigo Civil y Comercial de la
Nacién, por el siguiente texto:

Articulo 2459. Prescripcion adquisitiva. En cualquier caso, la accién de
reduccion no procede contra el donatario ni contra el sub adquirente que
han poseido la cosa donada durante diez (10) ahos computados desde la
adquisicién de la posesion. Se aplica el articulo 1901. No obstara la buena fe
del poseedor el conocimiento de la existencia de la donacion.
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La norma fue producto de la conjuncion que efectuara el diputado
Cigogna de dos proyectos previos: i. el elaborado por uno de los autores
del presente texto, Ceravolo, respecto de la proteccion de las donaciones
a herederos forzosos, a solicitud de la entonces presidente del Colegio
de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, Cecilia Herrero de Pratesi, y
presentado por los diputados Contiy Cigogna; ii. el elaborado por el colega
de la provincia de Buenos Aires Gaston Di Castelnuovo respecto de la
proteccion del tercer adquirente de buena fe, que reconocia antecedentes
en otros proyectos suyos.

Envirtud de esos antecedentes, la modificaciéon de la Ley 27587 contiene
dos aspectos fundamentales, que habremos de distinguir:

« lamodificacion del articulo 2386, que, al sustituir la palabra reduccion
por colacién, retorna a la doctrina que durante muchisimos anos se
consideré ampliamente mayoritariay por la cual las donaciones a los
legitimarios no generan titulos observables;

« lareformade losarticulos 2457, 2458 y 2459, por la que se deja a salvo
los derechos del tercer adquirente a titulo oneroso y de buena fe frente
auna posible accion reipersecutoria de reduccion.

Trataremos brevemente, ambos aspectos de la reforma.

1.1. El articulo 2386

La modificacién del articulo 2386, recomendada en nuestros trabajos de
critica al entonces proyecto de Cédigo Civil y Comercial de la Nacion'y al
texto definitivo luego de su sancién, recepta en forma textual la solucion
que se propiciaba en el articulo 2340 del proyecto de 1998, 2 modificando
la palabra “reduccion” por “colacion”. De tal manera, no se admite a los
coherederos como sujetos pasivos de laaccidon de reduccion, solucion mas
ajustada a la incontrastable realidad que hemos de destacar. En efecto,
tratado en los fundamentos de la Ley 26994 como la superacion de una

1. Ver CERAVOLO, Angel F. y CERAVOLO, Francisco, “Régimen de donaciones y titulacién inmobiliaria”,
en AA. VV., Informe del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires respecto del Proyecto
de Cddigo Civil y Comercial de la Nacién (aprobado por el Honorable Senado de la Nacidn el 28 de
noviembre de 2013), Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, Buenos
Aires, 2014, pp. 94-109.

2. (N. del E.: ver proyecto de 1998 aqui).

3. Art. 2340 Proyecto 1998: “La donacién hecha a un descendiente o al conyuge cuyo valor exceda
la suma de la porcion disponible mas la porcion legitima del donatario, aunque haya dispensa de
colacién o mejora, esta sujeta a colacion, debiendo compensarse la diferencia en dinero”.
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ardua polémica doctrinal, se habia introducido mediante la sancion del
Codigo Civil y Comercial de la Nacion una trascendente modificacién de
la sustantividad juridica reglada por el Cédigo Velezano, cuya aplicacion
ocasiono6 una grave perturbacion enla circulacién de los bienes canalizada
en los negocios inmobiliarios, en el acceso ala vivienda y, paralelamente, una
irrazonable limitacion al poder dispositivo de quienes, a titulo oneroso y con
buena fe, adquirieron inmuebles cuyos antecedentes dominicales reconocen
donaciones a herederos legitimarios con antigiedad que no alcanza a cubrir
el lapso exigido parala prescripcion adquisitiva veinteanal. Miles de titulos
se hallaban en esa situacion.

Lareferida modificacion de régimen resultaba de los términos en que se
hallaba redactado el articulo 2386, que disponia que:

La donacién hecha a un descendiente o al cdnyuge cuyo valor excede la suma
de la porcion disponible mas la porcion legitima del donatario, aunque haya
dispensa de colacidén o mejora, esta sujeta a reduccion por el valor del exceso.

La literalidad de la norma era casi idéntica a la del articulo 2340 del
proyecto de 1998 -su antecedente inmediato-, solo habia sustituido las
expresiones “esta sujeta a colacion, debiendo compensarse la diferencia en
dinero” por “esta sujeta a reduccion por el valor del exceso”. El paragrafo
227 de la exposicion de fundamentos de aquel anteproyecto explicitaba las
razones que inspiraron la norma (hoy retomada en forma de ley vigente) con
estas palabras:

Es muy importante la modificacién que se propicia en punto a las donaciones
inoficiosas. El Proyecto, en este Capitulo, se limita a calificar como tales a las
donaciones que excedan la porcion disponible del patrimonio del donante,
pero remite ala aplicacion de los preceptos relativos a la porcion legitima. Alli
se aclara que las donaciones a terceros, esto es, quienes no sean herederos
legitimarios, son reducibles solo si se han hecho en los diez anos anteriores a
lamuerte del donante, y laaccion prescribe a los dos anos contados desde la
muerte del donante. De este modo se escucha el reclamo de la doctrinay de
la realidad social, que pretenden un régimen que permita colocar en el trafico
los titulos en los que aparece una donacion. *

Como expresamos, la Ley 27587, siguiendo el anteproyecto que
presentaramos, retoma en forma textual, la redaccién propuesta por el
proyecto de 1998.

4, (N. del E.: ver fundamentos del proyecto de 1998 aqui).
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1.2. Losarticulos 2457, 2458 y 2459 reformados. La buena fe del
adquirente por contrato oneroso. La buena fe como principio del
ordenamiento

Por otra parte, la Ley 27587, en consonancia con los principios fundamentales
del derecho moderno en torno a la proteccion de la buena fe, siguiendo en este
punto la propuesta de Di Castelnuovo, agrega al articulo 2457: “Sin embargo,
lareduccién declarada por los jueces, no afectara la validez de los derechos
reales sobre bienes registrables constituidos o transmitidos por el donatario
afavor de terceros de buena fe y a titulo oneroso.”®

La modificacion del articulo 2458 concuerda su contenido con lo
dispuesto en la norma anterior, dejando a salvo de la accion reipersecutoria
a los terceros adquirentes de buena fe y titulo oneroso. La reforma
expresamente consagra la inoponibilidad al tercer adquirente y de buena fe
y a titulo oneroso de bienes registrables de los efectos de la resolucion de la
donacion como un supuesto especial y diferenciado de los presupuestos de
lanulidad de los actos juridicos, pero con semejante solucion que para ellos
en el sequndo parrafo del articulo 392 CCyC.

Enelarticulo 2459 se agrega que: “No obstara la buena fe del poseedor
el conocimiento de la existencia de la donacion.” Si bien la norma pareceria
referirse Unicamente al supuesto previsto en la misma, sin duda ha de
interpretarse que ha de calificarse de igual manera la buena fe requerida
en el articulo 2457. Se trata de una norma interpretativa y aclaratoria que,
si bien esta referida a la prescripcion adquisitiva especial que consolida
el dominio o derecho real del donatario o sus subadquirentes “no obstara
la buena fe del poseedor el conocimiento de la existencia de la donacién”,
claramente se aplica ala nocion de buena fe de los articulos precedentes. El
texto incorporado por lareforma de la Ley 27587 parece innecesario desde
que el propio articulo 2459 CCyC, segun la Ley 26994, establecia un supuesto
especial de prescripcion adquisitiva breve, que se rige por sus particulares
normas, y la conciencia de ser el titulo de donacion suficiente para esta
modalidad de consolidacion de adquisicion del dominio no debe ofrecer
dudas, dado que interpretar lo contrario importa desvirtuar el propio texto
normativo original. Por lo cual, laincorporacién nada agrega a lo ya dicho en
el texto de la norma reformada.

5. Verlos proyectos de modificacion de los articulos 1831y 3955 del Codigo Civil: 0822-D-2005;
2873-D-2007; 1012-D-2009. Estos hallan fundamento en los trabajos doctrinarios del autor citado
y en los fallos por él citados: «Pascual vs. Calero», del 28/2/1923. JA., 332.-»Gonzalez de Lastiri c.
Trillo», Camara Civil 2da. de la Capital del 19/4/20. J.A., IV, 193-4.-»Viero c. Buenahora», Camara
Civil 12de la Capital Federal, del 10/08/27. J.A., XXV, 926 a 931.
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En la interpretacidn del articulo 2459 CCyC antes de la reforma, Kiper
explica que, ante un titulo suficiente de donacion, el donatario o sus
subadquirentes pueden oponer la prescripcion adquisitiva especial de
diez anos a los herederos legitimarios desde la posesion, provocando la
convalidacién del derechoy la subsanacion del titulo de donacién transcurrido
el plazo de prescripcion adquisitiva breve, aun cuando se trate de un derecho
condicional.®

Si entendemos que la reduccién del articulo 2454 CCyC impone una
clausula resolutoria legal al dominio recibido por donaciones, y que todo
dominio revocable queda definitivamente establecido a los diez afios, aun
cuando no se cumplio la condicion por imposibilidad (como es en el caso
de sobrevida del donante), a partir de ese momento el tercer adquirente ya
no cuenta con un dominio revocable, sino perfecto, y se pasa a estar ante
un titulo suficiente. Esta incorporacion cobra relevancia para los supuestos
anteriores, dado que se trata de un precepto interpretativo, por lo cual
el conocimiento de la donacién no sera razén para desvirtuar la buena fe
del tercer adquirente, dado que contrato con el verdadero dominus con
titulo suficiente para el respetivo derecho real, y por ende se aparta de los
supuestos de transmisiones a non domino. Por la nueva redaccion de los
articulos 2457y 2458 CCyC, la condicion resolutoria legal por la eventual
reduccion en la sucesion no le sera oponible como un supuesto de mala
fe y, en consecuencia, su derecho sera perfecto. Y siendo una norma de
interpretacion, doctrinay jurisprudencia son contestes en que estas nuevas
leyes se aplican de modo inmediato a las situacionesy relaciones juridicas
existentes.

6. “Se trata de un supuesto especial de prescripcion de diez afios [...] el mismo articulo 1899
establece un caso especial donde bastan 10 afios. No es el Gnico caso[...] esto es cuando se ha
poseido una cosa mueble registrable, no hurtada ni perdida, pero no se hizo la inscripcion(requisito
para que haya buena fe)y se recibio la cosa del titular registral o de su cesionario. Esto significa
que el legislador, si asilo pretende, puede fijar reglas generales para la prescripcion larga o corta,
y luego fijar excepciones a dichos principios. Esto es lo que sucede con la accién de reduccion, y
pues la posesion de 10 anos la detiene sin necesidad de justo titulo. En verdad, aqui hay un titulo
suficiente, que genera un derecho revocable, imperfecto. Esto a su vez armoniza con otra regla
general del Codigo, que establece que el dominio revocable se consolida si transcurren 10 anos
sin haberse cumplido la condicion resolutoria (ver art. 1965). También el articulo 1972 limita las
clausulas de inenajenabilidad al término de diez afos” (KIPER, Claudio M., “Naturaleza del plazo
para sanear una donacion”[online], Revista del Notariado, Colegio de Escribanos de la Ciudad de
Buenos Aires, Buenos Aires, N2928[2017], 18/09/2017, en https://www.revista-notariado.org.ar/
index.php/2017/09/naturaleza-del-plazo-para-sanear-una-donacion/).
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1.3. Labuena fe como principio del ordenamiento. Su aplicacion en el
supuesto normado

Segun Larenz,

"

El principio de la"buena fe” significa que cada uno debe guardar “fidelidad
a la palabra dada y no defraudar la confianza o abusar de ella, ya que esta
forma la base indispensable de todas las relaciones humanas; supone el
conducirse como cabia esperar de cuantos con pensamiento honrado
intervienen en el trafico como contratantes o participando de él en virtud de
otros vinculos juridicos. Se trata, por lo tanto, de un modulo “necesitado de
concrecion”, gue Unicamente nos indica la direccién en que hemos de buscar
la contestacidn ala cuestion de cual sea la conducta exigible en determinadas
circunstancias. No nos da unaregla apta para ser simplemente “aplicada” a
cada caso particulary paraleer en ellala solucion del caso cuando concurran
determinados presupuestos. Sino que en cada supuesto se exige un juicio
valorativo del cual deriva lo que el momento y el lugar exijan... La salvaguardia
de labuena fe y el mantenimiento de la confianza forman la base del trafico
juridico y en particular de toda vinculacion juridica individual.”

Expresa Larenz que el principio de la buena fe es irrenunciable, ya que
representa el precepto fundamental de lajuridicidad. Se pregunta si se trata
solo de una norma que rige en pie de igualdad junto con otras normas, o si
representa un principio supremo del Derecho de las relaciones obligatorias,
de forma que todas las demés normas han de medirse por él, y en cuanto se
le opongan han de ser en principio pospuestas. Ensefa que la doctrinay la
jurisprudencia se han decidido desde hace mucho tiempo por la segunda
posicion, limitando la aplicabilidad de otros preceptos legales cuando
puedan conducir de algun modo a un resultado injustificado segun la buena
fe.8 En igual sentido, Tuhr califica la buena fe como “indispensable para
un adecuado ejercicio de la administracién de justiciay para un progreso
paulatino del derecho, en concordancia con las relaciones de la vida".®
Y Borga: “El ordenamiento juridico se articula, como sabemos, segun
valoraciones positivas cuyo sentido se proyecta hacia valores puros, en los
que la comunidad apoya sus vivencias axioldgicas”. ™0 Asi,

7. LARENZ, Karl, Derecho de las obligaciones, t. 1, Madrid, Editorial Revista del Derecho Privado,
1958, (traduccion y notas de Jaime Santos Briz), p. 146.

8. Ibidem.
9. Andreas von Tuhr, citado por LARENZ, Karl, ob. cit. (nota 7), p. 146.
10. BORGA, Ernesto E., “Buena fe”, en AA. VV., Enciclopedia juridica Omeba, t. 2, p. 403.
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Labuenafenoes, pues, segun se advierte de lo expuesto, una norma juridica,
sino un principio juridico fundamental, esto es, algo que debemos admitir
como supuesto de todo ordenamiento juridico. Informa la totalidad del mismo,
y aflora de modo expreso en multiples y diferentes normas, en las cuales
muchas veces el legislador ve precisado a aludirla en forma intergiversable y
expresa. En el orden de la dignidad y jerarquia de los valores juridicos, ha de
ubicarse en la esfera de su respectivo valor fundamental, y en tal sentido en
la escala axioldgica ha de ceder paso a valores superiores. !l

También Alsina Atienza expresa que se trata de un principio fundamental. 2
Los actosjuridicos se presumen serios, verdaderos, realizados de buena fe,
maxime cuando ellos, por imperio legal, se documentan en escritura publica.

La adquisicion de inmuebles a titulo oneroso y de buena fe halla fuerte
proteccion en inequivocas normas del Codigo Civil y Comercial. Asi, el
articulo 392 (antes, 1051 del Cédigo Civil derogado [CC] reformado en
1968) extiende ese amparo al tercer adquirente, poniéndolo a cubierto de
las consecuencias de la nulidad no manifiesta de titulos o actos juridicos
antecedentes que, por su naturaleza, no pudo conocer actuando con la
previsiony diligencia exigibles.3

También tutela el Cédigo los derechos del adquirente de inmueble por
titulo oneroso, que contrato de buena fe con el heredero aparente, conforme
lo normado por el articulo 2315 CCyC (antes, articulo 3430 CC), cuyo parrafo
final define la buena fe por la ignorancia de ese adquirente respecto de
la existencia de sucesores de igual o mejor derecho, o de la existencia de
controversia respecto de los derechos del heredero aparente.

La buena fe merecedora del amparo legal consiste, esencialmente, enla
ignorancia o falta de conocimiento -o posibilidad de conocer por los medios
gue hacen a unarazonable conducta previsora-, la existencia de vicios en los
titulos y la carencia de legitimacion, restriccion o cesacién de las facultades
de disposicion del co-contratante. Por ello, el ordenamiento otorga lo que
Ladaria Caltentey denomina “legitimacion extraordinaria”'* considerada
como reconocimiento de la posibilidad de realizar un acto juridico eficaz
sobre una esfera juridica ajena, en nombre propio, en virtud de una

1. VON TUHR Tuhr, Andreas, La buena fe en el derecho romano y en el derecho actual, Madrid, Revista
de. Derecho Privado, 1925, p. 337 (citado por BORGA, Ernesto E., ob. cit. [ cfr. nota 10]).

12. ALSINA ATIENZA, Efectos juridicos de la buena fe, Buenos Aires, Rosso, 1935, p. 4 (citado por
BORGA, Ernesto E., ob. cit.[cfr. nota 10]).

13. Mas alla de la discutible -a nuestro entender- exclusion del caso de la falta de intervencion
del titular del derecho, cuando esta no es advertible por quien actta de buena fe, diligentemente.

14. LADARIA CALDENTEY, Juan, Legitimaciony apariencia juridica, Barcelona, Bosch, 1952.
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apariencia de titularidad, o en nombre ajeno, en virtud de una representacién
aparente, o de restricciones inoponibles a los terceros contratantes.

El principio rector de la buena fe, consagrado universalmente en
el Derecho contemporaneo, es aplicable en todas las relaciones y
situaciones juridicas. Como tal debia ocupar el lugar que le corresponde en
esclarecimiento de la cuestiony la correcta proteccion del subadquirente
reclamaba la aplicacion de ese principio.

La situacion de quien adquiere del donatario es similar a la del tercero
que adquiere del heredero aparente, requlada en el articulo 2315 CCyC.
Requieren, por tanto, y asi lo entendio el legislador, una solucién analoga,
dejando a salvo de la accion reipersecutoria al adquirente a titulo oneroso
y de buena fe, desconocedor de la existencia de herederos de igual o mejor
derecho que el donatario. En este sentido, se inscriben las modificaciones
introducidas a los articulos 2457, 2458 y 2459.

Sera entonces de buena fe quien, actuando diligentemente, no haya
podido conocer la existencia de herederos que resultaren afectados por la
donaciony que, por tanto, la convierta en inoficiosa. Esto, claro est3, solo
podra conocerse luego de la muerte del donante. La dilucidacion concreta de
cada caso en particular sera sumamente casuistica, siendo harto dificultoso
hallar pautas generales.

Como queda claro, la buena fe se presume y no la obsta el conocimiento
de la existencia de la donacion que pueda presuponer la hipdtesis de un
eventual perjuicio a la legitima. Solo obsta la buena fe el conocimiento de
la efectiva vulneracion de la legitima, o al menos que ello se encuentre
en discusion en el pertinente expediente sucesorio. La buena fe ha de
sustentarse en una conducta diligente, scuales son los alcances de esa
diligencia? La prudenciay lo posible, y esto resultara de la casuistica que
proponga la circunstancia facticay juridica en cada supuesto.

Nos parece de suma importancia el relato de las circunstancias de
hecho que realice el donatario hoy vendedor, en la audiencia previa tipica
de la actuacion notarial. Sera relevante que nos exprese, por ejemplo, si
el donante sigue con vida o, si fallecié, donde era su ultimo domicilio, si
tenia herederos forzosos o no, si se abrié su proceso sucesorio y, en ese
caso, donde. Algunas de tales circunstancias de hecho podran constatarse,
otras no. Si por via de hipotesis nos indicara que fallecié en la ciudad, y su
proceso sucesorio fue iniciado, pareciera que una conducta prudente y
razonable lleve a compulsar -en general, hoy es una simple operacion en un
ordenador- las constancias del pertinente expediente. Si, por el contrario,
nos expresa que fallecio y vivia en Francia, no habra de requerirse ninguna
consulta, toda vez que ello exceda una diligencia razonable. Algo similar
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ocurre con la actuacion que realizamos habitualmente -a pesar de tratarse
de una “operacion de ejercicio”y no de una obligacion legal- en un estudio de
titulos que gran parte de ladoctrinay jurisprudencia inveterada exige como
una de las diligencias que han de merituarse a la hora de indagar la buena
fe del adquirente -en los términos del articulo 392 CCyC (1051 CC)-, yaque a
nadie se le ocurre ir a ver una matriz en otro pais. Por su parte, si el donante
no fallecio, obviamente el tercer adquirente sera de buena fe, dado que no
le seria posible saber que se hubieran afectado derechos de legitimarios.
Las declaraciones hechas en la escritura de donacion, y las que
efectue el donatario -hoy enajenante-, en la escritura de transmision a
un tercero seran de suma relevancia para abonar la buena fe de este. Las
eventuales falsedades en que incurra el donatario, o su eventual mala fe,
no tefiran la buena fe del adquirente que obra con prudenciay diligencia. El
subadquirente de un tercer adquirente a titulo oneroso queda en principio
aresguardo de la eventual accion reipersecutoria, atento la presuncion de
la buena fe de su antecesor, y su limitada posibilidad de interactuar con el
donatario, desconociendo las circunstancias que pudieran afectar al titulo.

1.4. La vigencia y operatividad de la reforma en el tiempo

Enlo pertinente, y en forma genérica, el articulo 7 CCyC dispone:

Eficacia temporal. A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a
las consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Las
leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto
disposicion en contrario. La retroactividad establecida por la ley no puede
afectar derechos amparados por garantias constitucionales...

Sutexto es, enlo esencial, practicamente idéntico al articulo 3 CC (segun
Ley 17711). Decia Borda, autor indiscutido de la letra de dicha disposicion,
que la cuestion de la aplicacion de la nueva ley a las situaciones juridicas
existentes es uno de los temas mas dificiles y conflictivos en el derecho, por
cuanto se contraponen dos principios elementales del derecho moderno: el
de lajusticiay el de la sequridad juridica. El de la justicia porque se supone
que, al menos en abstracto, la nueva ley es mas justa que la anterior; el de la
seguridad puesto que necesitamos saber de antemano cual es el derecho
aplicable a las relaciones y situaciones juridicas.

Desde antano, los juristas han estudiado cuéles son los derechos que
quedan a resguardo de la nueva normativa, o que no son afectados por
esta. Asi surgio la teoria de los derechos adquiridos, esto es, derechos
que, por haber ya ingresado en la esfera patrimonial de los individuos, no
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podrian ser afectados por la nueva ley, diferenciandose asi de los derechos
en expectativa. Dicha distincion merecio criticas, entre ellas las de Duguit,
quien —con sutil criterio- expresaba que en rigor todos los derechos son
adquiridos, solo difiere su ejercicio.

La doctrina moderna destaca las ensenanzas de Roubier como el modo
mas adecuado de encarar la solucion.’™ Borda informa esa postura en su
recordada ponencia en el Il Congreso Nacional de Derecho civil (Cérdoba,
1961) e incorpora esos conceptos en la redaccion que la Ley 17711 da al
articulo 3 CCy que hoy se replicaen 7 CCyC.®

Decia Luis Moisset de Espanes que laincorporacién de la nueva redaccion
del articulo 3 constituia “el acierto mas desacertado de la reforma”; el acierto
por la excelente redaccion que lograba compendiar las ideas de Roubier; el
desacierto, en razén del desconocimiento local de la obra de Roubier. Sin
duda, y debido a ello, se siguio hablando de derechos adquiridos, incluso en
la Corte, como destacara Lopez de Zavalia. !’

¢0Qué son las consecuencias de las relaciones o situaciones juridicas
existentes?, se pregunta Kemelmajer de Carlucci.'® La autora expresa
que son “las derivaciones o efectos que reconocen su causa eficiente
en las relaciones o situaciones juridicas”. Citando a Moisset, explica que
las consecuencias no se identifican con las modificaciones que pueden
sufrir las relaciones o situaciones.'® La modificacion de una relacion es
también un elemento constitutivo de estay, por tanto, como regla se rige
por laley vigente al momento en que el hecho modificativo lo produce. En
otras palabras, la ley nueva modifica las consecuencias futuras a partir
de su vigencia, pero no puede alterar los elementos constitutivos de la
relacion o situacion juridica sin ser retroactiva. Por otro lado, el limite ala
retroactividad esta dado por la afectacion de derechos constitucionales,
como claramente expresa el articulo 7 CCyC.

Se ha expresado que

15. ROUBIER, Paul, Les conflits des lois dans le temps, Paris, Librairie du Recueil Sirey, 1929-1933; y
Droit transitoire, Paris, Dalloz et Sirey, 1960.

16. BORDA, Guillermo A., (ponencia presentada en el Ill Congreso Nacional de Derecho Civil
[Cordoba, 1961]).

17. MOISSET DE ESPANES, Luis, Irretroactividad de la ley y el nuevo art. 3 (Codigo Civil) (Derecho
transitorio), Cordoba, Universidad Nacional de Cérdoba, 1976. LOPEZ DE ZAVALIA, Fernando J.,
“Irretroactividad de las leyes”, en La Ley, Buenos Aires, La Ley, t. 135, pp. 1485-1493.

18. KEMELMAJER DE CARLUCCI, Aida R., La aplicacién del Cddigo Civily Comercial a las relaciones y
situaciones juridicas existentes, Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2015.

19. idem (la autora cita a Moisset de Espanés, Luis, “La irretroactividad de la ley y el efecto
inmediato”, en Jurisprudencia Argentina, t. 1972, p. 816).
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... el precepto receptalas reglas del método objetivo: el principio del efecto
inmediato de la nueva ley a las situaciones y relaciones juridicas en curso; el
principio de lairretroactividad de la ley, salvo la disposicion legal en contrario
y el limite de laretroactividad dispuesta por el legislador, que esta dado por
los derechos amparados por la Constitucion. 20

Los alcances de las acciones de proteccion de la porcion legitima son los
determinados por la ley vigente al momento del fallecimiento del donante.

Ahora bien, sostuvimos con anterioridad que la doctrinay la jurisprudencia
han interpretado que, con relacion a su naturaleza y efectos, la accion de
reduccion es una accion personal con efectos reipersecutorios de las que
los romanos denominaban in rem scripta.?' En virtud de la eventualidad del
gjercicio de dicha accion, el dominio que puede ser atacado mediante ella es
un dominio resoluble o revocable ex lege, esto es, sujeto a una resolucion por
el cumplimiento de una condicion legal que, al fallecimiento del donante, las
legitimas de los herederos queden vulneradas.

La condicion -existencia de afectacion de la legitima al fallecimiento
del donante- esimpuesta por la ley vigente al momento del nacimiento del
derecho de dominio en cabeza del donatario. Los alcances de las acciones
son las conferidas por la ley vigente al momento del fallecimiento del donante
-en ello concordamos con lo expresado por Kemelmajer de Carlucci-. 22

Hemos sostenido al respecto, refiriéndonos a la Ley 26994, que la ley
posterior al acto de la donacién que impone una condicion legal sobreviniente
que hace al dominio resoluble, y por tanto menos perfecto, era retroactiva
y afectaba derechos de propiedad protegidos constitucionalmente, lo que
prohibe a letra expresa el articulo 7. En efecto, hay retroactividad “cuando la
nueva ley se aplica a una situacion o relacion juridica constituida o extinguida
bajo la ley anterior 0 a las consecuencias ya producidas bajo la vigencia de
ella; no hay alli aplicacion inmediata de la ley nueva, sino retroactividad de
ella."2% El legislador puede imponer la retroactividad de la norma, siempre que
no afecte derechos amparados por garantias constitucionales. Ello constituye
una excepcion ala excepcion; dicho limite expreso es considerado por alguna
doctrina innecesario pues ello surgiria manifiestamente del ordenamiento
juridico en razon de la supremacia de las normas constitucionales. 24

20. ToBiAs, José W., (comentario al art. 7), en Alterini, Jorge H.(dir. gral.), Cadigo Civil y Comercial
comentado. Tratado exegético, t. 1, Buenos Aires, La Ley, p. 47.

21. Véase al respecto ALTERINI, Jorge, “Acciones Reales”.
22. KEMELMAJER DE CARLUCCI, Aida, ob. cit.(nota 18).

23. ToBias, José W., ob. cit.(nota 20), p. 48.

24. |bidem.
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2. La aplicacion inmediata de la Ley 27587. Sus consecuencias

Por su parte, la modificacion de la Ley 27587 es de aplicacion inmediata
a las consecuencias de las relaciones juridicas existentes, por lo que una
donacion efectuada a legitimarios entre el 1 de agosto de 2015y el 24 de
diciembre de 2020 podra ser motivo de reduccioén solo si el donante
fallecié en ese lapso. Si sucede después, carecera de esa accion y solo
tendrala de colacién. En este supuesto no se afecta el derecho de dominio,
disminuyéndolo en sus alcances como lo hacia la Ley 26994, afectando
derechos constitucionales. Por el contrario, lo expande, convirtiéndolo en
perfecto, atento a que al fallecer el donante luego de la vigencia de la nueva
ley, no habra accion de reduccién; ello por cuanto se trata de una accion en
expectativa, una consecuencia de unarelacion juridica existente a la que se
le aplica la nueva normativa en forma inmediata, sin menoscabar un derecho
actual de dominio, sino una mera expectativa.2®

También son de aplicacion inmediata las normas contenidas en los
articulos 2457 a 2459, por lo que el adquirente de buena fe y a titulo
oneroso, posterior alavigencia de la nueva normativa, queda al amparo de
la misma, pudiendo repeler una eventual accién de reduccion de caracter
reipersecutorio.

3. Resumen de la reforma efectuada por la Ley 27587

3.1. Donaciones a legitimarios

Laaccion de reduccion entre coherederos legitimarios y sus sucesores solo
sera ejercitable sila donacion fue efectuada entre el 1de agosto de 2015y el
25 de diciembre de 2020, y si el donante fallecié en ese mismo lapso, salvo
los casos de prescripcion liberatoria de la accion (art. 2637 CCyC).

En consecuencia, no son observables los titulos provenientes de donaciones
alegitimarios efectuadas con anterioridad al 1 de agosto de 2015, en razon
de la situacion juridica consolidada de dominio perfecto en cabeza del
donatario y/o sus sucesores, a titulo particular o universal, derecho de
propiedad de alcance constitucional que frena los alcances de las normas
reformadas por la Ley 26994. Ello aun cuando el donante hubiera fallecido
con anterioridad a la vigencia de la Ley 27587. Tampoco son observables

25. Notese al respecto que lo mismo ocurrio con la Ley 26994 cuando limit6 a diez anos el dominio
revocable. Se afecto un derecho en expectativa.
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los titulos provenientes de donaciones a herederos legitimarios cuando el
donante fallezca con posterioridad a la vigencia de la Ley 27587.

3.2. Proteccion al tercer adquirente a titulo oneroso de buena fe

A partir de lavigencia de lareforma, el tercer adquirente a titulo onerosoy de
buena fe, queda a salvo de la accion reipersecutoria prevista en los articulos
2457 y 2458 del Codigo Civil y Comercial, conforme su texto expreso, de
aplicacion inmediata conforme el articulo 7 del mismo cuerpo legal.

Conforme lo dispuesto por el articulo 2459 en su nueva redaccién, no
obsta la buena fe del subadquirente, el conocimiento de la existencia de una
donacién entre los antecedentes; solo obstara esa buena fe, el conocimiento
efectivo de la vulneracién de herederos del donante, es decir, la inoficiosidad
de ladonacion.

Enlo que hace especificamente al tercer adquirente y su buena fe en las
adquisiciones a titulo oneroso posteriores a la vigencia de la Ley 27587, en
los supuestos en que existan entre los antecedentes de menos de veinte
anos donaciones a terceros, o donaciones a legitimarios entre el 1 de
agosto de 2015y el 25 de diciembre de 2020, cuyo causante haya fallecido
enigual lapso, resulta aconsejable -en la medida de una diligencia posible y
razonable-, descartar el inicio de una accion de contenido reipersecutorio
por parte de un eventual heredero preterido. La inexistencia de medidas
cautelares y las declaraciones que efectue el donatario enajenante
respecto de las circunstancias facticas pertinentes, seran de suma
relevancia para abonar la buena fe del adquirente. Es aconsejable que
dichas circunstancias facticas expresadas consten en la escritura como
declaracion del donatario enajenante. La eventual mala fe del donatario
enajenante en sus declaraciones no obsta la buena fe del adquirente. En
atencion ala presuncién genérica de buena fe, tal diligencia no es exigible a
un subadquirente posterior al tercer adquirente que hubiera adquirido desde
el 25 de diciembre de 2020 a titulo oneroso.

4. Ponencias

Donaciones a legitimarios:

- La accion de reduccion entre coherederos legitimarios y sus
sucesores solo sera ejercitable sila donacion fue efectuada entre
el 1de agosto de 2015y el 25 de diciembre de 2020 y el donante
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fallecio en ese mismo lapso, salvo los casos de prescripcién
liberatoria de la accion(art. 2537 CCyC).

- no son observables los titulos provenientes de donaciones a
legitimarios efectuadas con anterioridad al 1 de agosto de 2015
en razon de la situacion juridica consolidada de dominio perfecto
en cabeza del donatario y/o sus sucesores a titulo particular o
universal, derecho de propiedad de alcance constitucional que
frenalos alcances de las normas reformadas por la Ley 26994; ello
aun cuando el donante hubiera fallecido entre el 1 de agosto de 2015
y el 25 de diciembre de 2020.

- Tampoco son observables los titulos provenientes de donaciones
a herederos legitimarios, cuando el donante fallezca con
posterioridad a la vigencia de la ley 27.587.

« Proteccion al tercer adquirente a titulo oneroso de buena fe:

- A partir de la vigencia de la reforma (25/12/2020), el tercer
adquirente a titulo oneroso y de buena fe, queda a salvo de la
accioén reipersecutoria prevista en los articulos 2457y 2458 CCyC,
conforme su texto expreso, de aplicacion inmediata conforme el
articulo 7 CCyC.

- Conforme lo dispuesto por el articulo 2459 en su nueva redaccion,
no obsta la buena fe del subadquirente el conocimiento de la
existencia de una donacion entre los antecedentes; solo obstara
esa buena fe, el conocimiento de la vulneraciéon de la porcion
legitima de herederos del donante, o sea de la inoficiosidad de la
donacion.

- Enlo que hace especificamente al tercer adquirente y su buena fe
en las adquisiciones a titulo oneroso posteriores alavigenciade la
Ley 27587, en los supuestos en que existan entre los antecedentes
de menos de veinte anos donaciones a terceros o donaciones
a legitimarios entre el 1 de agosto de 2015 y el 25 de diciembre
de 2020 cuyo causante haya fallecido en igual lapso, resulta
aconsejable, en la medida de una diligencia posible y razonable,
descartar el inicio de una accion de contenido reipersecutorio
por parte de un eventual heredero preterido. La inexistencia de
medidas cautelares y las declaraciones que efectue el donatario
enajenante respecto de las circunstancias facticas pertinentes
seran de suma relevancia para abonar la buena fe del adquirente.
Es aconsejable que dichas circunstancias facticas expresadas
consten en la escritura como declaracién del donatario enajenante;
la eventual mala fe del donatario enajenante en sus declaraciones
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no obsta la buena fe del adquirente. Tal diligencia no es exigible
a un subadquirente posterior al tercer adquirente que hubiera
adquirido desde el 25 de diciembre de 2020 a titulo oneroso.
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RESUMEN
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blockchain. Ante la dificultad de recuperacion de claves, se sugiere el uso
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1. Introduccioén

Lairrupcion de tecnologias como la blockchainy la inteligencia artificial (1A)
dieron origen alo que se denomina Web 3.0, donde el énfasis se pone en el
usuarioy pretende ser una Internet mas auténoma, inteligente y abierta.

Si bien la idea de la cadena de bloques (blockchain) fue desarrollada
por primera vez como parte del whitepaper de Bitcoin en el ano 2008, esta
tecnologia fue creciendo a pasos agigantados junto con su adopcioén. En
este contexto es de notar que, sin poner en dudas el enorme avance que
blockchain ha significado para la sociedad contemporanea, restan ciertas
problematicas a resolver. Dentro de ellas, en este trabajo me enfocaré en la
problematica concreta que genera el resguardo y la custodia de las claves
digitales de billeteras de criptoactivos (wallets) que inquieta a sus tenedores
al no contar con un servicio que brinde la suficiente confianza y sequridad
juridica. La disrupcion tecnolégica aun no constituye un punto importante
en nuestro sistema normativo y la falta de regulacion nos enfrenta con
situaciones de conductas poco transparentes. Como consecuencia de ello,
se ven afectados los usuarios que no tienen cémo proteger las claves de
acceso a estos criptoactivos de forma seqgura.

Teniendo en cuenta la necesidad que tiene la sociedad de resguardar los
bienes digitales, considero que el notariado no puede perder de vista la realidad
social. Por el contrario, debiéramos tomar partido en la problematicay, con
miras a la sequridad juridica que tanto nos caracteriza, estar a la vanguardia
ofreciendo soluciones orientadas a brindar la custodia y proteccion de las
claves, permitiendo que la persona propietaria de estos bienes digitales pueda
ver resguardado su patrimonio a futuro.

A'los fines de contextualizar los contenidos que abordaré en el presente
trabajo, primeramente, haré una breve descripcion de las herramientas
tecnoldgicas que se utilizan.

1.1. Nacimiento de la blockchain

La blockchain surge para crear dinero digital y descentralizar las transacciones.
Nace como respuesta a la crisis financiera generada por los bancos
estadounidenses con las hipotecas subprime.

En el ano 2008 Satoshi Nakamoto publica un white paper de divulgacion
cientifica, proponiendo
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... un sistema de pago electronico basado en prueba criptografica en lugar de
confianza, permitiendo que dos partes interesadas realicen transacciones
directamente entre ellas, sin necesidad de un tercero de confianza. 1

A través del blockchain, la transferencia de dinero digital se configura de
persona a persona eliminando asi la intermediacion bancaria.

Podriamos definir a la blockchain como una base de datos descentralizada,
distribuida, compartida, encriptada, construida sobre bloques ligados entre si
por cédigos alfanumeéricos denominados hashes, que sirve de registro publico
de informacion, inmutable e incorruptible, que posibilita la trazabilidad de los
datosy permite que personas que no se conocen puedan acordar mediante
consenso la existencia de determinadas transacciones, sin tener que recurrir
auna autoridad central que atestigle lo ocurrido.

La blockchain autentica a los participantes, valida que estos tengan
los activos sobre los que quieren transar, y registra los intercambios en
dicho libro de registro digital, del cual todos los participes tienen una copia
actualizada y cuyos asientos o registros, que no son modificables, son
cronolégicamente organizados y encriptados en bloques vinculados unos
aotros.

Toda la informacion depositada en la red estad encriptada y los datos
distribuidos entre miles de computadoras lo que imposibilita que la informacion
sea alterada o modificada, ya que para eso deberian hackear al menos el 51% de
los nodos participantes de la red.

1.2. El Bitcoin y las criptomonedas

Lo que Nakamoto propone en su articulo es un sistema de pago completamente
revolucionario, porque no solo se desprende de la dependencia bancaria para
transferir dinero, sino que también prescinde de cualquier moneda emitida por
los bancos centrales de las naciones.

ElBitcoiny otras criptomonedas (llamadas altcoins) son bienes totalmente
digitales que no existen en el mundo fisico y que funcionan basandose
en criptografia. Estas criptomonedas son simplemente registros de
transacciones que se desarrollan dentro de una blockchain, operada por
computadoras denominadas nodos que se encuentran interconectadas
entre sialrededor de todo el mundo. Lo que realmente se almacena dentro

1. NAKAMOTO, Satoshi, “Bitcoin: un sistema de dinero en efectivo electrénico peer to peer”(cita
online: https://bitcoin.org/files/bitcoin-paper/bitcoin_es.pdf).
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de estas billeteras son las claves publicas y privadas las cuales dan propiedad
y derechos sobre las criptomonedas.

Para comprender con claridad estas claves, podemos decir que la clave
publica es similar a un niumero de cuenta bancaria. Podemos entregarla
a cualquier persona para que nos envie dinero, sin el riesgo de que pueda
extraer nuestros fondos. A través de la clave publica se generan direcciones
para recibir, consultar y ver el estado de nuestros fondos. En tanto, la
clave privada funciona como una especie de llave, un PIN o contrasena
que no debemos revelar a nadie, ya que otorga el derecho de acceder a las
criptomonedas contenidas en una direccién. Asi, el propietario de la clave
privada sera el propietario de los fondos y tendra total control sobre ellos.

1.3. Wallets, las billeteras virtuales

La palabra wallet hace referencia a una cartera, billetera o monedero virtual
en el que podemos gestionar nuestras criptomonedas (monedas digitales).
Es un software o hardware disenado exclusivamente para almacenar y
gestionar las claves publicas y claves privadas de nuestras criptomonedas
que, utilizando avanzadas técnicas de cifrado de la blockchain, otorgany
garantizan seguridad total a los usuarios.

En el momento de configurar una wallet, o primero que se crea es una
clave privada mediante un algoritmo. Este es un tipo especial de criptografia
asimétrica que nos brinda un alto nivel de seguridad y que permite la
creacion de combinaciones casi infinitas con un alto grado de dificultad. En
consecuencia, es practicamente imposible de adivinar o ser atacadas por
la fuerza.

Luego de la generacion de la clave privada, se procede ala creacion de
la clave publica, la cual esta relacionada matematicamente con la primera.
Y, a partir de la clave publica, se generan las direcciones donde podemos
recibir criptomonedas. No obstante, es importante senalar que, aunque la
clave publica se genere y esté relacionada con la clave privada, no se puede
hacer el proceso inverso. Es decir, no podemos deducir la clave privada
partiendo de la clave publica, ya que el algoritmo usado para la creacién es
unidireccional.?

El proceso de creacion de estas billeteras virtuales se encuentra
totalmente desvinculado de su creador, siendo imposible acceder a la
billetera sin contar con una clave publica que sera la direccion de esa cuenta

2. “;Qué es una wallet o monedero de criptomonedas?”(cita online: https://academy.bit2me.com/
wallet-monederos-criptomonedas/)
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y con una clave privada que funcionarad como la contrasena de acceso.
La facultad descentralizada de la tecnologia bitcoin radica en que nadie,
sino solamente los propietarios, son responsables de la integridad de sus
criptomonedas. Los usuarios necesitan sus claves privadas para acceder
a sus fondos, lo que significa que actuan como su propio banco. De modo
que, si un usuario pierde su clave privada, inevitablemente perdera también
su dinero.

Asimismo, es importante tener presente que estas cuentas no solo
registran los activos econémicos depositados en ella sino también bases
de datos siendo la blockchain una de las tecnologias mas seguras para
almacenar informacion en virtud del cifrado a través del hash mediante que
se encripta estainformacion. Vale decir que el resguardo no solo se limitara
al acceso de la cuenta sino también a su contenido.

1.4. Recuperacion de contraseiias. La frase semilla

Para el caso de pérdida de contrasenas estos monederos cuentan con una
clave de recuperacion que consiste en una frase de 12 o0 24 palabras. Las
mismas deben introducirse en el mismo orden especifico en el que fueron
dadas al momento de crear la cuenta. Las palabras de recuperacion son la
unica forma de obtener la llave privada de una cartera de criptoactivos. Sin
llaves, no hay monedas. En consecuencia, su duefo debe cuidar también
que nadie las robe debiendo mantenerlas ocultas de terceros que puedan
sustraerlas.

Descubrir las 12 0 24 palabras resulta imposible hasta para la mas avanzada
de las computadoras. En primera instancia podriamos preguntarnos si es
posible recuperar mifrase semilla o parte de ella en caso de pérdida. Enuna
primera consideracion la respuesta es no. Ante este tipo de situaciones no se
podria recuperar o generar una frase semilla en su totalidad. Pero si es posible
recuperar algunas palabras a partir de una frase incompleta preexistente.
Desde los comienzos de la tecnologia de Bitcoin, ciertos desarrolladores han
creado herramientas para descifrar esta combinacion. Sin embargo, suelen
funcionar solo cuando en el conjunto de doce o veinticuatro palabras falten
entre una a cuatro palabras.?

Enalgunos casos se suelen dividir la frase de recuperacion en dos 0 mas
partesy almacenarla en lugares distintos, lo que parece una medida valida
de sequridad, pero realmente representa un enorme riesgo para el usuario

3. Citaonline: https://www.criptonoticias.com/tecnologia/recuperar-frase-respaldo-de-cartera-
bitcoin-no-imposible
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en caso de pérdida de alguna de las partes. El poder de cémputo no podria
hacer nada para descifrar la totalidad de la frase, ya que, mientras mas
palabras falten, mas alto sera el numero de combinaciones posibles.

1.5. La problematica de la pérdida de las contraseinas

Segun datos publicados por el Wall Street Journal, la empresa Chainalysis
ha revelado que entre un 17% y un 23% de los bitcoins existentes pueden
estar inoperativos u olvidados en las profundidades de la blockchain.*
Segun sus calculos, podria haber entre 2,78 y 3,79 millones de bitcoins
perdidos que ya no podran volver a ser utilizados en la red, muchos de ellos
alojados en carteras digitales cuyas contrasenas han sido olvidadas por sus
propietarios. Calculan que entre un 30% y un 50% de los bitcoins no estan
en circulacion ni parece que se vayan a poder recuperar nunca.®

Es preciso tener presente que este sistema de inversion no es ajeno al
mercado local. Ante la falta de confianza en nuestra moneda, los inversores
argentinos se han volcado a adquirir activos digitales posicionando a la
Argentina en sexto lugar en el ranking de paises con mayores propietarios
de criptomonedas del mundo.®

Es frecuente que algunos de los usuarios depositen sus criptomonedas
en alguna de las plataformas centralizadas, que se denominan exchange,
para que haga custodias de ellas dejando de tener en ese caso una relacion
directa conlared de bloquesy pasando a acceder a ella por intermedio de
un tercero que hace actos en su nombre. Sin embargo, muchos de ellos,
especialmente los inversores mas experimentados, desean tener mayor
control sobre sus criptomonedas y son quienes conservan sus activos enla
blockchain, encontrandose en una situacion de vulnerabilidad ante la pérdida
de sus contrasenas.

Existe un alto nivel de complejidad en la gestion de multiples contrasenas
por parte de los usuarios de plataformas digitales. Al ser una tecnologia
totalmente disruptiva, se ha multiplicado la necesidad de contar con
profesionales de diversa indole, expertos en la materia que asesoren y
orienten a los usuarios de la red sobre su utilizacion y proteccién de sus

4. Empresa especializada en rastrear los movimientos de los bitcoins dentro y fuera de wallets
en todo el mundo.

5. Segun un estudio, entre un 17% y un 23% de los bitcoins existentes estan perdidos en el olvido(cita
online: https://www.xataka.com/criptomonedas/entre-un-17-y-un-23-de-los-bitcoin-existentes-
estan-perdidos-en-el-olvido-segun-un-estudio).

6. “Digital 2022: big rise in cryptocurrency ownership”, 26 de enero de 2022 (cita online: https://
datareportal.com/reports/digital-2022-big-rise-in-cryptocurrency-ownership)



https://datareportal.com/reports/digital-2022-big-rise-in-cryptocurrency-ownership
https://datareportal.com/reports/digital-2022-big-rise-in-cryptocurrency-ownership

Doctrina
Resguardo y depésito de las claves de wallets 44 Convencién Notarial CECBA

265

cuentas y datos, ya que no existe ningun tipo contractual en el mundo de
las monedas criptograficas que permitan restaurar los datos de acceso.
Ninguna entidad publica o privada controla la cadena de bloques publicos,
no hay identificacion de los sujetos intervinientes, ni proteccion de la parte
deébil, y tampoco nadie se responsabiliza de las transacciones. No hay
seguridad en un sistema en el que todo o parte del patrimonio personal o
familiar depende del conocimiento confidencial de una o varias claves.

Ante la ausencia de control surge la oportunidad de considerar la
intervencion notarial como garante de la seguridad juridicay del derecho
de los consumidores digitales.

1.6. Se agrava el problema para los herederos

La falta de recursos para acceder a las cuentas se agudiza aun mas en
caso de fallecimiento del titular de la cuenta ya que el desconocimiento
de sus contrasenas podria llevar a los herederos a la pérdida de todos los
criptoactivos.

Hoy en dia los bienes digitales presentan en las sucesiones la misma
relevancia que los bienes analogicos e incluso, en las generaciones mas
jovenes, casi la totalidad de sus activos son digitales.” Esta situacién nos
lleva a plantear como declarar estos activos en el sucesorio si, quien deviene
heredero o legatario, no tiene las claves de acceso para su control. Incluso es
posible que cualquiera que acceda a estas contrasenas se apodere de activos,
violando los derechos de los legitimos herederos. Estos activos adquiridos por
el causante, y transmisibles por causa de muerte, constituyen el patrimonio en
sentido clasico, solo cambia el soporte que sera digital. Los herederos tienen
tanto derecho al acceso de estos, como al acceso de los bienes analégicos.
De alli surge la necesidad de buscar soluciones a esta problematica. Ante este
panorama, y sin una normativa clara y precisa que regule estas probables
situaciones, consideramos necesario estudiar la tematica y encontrar
respuestas a una problematica progresivamente creciente.

El desafio de este trabajo es brindar soluciones desde una perspectiva
notarial a una realidad cada vez mas presente en nuestras interacciones
tecnoldgicas. Asimismo, entender la funcion del notario como preventiva
y garante de la sequridad juridica, en todos los aspectos de la vida y en el
cuidado del patrimonio de la gente.

7. "Laherencia Millennial: en qué y como invierten los jovenes”(cita online: https://www.ambito.
com/negocios/millennials/la-herencia-millennial-que-y-como-invierten-los-jovenes-n5187854)
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2. La proteccion de dichas contrasenas. Distintas propuestas

2.1Actade guarda

La primera propuesta seria un acta de guarda donde el interesado podria
adjuntar un sobre cerrado con el listado de todas las cuentas y contrasenas
activas, que se mantendria en secreto en el Protocolo del notario y que solo
seria abierto a solicitud del interesado en caso de pérdida u olvido de sus
claves, o por los herederos declarados en la sucesion del causante. Esta
solucion es la que permite que las claves se mantengan sequrasy secretas,
resguardadas en el protocolo notarial brindando seguridad sobre el futuro
del patrimonio.

La propuesta de dotar a los depositantes de una herramienta segura
no es suficiente si esta no puede llegar a conocimiento de sus sucesores
en caso de fallecimiento. Por consiguiente, a fin de facilitar y agilizar a
los herederos el acceso a esta acta, los Colegios de Escribanos podrian
regular la creacién de un “Registro de Custodia de Claves” para garantizar
su conocimiento. Estos registros podrian funcionar del mismo modo que el
Sistema Electronico de Presentacion de Oficios de Testamentos (SEPOT)-o
incluso coordinado con el mismo-, permitiendo que los oficios solicitados
por los juzgados para conocer la existencia de estas actas sean tramitados
integramente de forma digital.

No podemos dejar de tener presentes la vigencia de los principios del
notariado en el siglo XXI planteadas en el “29° Congreso Internacional del
Notariado” realizado en Yakarta (Indonesia) en noviembre de 2019. En las
Conclusiones al encuentro, se menciona que los notarios deben mostrarse
abiertos a las nuevas tecnologias de la informacion y beneficiarse de las
oportunidades que las mismas ofrecen para la prestacion de su servicio
publico juridico. Esto siempre debera hacerse dentro del respeto de los mas
altos estandares de sequridad, indicando que los Colegios Notariales, como
precursores, deberian iniciar, promover y, cuando proceda, realizar ellos
mismos nuevos proyectos innovadores, tales como los archivos electronicos
centrales de documentos notariales o registros electronicos. 8

8. “29° Congreso Internacional del Notariado Yakarta”, Indonesia, 27-30 noviembre 2019. Tema I:

“Vigencia de los principios del notariado en el siglo XXI”. Conclusiones (cita online: https://www.

uinl.org/documents/20181/37939/Jakarta+2019_Conclusions+Theme+|_ES.pdf/85c889f8-cf91-
4b9c-8ee9-0e57b835999b)
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2.2. Los monederos multisig o multifirmas

Las billeteras multisig son billeteras que necesitan mas de una firma para
poder realizar transacciones. Sunombre proviene del inglés multi-signature
(multifirma), y su proposito es el de otorgar mayor seguridad y versatilidad
alahorade administrar las criptomonedas. A diferencia de las carteras de
firma unica(single-key), los monederos multisig necesitan dos o mas claves
privadas antes de que se pueda acceder a las criptomonedas, creando una
capa mas de seguridad ya que requiere mas de una clave para abrirse.

Como simple analogia, podemos imaginar que la billetera multisig es una
caja fuerte de dos cerraduras que se comparte con otra persona, y cada uno
de ellos posee su propia llave unica. Usando la tecnologia multifirma, la Unica
forma de acceso a la caja es proporcionar ambas llaves al mismo tiempo, de
modo que uno no puede abrir la caja sin el consentimiento del otro.

Técnicamente, el término multisig se refiere a un tipo de firma digital que
se crea mediante una combinaciéon de muchas firmas Gnicas.® Se pueden
crear diferentes tipos de billeteras multisig, y se distinguen por la cantidad
de firmas necesarias para autorizar una transaccion. Al utilizar una cartera
multisig, los usuarios pueden evitar los problemas causados por la pérdida o
el robo de una clave privada. Por ello, si una de las claves esta comprometida,
los fondos siguen siendo seguros ya que, de hecho, no se requiere el numero
total de firmas para permitir una transaccion en esta billetera.

Sial crear una direccion multisig dos de tres, en la que solo se necesitan
dos firmas para abrir, se almacena cada clave privada en un lugar o
dispositivo diferente (como un celular, computadora o tablet), en caso de
robo del celular el ladrén no podré acceder a sus fondos con solo una de
las tres claves. De manera similar, es menos probable que los ataques de
phishing™® y las infecciones de malware™ tengan éxito porque el hacker
probablemente tenga acceso a un solo dispositivo y clave. Dejando los
ataques maliciosos a un lado, si el titular pierde una de sus claves privadas,
todavia puede acceder a sus fondos con las otras dos claves.

Al requerir mas de una firma para transferir fondos, las carteras
multisig proporcionan seguridad mejorada y son utilizadas por empresas
que necesitan delegar en dos 0 mas empleados la realizacién de pagos

9. NAPPI, Roberta, “4Qué es una cartera multifirma (Multi-Sig)?”, 21 de abril de 2021(cita online:
https://blog.bitnovo.com/que-es-una-cartera-multifirma-multi-sig/)

10. Figura con la que se denomina una actividad del ambito del cibercrimen que implica la
suplantacion de identidad.

1. Esuntipo de software que tiene como objetivo danar o infiltrarse sin el consentimiento de su
propietario en un sistema de informacion.
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con criptoactivos, y ofrecen mayor transparencia a las transacciones
que tendria si, en cambio, una sola persona se encargara de esa tarea.
Incluso podria utilizarse una billetera multisig dos de tres que permite una
transaccion de custodia entre dos partes y que incluya a un tercero como
arbitro de confianza mutua en caso de que algo salga mal. Este arbitro, quien
perfectamente podria ser un escribano a quien mediante un acta previale
hubieran consignado la contrasena, seria requerido paraintervenir en caso
de controversia o de pérdida de alguna de las contrasenas. El notariado
encontraria aqui una nueva incumbencia prestando a las empresas
que operan con criptomonedas el servicio de custodio de alguna de las
contrasenas multisig.

2.3. Testamento

En el sistemajuridico argentino, toda disposicion de bienes -sean analdgicos
o digitales- que quiera hacerse para después de la muerte, debera hacerse
por testamento. Conforme el articulo 2462 del Cadigo Civil y Comercial
(CCyC) estas disposiciones no solo se limitan a los bienes patrimoniales,
sino que también pueden incluir todas las disposiciones extrapatrimoniales.
El testamento por escritura publica sera el medio mas adecuado para
instrumentar las voluntades del testador quien podra acompanar, en un sobre
cerrado, el listado de las cuentas y contrasenas para que este sea abierto una
vez acreditada la defuncidn del causante, dada su calidad de instrumento
publico, rapido, eficiente y de demostrada calidad y perdurabilidad.

En lo que respecta al cambio de contrasefas que puedan solicitar
esos sitios consideramos que la forma mas conveniente de resguardo
sea mediante un acta notarial de guarda, que quedara bajo custodia del
notario, conteniendo las nuevas claves de acceso para ser abierta junto con
el testamento. Los notarios tendremos también que asesorar al testador
sobre la conveniencia de designar a un albacea, ya que pareciera ser
riesgoso dejar en manos de herederos inexpertos en el uso de la tecnologia
blockchain la utilizacion de las claves, siendo aconsejable optar por una
persona de confianza con conocimientos especificos como administrador
de los activos digitales. La problematica no es simplemente la apropiacion
indebida de la clave sino también que, quien opera con la misma, tenga
el conocimiento suficiente para evitar realizar operaciones que, una vez
registradas, son técnicamente irreversibles. No hay forma de volver atras
una transaccion, y dada la calidad descentralizada, ninguna autoridad
puede anular una transaccion ya confirmada. Por supuesto, esto plantea
una multitud de cuestiones juridicas de las que lared se desentiende, y es


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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nuestro deber como notarios plantear este posible escenario para resguardo
del patrimonio de los herederos.

2.4, Aplicacion desarrollada por el propio Colegio de Escribanos

La propuesta es que el titular pueda depositar la frase semilla por medio
de una aplicacion que permita conectar al requirente, su escribano y al
Colegio de Escribanos. Para aumentar la seguridad de las frases semilla
seria posible utilizar el sistema de comparticion de secretos de Shamir. 12
Esta técnica permite dividirlas en trozos criptograficamente seguros
mediante un algoritmo. Para reconstruir el original, se combina el numero
especifico de los fragmentos en el que se dividio. Mediante este mecanismo,
el requirente podra fragmentar la frase semillay almacenar parte de esta en
el servidor de su escribano, y la parte restante en la base de datos del Colegio
de Escribanos. Cuando el titular de las claves asi lo requiera, por pérdida o
extravio de las mismas, podra requerir al escribano, previa individualizacion
y acreditacion de identidad, el recupero de la frase semilla que obra en
su poder. ldéntico procedimiento realizara ante el Colegio de Escribano,
reuniendo la totalidad de la frase. Para el caso de su fallecimiento, los
herederos declarados podran solicitar ante el escribano la citada frase
semilla con el mismo procedimiento descripto ut supra.

En la actualidad algunas empresas privadas prestan estos servicios
de guarda y custodia de contrasenas digitales. En cuanto a los notarios,
bien podrian implementar la prestacion de estos servicios digitales para
preservar la voluntad de los inversores.

2.5. Las cajas fuertes digitales

Mi propuesta es que el notariado como colectivo, dando un paso
adelante en el ecosistema digital, implemente un servicio de software
en el que cualquier persona pueda depositar las claves de sus cuentas
en una aplicacion informatica segura a la que solamente tenga acceso el
depositante. En caso de fallecimiento, sus herederos podrian acudir al
notario designado acreditando su condicion de herederos, legatarios, o
albaceasy, una vez comprobada su condicién, el notario podria desbloquear
lainformacion contenida dentro de estas cajas fuertes digitales.

12. Cita online: https://es.wikipedia.org/wiki/Esquema_de_Shamir
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Actualmente, el mundo sigue evolucionando hacia un mundo cada vez
mas tecnologico en el cual los usuarios vamos almacenando cada vez mas
documentacion digital. Estas cajas fuertes digitales funcionarian como un
espacio de almacenamiento con un alto grado de sequridad y proteccion
de datos personales sin fines comerciales, y con la seguridad de que no se
utilizaran con fines de marketing. Nadie, ni siquiera los notarios, tendrian
acceso a los documentos de los ciudadanos. Estos deberian autorizar
expresamente al notario u otras personas a tener acceso al mismo.

Este software funcionaria a través de una aplicacion y el usuario
tendria quiza muchas mas utilidades, ya que en esta caja fuerte se puede
almacenar todo tipo de documentacion digital de relevancia para la vida
de las personas. Las utilidades de este sistema son muchas: entre ellas,
podriamos apuntar la guarda de instrumentos digitales, como diplomas,
titulos universitarios, partidas expedidas por el Registro Civil, documentos
de identidad, licencias de conducir, polizas de sequros, copia de escrituras
expedidas en formato digital, titulos del automotor, contratos, certificados
de autenticidad de obras de arte, informacién médica de los hijos, y otros
tantos documentos mas que se incorporarian cada dia al sistema digital.
Incluso los sectores bancarios o de seqguros, y hasta los mismos escribanos,
podrian cargar la documentacion importante de los clientes, con su
consentimiento, en laaplicacion.

Este sistema ha sido adoptado por el notariado belga con la creacién
de la aplicacion Izimi en el afo 2021." Por medio de ella, la Federacion de
Notarios de Bélgica ofrece gratuitamente a todos los ciudadanos belgas
mayores de 18 anos un espacio de almacenamiento de 1Giga de capacidad
para que puedan resquardar toda la documentacion digital que consideren
de valory, por medio de la aplicacidn, tener acceso a toda la informacion
con latranquilidad de que la misma es custodiada por los notarios sin fines
comerciales. Por medio del sistema, todas las escrituras otorgadas a partir
del ano 2015 son enviadas a las cajas fuertes de los otorgantes, evitando el
posible extravio de las primeras copias. A pocos meses de su lanzamiento, la
aplicacion contaba con 80.000 cajas fuertes activas y con la cifra de 270.000
documentos registrados.

13. Cita online: https://www.izimi.be/en/
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3. Conclusion y reflexiones finales

Para concluir, todos los sistemas propuestos se basan en el resguardo de
los datos almacenados a través de altos niveles de cifrado. Es una realidad
irrefutable: sera necesario un cambio de conciencia frente al concepto de la
adquisicion de tecnologia(hardware/software) que deje de verla como un costo
cuando la misma reviste el caracter de inversion. Asimismo, es necesario que
tanto las aplicaciones como el almacenamiento de datos en nubes cuenten
con actualizaciones periodicas, sistemas de cortafuegos, antivirusy los mas
alto estandares de seguridad. Estamos presenciando una etapa clave para
retomar el liderazgo en materia de servicios digitales frente al avance de
empresas privadas que interfieren con nuestra funcion. La incorporacién de
estos sistemas coadyuvara a posicionarnos a la vanguardia y con una gran
ventaja competitiva, potenciando los valores del notariado e incorporando
formas seqguras de llevar adelante la funcién notarial en el plano virtual,
apropiandonos de la tecnologia blockchain como una herramienta mas para
brindar sequridad juridica y dar respuesta a las necesidades de la gente.

Otra de las ventajas a tener en cuenta es que estas propuestas no
requieren modificacion de la normativa de fondo, siendo de aplicacion
inmediata. El asesoramiento y la participacion del notario en la interaccion
con estos ecosistemas es insustituible dada la seguridad juridica que puede
brindar, ya sea por medio de documentos notariales como el testamento o
las actas de guarda, apuntalados por los respectivos Registros de Actos de
ultima voluntad o de custodia de contrasenas, o por medio de los sistemas
digitales de depdsito propuestos.

Es nuestratareay nuestra responsabilidad como notarios capacitarnos
para dominar la tecnologia, sin perder nuestra esenciay nuestros principios
basicos, aceptando que tendremos que vivir y comprender esta nueva
realidad. Mientras el mundo sigue evolucionando hacia un proceso cada vez
mas digital, la sociedad necesita nuevas soluciones y el notariado puede
brindarlas beneficiandose con nuevas incumbencias.

Sin duda, este proceso conlleva un gran desafio, y el primero de ellos
es embarcarnos en un proceso interno de concientizar sobre la necesidad
de cambio, venciendo las resistencias, y modificando la forma de pensar.
Estudiar y comprender la blockchain como un nuevo sistema econémico
que, a medida que se desarrolla, evidencia la necesidad de acompanamiento
profesional. La falta de conocimiento de gran parte de la sociedad y el vacio
legal acentuan aun mas esta exigencia.

Los notariados del mundo que se ha embarcado en este proceso lo
han hecho exitosamente. Si bien esta revolucion comenz6 en Europa,
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actualmente Latinoamérica esta a la vanguardia, ya sea porque han sido los
mismos colegios notariales quienes han invertido en tecnologia o porque
cuentan con ayuda del Estado. Los paises de la region, con Brasil a la cabeza,
han creado unared blockchain exclusiva para notarios, donde cada notario
es uno de los nodos de soporte de este sistema de seguridad e intercambio
de documentos, garantizando la inmutabilidad de los datos al compartir
una encriptacion solida que permite detectar si alguno de los instrumentos
se modifica de manera fraudulenta, sumado a la actuacion notarial que da
certeza de lalegalidad de los mismos.

Es preciso aceptar que nosotros tendremos que hacerlo tarde o
temprano porque las necesidades de la sociedad nos lo estan imponiendo;
la tecnologia llego para facilitarnos los procesos y, como cualquier otra
herramienta, debe ser usada de forma inteligente. Las complejidades de
este proceso no pueden ser nunca una excusa para no encarar tal camino.
Elacompanamiento que el notariado viene haciendo en el mundo analogico,
debera continuarlo en el mundo digital. Ya no podemos resistirnos a lo
inevitable. Los desafios son enormes, pero como dice el conocido proverbio
aleman “donde hay voluntad, hay un camino.”
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1. Introduccion. Presentacion del tema. Los interrogantes planteados

Seria una contradiccion en si misma la existencia de un derecho societario
estatico, como si pudiera existir una sociedad humana estatica. Esto no
podria darse debido a que esta conformada por seres humanos que por
definicion son dinamicos. Quien ha puesto en palabras con claridad meridiana
esta cuestion del dinamismo del ser humano ha sido Jorge Luis Borges, en
su célebre ensayo “La aventuray el orden”, al expresar:

La Aventuray el Orden... A mime placen ambas disciplinas, si hay heroismo
en quien las sigue. Que una no mire demasiado a la otra; que la insolencia
nueva no sea gaje del antiguo decoro, que no se ejerzan muchas artimanas
auntiempo. Grato es el gesto que en una brusca soledad resplandece; grata
es la voz antigua que denuncia nuestra comunidad con los hombres y cuyo
gusto (como el de cualquier amistad) es el de sentirnos iguales y aptos de
esa manera para que nos perdonen, ameny sufran. Gravesy eternas son las
hondas trivialidades de enamorarse, de caminar, de morir.!

Por otro lado, amerita citar al gran cientifico y pensador del siglo XX
Albert Einstein, al expresar en su célebre frase: “Lo importante es no dejar de
preguntar; la curiosidad tiene su propia razén de existir”.2 Cuando el motor
de la curiosidad comienza su trabajo, nace usualmente una aventura, la cual
a posteriori deviene en orden ulterior. Al decir de Jorge Luis Borges, “que la
insolencia nueva no sea gaje del antiguo decoro”.3

Bajo la inspiracion de dicha frase de Einstein, planteo los siguientes
interrogantes:

« ;Esta lo suficientemente maduro nuestro derecho societario para
permitir sociedades bajo la Ley General de Sociedades 19550 (LGS)
de plazo perpetuo?

« ;Cual es la justificacion racional para permitir plazo perpetuo en
otras personas juridicas de derecho privado (asociaciones civiles y
fundaciones), y no permitirlo en las sociedades bajo la Ley General de
Sociedades?

« ;Cualeselbienjuridico tutelado que el legislador pretende proteger
en las sociedades bajo la Ley General de Sociedades al exigir un plazo

1. BORGES, Jorge L., “La aventuray el orden”, El tamano de mi esperanza, Buenos Aires, Ediciones
Neperus, 1926, p. 83.

2. Fuente disponible en: https://www.mylean.org/contenidos/3620-frases-celebres/1189-200809-
einstein

3. BORGES, Jorge L., ob. cit.(nota 1), p. 88.



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/25000-29999/25553/texact.htm
https://www.mylean.org/contenidos/3620-frases-celebres/1189-200809-einstein
https://www.mylean.org/contenidos/3620-frases-celebres/1189-200809-einstein
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ciertoy que no estaria presente en las asociaciones civiles y en las
fundaciones?

« ;No deberia ser justamente lo opuesto? Es decir, si el legislador cree
que se debiera reqular el plazo en las personas juridicas de derecho
privado, ¢no deberia darse mayor libertad de contratacion en las
sociedades bajo la Ley General de Sociedades, dado que quienes
las crean persiguen fines de lucro (recordemos que el articulo 1LGS
dispone: "Habra sociedad si una o mas personas [...] se obligan a
realizar aportes para aplicarlos a la produccién o intercambio de
bienes o servicios, participando de los beneficios y soportando las
pérdidas”)? ;Y mayor regulacion gubernamental en las asociaciones
civilesy enlas fundaciones, cuyas finalidades no son buscar el lucro
para sus integrantes?

« ;Cual seria la norma de orden publico societario que se violaria al
permitir una sociedad de plazo perpetuo? Solo en caso de sostener la
postura que afirma la existencia de un “orden publico societario”, es
menester responder este Ultimo interrogante.

Desde el punto de vista “tradicionalista” del derecho societario argentino,
estas preguntas podrian ser vistas como una “aventura”. Empero, inspirados
en Borges, dejamos en claro que, respetuosamente, nuestro deseo no es que
esta“insolencia nueva’ “sea gaje del antiguo decoro.”®

Alinterrogante acerca de la posibilidad de la existencia de sociedades
con plazo perpetuo bajo la Ley General de Sociedades, anticipo mi
respuesta positiva, y trataré de fundar la misma en el analisis alo largo de
este trabajo.

4. Para conocer una opinion clara sobre la inexistencia de tal “orden publico societario” en razon
de que el orden publico es materia ajena al régimen juridico societario ver: VAN THIENEN, Pablo A.y
DI CHIAZZA, Ivéan G., “Orden publico societario... sestas ahi? (Con especial referencia a las nulidades
absolutas, normas imperativas y derechos inderogables de los socios)’, CEDEF Law and Finance
(consultado en: http://www.cedeflaw.org/pdfs/201743017471-133.pdf; VAN THIENEN, Pablo A.,
“Nulidades absolutasy relativas en el régimen societario, en particular sociedades de familia. Los
herederos forzosos y la sucesion: analisis del caso Dorking”, CEDEF Law and Finance, Working
Paper n297, 2013 (consultado en: http://www.cedeflaw.com/pdfs/201352817431-119.pdf).

Sobre la tematica del orden publico societario también ver: OTAEGUI, Julio C., “La ley de sociedades
comerciales, el orden publicoy el interés publico”, versién autorizada de la conferencia en el “VI
Congreso Iberoamericano de Derecho Societario y de la Empresa y X Congreso Argentino de
Derecho Societario”, La Falda, Cérdoba, octubre 2007 y de una comunicacién en la Academia
Nacional de Derecho y Ciencias Sociales de Buenos Aires, diciembre 2007 (consultado en: file:///
Users/gastonmirkin/Downloads/15164-41327-1-SM.pdf; MARTORELL, Ernesto E., “Orden publico,
patologias societarias (abusos corporativos, dafo al Estado, etc.)y defensa del interés nacional”,
Revista El Derecho, 1° de junio de 2017 (consultado en: http://www.elderecho.com.ar/includes/pdf/
diarios/2017/06/01062017.pdf)

5. BORGES, Jorge L., “Laaventuray el orden”, ob. cit., p. 88.



http://www.cedeflaw.org/pdfs/201743017471-133.pdf
http://www.cedeflaw.com/pdfs/201352817431-119.pdf
file:///\\fileserver_hq\Users\gastonmirkin\Downloads\15164-41327-1-SM.pdf
file:///\\fileserver_hq\Users\gastonmirkin\Downloads\15164-41327-1-SM.pdf
http://www.elderecho.com.ar/includes/pdf/diarios/2017/06/01062017.pdf
http://www.elderecho.com.ar/includes/pdf/diarios/2017/06/01062017.pdf
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2. Lacuestion del plazo y la actual empresa sostenible en el largo
plazo. Responsabilidad social corporativa o capital ético de la
sociedad mercantil

Se hizo referencia a la existencia de una requlacion diferente en las
sociedades bajo la Ley General de Sociedades y las asociaciones civiles
y fundaciones. El articulo 170 del Caodigo Civil y Comercial (CCyC) dispone
que el acto constitutivo de las asociaciones civiles debe contener el plazo
de duracién, o bien si la asociacion es a perpetuidad. El estatuto tipo de
asociaciones civiles de la Inspeccion General de Justicia (IGJ)(Resolucion
General IGJ 7/2015, anexo XV) ni siquiera hace mencion del plazo.8 En el
caso de la Direccion Provincial de Personas Juridicas de la Provincia de
Buenos Aires (DPPJ), el texto modelo ofrece la opcién de elegir perpetuidad
o determinar el plazo de duracién.”

En cuanto alas fundaciones, el articulo 195 CCyC establece que el acto
constitutivo de la fundacion debe contener plazo de duracion. El texto
ordenado del estatuto de la fundacion Tzedaka, aprobado en 2012, dispone
que la fundacién funcionara por tiempo indefinido.8 El estatuto de la
fundacion DAC por la Culturay las Artes Audiovisuales dispone que queda
constituida a perpetuidad una entidad civil de bien publico, bajo la forma
juridica de fundacion.® El estatuto tipo de fundaciones de la Inspeccion
General de Justicia(Anexo XVI RG 07/15) dispone que “... queda constituida
por el plazo de 99 afos una fundacion que se denominara ..."10 El estatuto
modelo de la Direccion Provincial de Personas Juridicas propone la misma
solucion de noventa y nueve anos. !

La Resolucion General IGJ 1/2022 del 28 de enero de 2022 limita el
instrumento constitutivo, contrato social o estatuto de sociedad comercial
paraimponer un plazo que no podra exceder los treinta anos a contar desde
suinscripcion en el referido registro. Aqui nace un nuevo interrogante: sseria

6. Consultado en: https://www.argentina.gob.ar/justicia/igj/entidades-civiles (visitado ultima
vez 25/07/2022)

7. Consultado en: https://www.gba.gob.ar/dppj/asociaciones_civiles (visitado Ultima vez
25/07/2022)

8. Consultado en: https://www.tzedaka.org.ar/wp-content/uploads/estatuto.pdf (visitado tltima
vez 25/07/2022)

9. Consultado en: http://www.fundaciondac.org.ar/index.php/estatuto/ (visitado ultima vez
25/07/2022)

10. Consultado en: https://www.argentina.gob.ar/justicia/igj/entidades-civiles (visitado Ultima
vez 25/07/2022)

11. Consultado en: https://www.gba.gob.ar/dppj/asociaciones_civiles (visitado ultima vez
25/07/2022)


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=360346
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razonable sila Inspeccién General de Justicia modificara, en lamisma linea
de la Resolucién General 172022, el estatuto tipo de la IGJ de fundaciones
(Anexo XVIRG 07/15) para fijar un plazo sugerido de treinta afos(y no noventa
y nueve anos como en el texto modelo actual)?

En miopinién, esto no tendria mayor sentido puesto que limitaria el plazo
en entidades que buscan el bien comun'? o el interés general.’ Empero,
si se piensa con detenimiento esta cuestion, tampoco tiene mayor sentido
limitar el plazo en las sociedades bajo la Ley General de Sociedades dado
que estas, conforme asilo prevé expresamente el articulo Tde la LGS, llevan
acabo laproduccién ointercambio de bienes o servicios que, en la mayoria
de los casos, también hacen al bien comuny al interés general de la sociedad
en general (no solo benefician alos accionistas de la sociedad comercial por
las ganancias que reciben).

Ya no es novedad el concepto de la sociedad mercantil como empresa
sostenible en el largo plazo, la responsabilidad social corporativa o el
capital ético de la sociedad mercantil. En el mundo empresarial actual es
dable apreciar, particularmente luego de la crisis del ano 2008 en adelante,
el cambio en paradigmas en cuanto a lo que debe perseguir una correcta
gestion empresarial.

El advenimiento de los nuevos paradigmas se puede analizar a nivel de
sociedad mercantil y de sus propositos, preguntandonos en tal caso: jla
sociedad mercantil tiene o no que prestar atencion a tales preocupaciones
sociales (incluidas las del medio ambiente)? ;La sociedad mercantil tiene
un rol social que cumplir que se expresa en atender los intereses de los
«stakeholders»,™ o debe ser prescindente de ellos como en el paradigma

12. Elarticulo 193 del CCyC dispone: “Las fundaciones son personas juridicas que se constituyen
con una finalidad de bien comun, sin propésito de lucro, mediante el aporte patrimonial de una o
mas personas, destinado a hacer posibles sus fines.”

13. Elarticulo 168 CCyC establece: “La asociacion civil debe tener un objeto que no sea contrario
alinterés general o al bien comun. El interés general se interpreta dentro del respeto a las diversas
identidades, creenciasy tradiciones, sean culturales, religiosas, artisticas, literarias, sociales,
politicas o étnicas que no vulneren los valores constitucionales.”

14. "Stakeholder” es una palabra del inglés que, en el ambito empresarial, significa “interesado” o
“parte interesada”, y que se refiere a todas aquellas personas u organizaciones afectadas por las
actividadesy las decisiones de una empresa. En toda organizacion, ademas de sus propietarios,
participan diversos actores claves y grupos sociales que estan constituidos por las personas o
entes que, de una maneray otra, tienen interés en el desempeno de una empresa porque estan
relacionadas, bien directa, bien indirectamente, con ella. En estos grupos podemos contar a
los empleados, clientes, proveedores, accionistas, inversores, entes publicos, organizaciones
no gubernamentales, sindicatos, organizaciones civiles, la comunidad y la sociedad en general
(consultado en: https://www.significados.com/stakeholder/).



https://www.significados.com/stakeholder/
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tradicional?'™® Si la respuesta a dicho interrogante es afirmativa, y creo
que en el ano 2022 este debate esta superado, reitero mi interrogante:
;por qué dar diferente tratamiento al plazo de las sociedades bajo la Ley
General de Sociedades (un plazo mas rigido), y a las asociaciones civiles y
las fundaciones (mas flexible)? Es decir, deberia tenerse en cuenta el interés
general de los «stakeholders». En definitiva, si no servian a los «stakeholders»
(por ejemplo, los consumidores), la propia existencia mercantil de la sociedad
podia quedar en riesgo ante la insatisfaccion generalizada de estos respecto
de los bienes o servicios que producia la sociedad mercantil. 6

3. Elcambio de paradigma del derecho societario argentino hacia
el camino de lalibertad plena de contratacion bajo un formato
contractualista

Actualmente, el derecho societario nativo se encuentra enmarcado en una
nueva concepcion, llamado nuevo paradigma del derecho societario. '’ Esta
concepcidn tiene un correlato general en laimpronta ideologica del Codigo
Civily Comercial de la Nacién'8 que determina la intencion de “proteger la
libertad de formay la autonomia de la voluntad al contratar y al regular las
relaciones patrimoniales.”™

La mirada de las ultimas décadas en el derecho societario mundial lleva
claramente a una definicion de objetivos que tienden a protegery propender
aun ejercicio mas amplio de la autonomia de la voluntad. En esta linea, en el
ambito del derecho italiano se ha expresado:

Uno de los objetivos principales del informe Marini es el de hacer el derecho
de las sociedades mas flexible y mas contractual. Lo logra muy bien. Deja
una gran libertad alos fundadores y a los socios para organizar su sociedad.

15. MILLER, Alejandro, “Los nuevos paradigmas en el hacer de las sociedades comerciales”, XI
Congreso Argentino de Derecho Societario, VI Congreso Iberoamericano de Derecho Societarioy
de la Empresa, Mar del Plata, 2010.

16. Ibidem.

17. BARREIRO, Marcelo G., “El nuevo paradigma del derecho societario (otra vez “del traje de
confeccion al traje de medida")’, Revista del Instituto Argentino de Derecho Comercial, Buenos Aires,
Ediciones Didot, 2018.

18. BARREIRO, Rafael, "Reformas incorporadas a la Ley General de Sociedades. Sociedades atipicas,
informales y otros supuestos”, Revista Juridica Argentina La Ley, 2 de noviembre de 2016, p. 2.

19. Ello ha sido ratificado y profundizado con la sancion de la Ley 27349, que crea la sociedad
por acciones simplificada. Cf. PEREZ HUALDE, Fernando, “La autonomia de la voluntad como nota
tipificante de la sociedad por acciones simplificada”, Revista Juridica Argentina La Ley, 17 de
noviembre de 2017.
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Las empresas podran asi adaptar su organizacion juridica a sus necesidades,
cualquiera que sea su actividad, su dimension o el nimero de sus socios. 20

En sintonia, se ha dicho que existe una clara “tendencia favorable al
ejercicio amplio de la autonomia de la voluntad.”?'

Lo mismo sucede entre nosotros. El profesor Miguel Araya sostiene que
“el reclamo de desrequlacion es muy claro: reduccion del ambito del derecho
imperativo y por consiguiente aumento del protagonismo de la autonomia
de lavoluntad, para adecuar los estatutos societarios a las particularidades
de cada empresa.”??

Latipicidad rigiday lairregularidad o nulidad societaria se han atenuado,
y se ha quitado el mote estigmatizante con el que la Ley 19550 califico a
las sociedades irregulares y atipicas. El hecho mercantil precede a la
regulacion, y esta va en su busqueda, de modo que en los nuevos fenémenos
societarios se ha dado un giro copernicano (en una suerte de “revolucion
cientifica”)a la historica concepcion del derecho societario en nuestro pais.
Elactual derecho societario pretende alcanzar lo que la realidad mercantil
impone. Es en ese marco que planteamos nuestra tesis en desarrollo en
el presente trabajo. En el contexto expuesto, entendemos que el derecho
societario ha avanzado en el sentido de profundizar el modelo contractual
de la autonomia de la voluntad (vision contractualista) por encima de la vision
institucionalista que lo regia desde hace largos afos.??

La intencion es flexibilizar los instrumentos, facilitar la constitucion, reducir
costos e instar alos sujetos a asociarse alos fines de realizar actividades licitas
en aras de incrementar la riqueza y la actividad econdémica. Dentro de ese
nuevo paradigma, se ha dado prevalencia a la tipologia (que atiende a la vision
dindmica de la sociedad, privilegiando las relaciones internas de la mismas bajo
la premisa de autonomia referida) por sobre la tipicidad estricta, que atiende
mas a la proteccion de los terceros. Ello es, al menos, lo que caracteriza hoy
al derecho societario en las sociedades cerradas o de familia, que son la gran
mayoria de las sociedades en nuestro pais.

Desde ese lugar, todos los institutos, las consignas, los apotegmas y
los dogmas con que nos hemos formado deben ser repensados. El de la

20. Commissione Mirone, “Schema di disegno dilegge delega per la riforma del diritto societario”,
Rivista della Societa, fasc. 1, 2000, pp. 14-25.

21. EMBID IRUJO, José M., “Autonomia de la voluntad, estatutos sociales y derecho de sociedades
de capital”, Revista del Derecho Comercial y de las Obligaciones, ano 32, 1999, pp. 205-230.

22. ARAYA, Miguel, “"Las transformaciones en el derecho societario”, Academia Nacional de Derecho
y Ciencias Sociales de Cordoba, Cordoba, 2002.

23. BARREIRO, Marcelo y MIRKIN, Gaston, “Derribando un mito: disociacion de la acciony el voto”,
Revista del Derecho Comercial y de las Obligaciones, Buenos Aires, Abeledo Perrot, n® 295, 2019.
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necesidad de un plazo determinado en el contrato social para las sociedades
comerciales es, claramente, uno de ellos.

4. Derecho comparado

A continuacién, se ofrece un muy breve resumen de la situacién del plazo de
las sociedades en el derecho comparado de habla hispana:

« Espana: el articulo 25 de la Ley de sociedades de capital aprobado
mediante el Real Decreto Legislativo 172010, prevé: “Salvo disposicion
contraria de los estatutos, la sociedad tendra duracion indefinida.”2* La
duracion de una sociedady, por tanto, la de toda sociedad de capital,
comprende el periodo que transcurre desde su constitucion o desde
el inicio de las operaciones sociales hasta la extincion de la sociedad.
Por ello, determinar la duracion de la sociedad no es una obligacién de
los estatutos: es una prevision posible, pero no necesaria. 2°

« Peru: el articulo 19 de la Ley 26887 dispone que “la duracion de la
sociedad puede ser por plazo determinado o indeterminado.”26

« Chile: el articulo 4 de la Ley 18046 prevé: "ARTICULO 42.- La escritura
de la sociedad debe expresar|[...]la duracion de la sociedad, la cual
podréa ser indefiniday, si nada se dice, tendréa este caracter.”?’

« Colombia: el articulo 5 de la Ley 1258 de 2008 (ley que regula la
sociedad por acciones simplificada) establece: '[...] el término de
duracién, si este no fuere indefinido. Si nada se expresa en el acto
de constitucién, se entendera que la sociedad se ha constituido por
término indefinido[...]."28

« Uruguay: el articulo 15 de la Ley 16060 dispone que “las sociedades
comerciales no podran ser pactadas con plazo superior a treinta anos,
sin perjuicio de lo establecido respecto de cada tipo social y de las
clausulas de prorroga automatica”. Por su parte, el articulo 251, que
tratalo referencial a la constitucion de las sociedades andnimas preveé

24, Consultado en: https://www.conceptosjuridicos.com/ley-sociedades-capital-articulo-25/
25. Consultado en: https://vlex.es/vid/duracion-sociedad-380390650

26. Consultado en: https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/2570358/ley_general_
sociedades.pdf

27. Consultado en: https://www.sii.cl/pagina/jurisprudencia/legislacion/complementaria/ley_18046a.
htm

28. Consultado en: https://www.redjurista.com/Documents/ley_1258_de_2008_congreso_de_
la_republica.aspx#/
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que'l...]la escritura debera contener[el] plazo que podra superar los
treinta anos.”29

5. Conclusion

Si volvemos al interrogante que planteamos en el titulo de este trabajo
(¢Estalo suficientemente maduro nuestro derecho societario para permitir
sociedades comerciales de plazo perpetuo?”), su respuesta es, y entiendo
gue no hay duda en este punto, afirmativa. Esto quedo6 claro a lo largo del
desarrollo del presente trabajo.

Este planteo, que podria entenderse como una herejia de una heterodoxia
inadmisible hace quince, veinte o treinta anos atras, es hoy una hipétesis de
analisis admisible. Ello nos incita a concluir con otra cita de Borges quien
también dio inicio a este trabajo: “Las herejias que debemos temer son las
que pueden confundirse con la ortodoxia.”30

Creo es hora de honrar, en el &mbito societario, la libertad contractual
en el ambito del derecho privado patrimonial que plantea el Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion. No debemos olvidar que son los socios de una
sociedad mercantil los que estan en mejor condicion para determinar el plazo
-0, si quisieran, no tener un plazo cierto-en el emprendimiento empresarial
que estan llevando a cabo.
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Doctrina

Conclusiones

44 Convencion Notarial del Colegio de Escribanos
de la Ciudad de Buenos Aires (2022)

Tema 1. Donaciones (mirada actual de los titulos provenientes de
donaciones a la luz de la unificacion civil y comercial y de la reforma
introducida por la Ley 27587 en diciembre de 2020. Oferta de donacion;
vigencia; eficacia intertemporal art. 7 CCyC; particion por donacion)

1.1. Donaciones a legitimarios

A. No son observables los titulos que reconocen entre sus antecedentes
donaciones a legitimarios efectuadas con anterioridad al 1° de agosto
de 2015, en razdn de la situacion juridica consolidada de dominio
perfecto en cabeza del donatario y/o sus sucesores, por tratarse de
un derecho de alcance constitucional, lo que frena los efectos de
las requlaciones de la Ley 26994; ello aun cuando el donante hubiera
fallecido entre el 1° de agosto de 2015 y el 25 de diciembre de 2020.

B. Tampoco son observables los titulos provenientes de donaciones a
legitimarios efectuadas a partir del 25 de diciembre de 2020, por estar
sujetas a colacion, y no a reduccion.

C. En cuanto a las donaciones a legitimarios efectuadas entre el 1°
de agosto de 2015 y el 25 de diciembre de 2020: C.1. no resultan
observables aquellas en las que el donante sobrevivio al 25 diciembre
de 2020, en virtud de que el coheredero solo cuenta con accion de
colacion, y no ya de reduccion, a tenor de la reforma introducida por
la Ley 27587; C.2. en aquellas en las que el donante fallecio entre el
1° de agosto de 2015 y el 25 de diciembre de 2020: C.2.1. el titulo no
resultara observable si opero la prescripcion liberatoria de la accion
de reduccién que compete al legitimario; C.2.2. el tercer adquirente
de buenafey atitulo oneroso, encuentra proteccion en lo dispuesto
por el 2457 CCyC, en caso de que laaccion de reduccién del heredero
preterido no hubiera prescripto.
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1.2. Donacion a terceros o ascendientes

A. Transcurridos diez (10) anos de posesion (emanada de la donacion)

o cinco (5) anos desde la muerte del donante, la misma resulta
inatacable.

B. Si el donante se encuentra con vida, no es posible efectuar analisis

respecto de la afectacion a la porcion legitima de heredero alguno, por
lo que el titulo no resultaria observable.

1.3. Proteccion del tercero adquirente a titulo oneroso y de buena fe

A. Apartirde lavigencia de lareforma de la Ley 27587, los terceros a favor

de quienes se constituy6 o transmitié un derecho real, a titulo oneroso
y de buena fe, quedan a salvo de la accion reipersecutoria prevista por
los articulos 2457y 2458 CCyC.

. Conforme lo dispuesto por el articulo 2459 CCyC, no obsta ala buena

fe del subadquirente el conocimiento de la existencia de una donacién
entre los antecedentes dominiales, la que solo se vera afectada por
haber conocido o podido conocer efectivamente la vulneracion de la
porcion legitima de herederos del donante.

C. Labuena fe se presume.
D. Dicha buena fe requiere de una conducta diligente.

1.4. Particion por ascendientes

A. Laparticién por ascendiente constituye una excepcion a la prohibicion

de contratar del articulo 1002 inciso d) CCyC. La particién por donacién
de una persona casada con bienes propios debe incluir al conyuge.

. La particion por ascendientes resulta una herramienta vinculada o

complementaria del protocolo familiar, predisponiéndose la forma de
dividir la herencia entre los legitimarios, estableciendo o asignando los
bienes que a cada uno correspondera en su lote. Ello como remedio para
prevenir futuros conflictos entre los coherederos, con el fin de garantizar
la continuidad de la empresa familiar, facilitando su gobernabilidad y
funcionamiento para las generaciones actuales y futuras.

. Encuanto al sequndo parrafo del articulo 2415 del CCyC, se considera

que la particion por donacion puede ser ejecutada mediante actos
separados, si el ascendiente interviene en todos ellos.
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D. Atento que el CCyC no contempla el instituto de la desheredacion,
subsistiendo el de la declaracion de indignidad, puede utilizarse la
oportunidad de efectuar la particion-donacion para expresar los
motivos por los que el ascendiente pretende excluir a determinado
heredero del llamado sucesorio, preconstituyendo y conservando la
prueba conla que cuente.

1.5. Oferta de donacion

Habiéndose suprimido en el CCyC la posibilidad de aceptar post mortem las
ofertas de donacién otorgadas a partir del 1° de agosto de 2015, resultaron
revitalizadas las donaciones solidarias, que pueden perfeccionarse con
la sola aceptacion de uno de los destinatarios de la oferta, pudiendo los
restantes hacerlo a posteriori.

Resulta recomendable el establecimiento de un plazo para la aceptacion.

1.6. Forma del contrato de donacion

Las cesiones gratuitas de cuotas de SRL pueden formalizarse por instrumento
privado al no ser muebles registrables. Las donaciones de acciones quedan
excluidas del régimen de los muebles registrales (1825 CCyC), por lo que
pueden también formalizarse por instrumento privado.

Tema 2. La importancia de la intervencion notarial en los documentos
digitales

1. La creatividad y la anticipacion para incorporar la digitalizacion
en todas sus versiones a la actividad notarial es fundamental para
garantizar que nuestro servicio a la sociedad satisfaga la necesidad
de sequridad juridica.

2. lafirmadigital guarda equivalencia funcional con la firma oldgrafa.

3. Eldocumento con mera firma digital no puede asimilarse al que cuenta
con firma certificada notarialmente, que se encuentra equiparado en
cuanto a su eficacia(conforme el articulo 314, 3er. parr., del CCyC) al
instrumento privado reconocido o declarado auténtico por sentencia.

4, Lacertificacion notarial de la firma digital otorga todas las certezas
propias de las certificaciones de firmas en soporte papel.
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10.

La presencia del notario garantiza lalegalidad del documento a firmar,
laidentidad del firmante, la facultad del mismo para la suscripcion del
documento, la pertenencia de la firmay, a su vez, que la manifestacion
de voluntad del firmante no se encuentra viciada.

Lafirma digital generala presuncion de que la firma ha sido puesta por
el titular del certificado digital respectivo. Dicha presuncion no implica
que esto necesariamente haya sucedido asi, dada la escindibilidad del
dispositivo que contiene el certificado digital y el titular del mismo, ni
tampoco que ese titular estaba en condiciones mentales de hacerlo.
Eladecuado juego entre el articulo 286 que permite una gran variedad
de soportes, y el 288, que establece que “el requisito de la firma de
una persona queda satisfecho si se utiliza una firma digital” cuando
el documento es electrénico, ha de interpretarse de modo que la
firma asequre la integridad del documento y presuma la autoria,
circunstancia que, por sisola, no ocurre con la firma electrénica ni con
la firma oldgrafa digitalizada. Sin embargo, la intervencion notarial, a
través de la tecnologia apropiada, si puede brindar adecuada solucion
a ello, en tanto el notario presencie directamente o a través de una
videoconferencia en un sitio bajo control de la autoridad notarial
pertinente, la firma del documento y esta quede ligada al documento
de forma seguray encriptada con clave asimeétrica.

La firma oldgrafa en soporte digital (denominada “firma digitalizada”)
satisface el requisito de firma en los documentos en soporte digital.
Sin embargo, lainseguridad informatica de dicha herramienta genera
en el ambito privado una gran incertidumbre juridica, puesto que
facilita la falsificacion de instrumentos y la aplicacion de la misma
en otros documentos que no son de autoria del firmante, lo que hace
desaconsejable su utilizacién sin intervencién del notario.

Existe viabilidad legal en la ley de fondo y en la ley local para el
ejercicio de la funcion notarial mediante la utilizacion de medios
telematicos que garanticen simultaneidad.

Las circunstancias y necesidades sociales nos imponen considerar
a la comparecencia a través de una videoconferencia como una
respuesta adecuada, siempre que se encuentre auxiliada por medios
y herramientas mediante las cuales el notario pueda asegurar la
correspondencia entre lo percibido y la realidad objeto de su actuacion.
De este modo, la seguridad juridica en la actuacion a distancia reposara
en laintervencion del notario y el ejercicio de las tareas propias de su
funciony no enlos medios informaticos empleados.
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1. Entre dichos medios y herramientas debe requerirse un ambiente
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13

14

15

.

16.

17.

18

°

digital sequro, bajo control y gobierno del notariado. Asimismo, existe
una postura que considera conveniente la identificacion previa de
manera presencial.

En cuanto al factor temporal, lareunion de los requirentesy el notario
en una misma teleconferencia consolida el principio de unidad
de acto, y el lugar y la hora de celebracion del mismo sera el de la
locacion del notario.

Es presupuesto de validez del acto que el funcionario u oficial publico
esté dentro de la demarcacion de su competencia, no existiendo
norma alguna que exija que los requirentes se encuentren en esa
locacion geogréfica. Mas alla de ello, existe un principio de solidaridad
en materia de politica notarial, que puede hacer aconsejable la
restriccion de la actuacion respecto de personas que se hallen en otra
demarcacion territorial de la Republica Argentina.

La actuacién notarial con presencia en linea no reconoce limites
materiales distintos de aquellos establecidos para la formulada con
presencia fisica. Dado el estado de desarrollo de la infraestructura
digital del pais, y de los Colegios Profesionales es recomendable la
aplicacion gradual de la actuacion en linea comenzando por aquellos
actos extraprotocolares.

El documento digital emanado del oficial publico (con su firma digital),
en el marco de su competencia, es instrumento publico, con todos los
alcances respecto de su eficacia que la ley atribuye al mismo.

Es aconsejable que los aplicativos(v. gr., el GEDONO unido al VADONO,
en CABA) permitan colocar notas a los documentos digitales, y ser
debidamente publicitados al momento de su validacion por terceros
interesados. Las notas deberan advertir modificaciones, revocaciones,
etc. Deben poder ser colocadas por el mismo autorizante y por cualquier
otro escribano, de modo de cumplir una funcion similar a la publicidad
cartular del papel.

Enlos supuestos de inscripcion de primeras o ulteriores copias digitales
enlos Registros de la Propiedad Inmueble que lo permitieren, el original
digital inscripto es el que habra de tenerse a la vista a los efectos del
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley 17801.

Aun de elegirse el formato digital, es esperable que, al menos en una
etapa de transicion, se requiera un documento papel que dé cuenta
de ese original digital. Las leyes notariales locales permiten ello bajo
distintas denominaciones. Conforme el articulo 109 de la Ley 404, en
esta demarcacion se permite expedir un testimonio por exhibicion
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19.

20.

21

22.

23.

donde conste el texto de la primera o ulterior copiay que la misma,
en su caso, fue inscripta. Consideramos deseable que, en su caso,
del mismo surja un “link” mediante cédigo “OR” o tecnologia similar,
que permita recuperar o acceder al original digital. A esos efectos,
pueden los Colegios de Escribanos contar con “reservorios” de titulos
originales inscriptos, siempre, claro esta, con estrictas medidas
de seqguridad informatica y de control de acceso a la informacion,
permitiendo la obtencion del original a quien tenga derecho al mismo.
El testimonio por exhibicion no subroga los efectos de la primera o
ulterior copia que transcribe.

De lege ferenda: resulta conveniente revisar el criterio por el cual
el grado de copias (primera o ulterior) resulta independiente en el
formato digital respecto del formato papel.

Es necesario garantizar el trato digno y la proteccién de los datos
personales de los requirentes, respetando el pleno ejercicio de los
derechos humanos fundamentales y considerando las situaciones de
vulnerabilidad que representa el entorno digital. El notario es el Unico
responsable del asesoramiento, calificacion, redaccion y autorizacion
del documento notarial a distancia. Las herramientas tecnoldgicas no
sustituyen la responsabilidad notarial.

Es de vital importancia que el notariado argentino participe en la
redaccién de la nueva ley de proteccion de DD.PP. (datos personales)
y amalgamar las actuales incumbencias que vienen vinculadas a la
tecnologia. En materia de datos personales debera tenerse presente
que la geolocalizacion de las personas configura un dato sensible de
las mismas, de acuerdo con la legislacion vigente.

El sistema Blockchain es una excelente herramienta que podemos
utilizar para generar transparencia, pero la misma debe ser empleada
con precaucion puesto que, sin control de legalidad o veracidad de
lo que se registre, lainformacion en ellainscripta puede ser falsa o
errénea. Por eso es importante contar con profesionales capacitados
en la materiay utilizar una red hibrida permisionada y administrada
por el notariado, que garantizaria que solo ciertos usuarios sean los
encargados de realizar las registraciones.

El notario puede brindar servicios vinculados al ecosistema de activos
digitales, tales como actas de guarda de claves digitales, guarda en
testamento del listado de las cuentas y contrasenas relacionadas a
criptoactivos en sobre cerrado. Implementacion del servicio de caja
fuerte digital, entre otros.
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24.El notariado debe constituirse como garante de la privacidad de los
individuos y protector de sus derechos personalisimos al mismo
tiempo que puede garantizar al Estado y alos demas agentes sociales
la posibilidad de identificar e individualizar a cada uno de los sujetos
intervinientes en el ambito contractual.

25. Resulta imprescindible la intervencion del notariado en los temas de
proteccién de datos personales (data privacy) y, en consecuencia,
su compromiso con el conocimiento profundo de la materia y los
escenarios de aplicacion.

26. Los Colegios Notariales deben constituirse en un nodo mas de la
cadena de bloques que generen organismos del Estado para la
identificacién y tratamiento de la Identidad Auto Soberana de los
Ciudadanos, garantizando asi la funcion preventivay de asesoramiento
que caracteriza histéricamente al notariado.

27. Es necesaria la toma de conciencia en el ambito de la comunidad
notarial para que esta pueda brindar a sus requirentes un acabado
asesoramiento en la materia no solo en el tratamiento de datos
personales, sino también en el dmbito de la Infoseguridad (Infosec).

28. La inminente necesidad de reforma de la Ley 25326 con el fin de
mantener la calidad de Pais Confiable implica defender desde la
perspectiva de los Derechos Humanos el caracter “expreso” en
materia de consentimiento en miras de proteger la privacidad de las
personas. Esta tarea no le es ajena a la funcion notarial como custodia
natural de lalegalidad de los actos juridicos que se instrumentan ante
los notarios, y del deber de confidencialidad sobre dichos actos.

29. La figura del notariado representa, sin lugar a duda, el operador
juridico mas capacitado para ejercer dentro de las empresas y
organizaciones, ya sea en forma directa o a través de la figura de
auxiliar de la Justicia, el rol de “Delegado de Datos Personales”.

30. El desafio de la funcién notarial en épocas de Data Lake (cumulo
de datos sin tratamiento) consistird en custodiar aspectos como
el cumplimiento del consentimiento expreso, libre e informado, la
anonimizacion de datos aportadosy la verificacion de la proteccién
del principio de autodeterminacion informativa dinamica de los
individuos o identidad auto soberana.

31. Es necesario e importante que en un smart contract (cladusulas
autoejecutables), se cuente con terceros de confianza a los que se
habilitara a tener acceso a la informacion (oraculo). El escribano se
encuentra en inmejorables condiciones para prestar este servicio,
envirtud de su capacitacién juridica, suimparcialidad y el deber de
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secreto profesional. Todas estas condiciones, naturales del notario,
sonrequisitos propios de la condicion de oraculo.

Tema 3. Plazo, disolucion y liquidacion de sociedades

3.1. Plazo

La Resolucion General 1/2022 de la Inspeccion General de Justicia ha
sido dictada sin respetar el principio de division de poderes ya que el
organismo se ha arrogado funcion legislativa, y que solo corresponde al
Congreso de la Nacién, restringiendo el derecho que la Ley 19550 otorga
de fijar un plazo, sin establecer un méaximo. Agregando requisitos que
la misma no contempla, afectando asi el marco de la autonomia de la
voluntad de los futuros socios, deviniendo a todas luces inconstitucional.
La conveniencia o no de establecer un tiempo maximo en lo que
respecta al plazo de constitucion de una sociedad debe ser tratada
en el ambito correspondiente, respetando la division de poderesy el
orden jerarquico establecido en nuestra Constitucion Nacional.

El establecimiento de un plazo maximo de treinta anos resulta
contraproducente para el desarrollo de las empresas familiares
en nuestro pais y para la utilizacion, promocion y desarrollo de la
herramienta de Protocolo Familiar, ya que adiciona una limitacionyy,
asi, un escollo mas a las dificultades que las mismas deben sortear
para su continuidad.

. El establecimiento de un plazo méximo, contrariamente a lo que se

establece en los considerandos de la Resolucion 1/22, lejos de prevenir
conflictos entre socios, los propicia o reaviva, frente a lainminencia
de su vencimiento.

Se recomienda ante una futura reforma legislativa, en consonancia
con la tendencia en el derecho societario comparado y conforme
lo establece el articulo 155 del CCyC, establecer la posibilidad de la
constitucion de sociedades con plazo ilimitado.

3.2. Disolucion y liquidacion de sociedades

1

De haber bienes en el patrimonio de la sociedad, cuya registracion se
ha cancelado, aquella sigue existiendo como tal ya que la existencia
de un patrimonio con activos o pasivos desconocidos u omitidos



Doctrina

Conclusiones(2022) 44 Convencién Notarial CECBA

293

presupone la subsistencia del sujeto de derecho, conforme el articulo
141 CCyC.

Cuando una sociedad ha cancelado su inscripcion en el Registro
Publico, pero aun se encontrase pendiente de cumplimiento una
obligacién de hacer, el liquidador nombrado podra dar cumplimiento
con dicha obligacién, sin mediar intervencion de los socios y sin
necesidad de reabrir el proceso liquidatorio.

La sociedad en proceso de liquidacién mantiene su capacidad y no
se modifica su funcionamiento organico, tanto en orden a la toma
de decisiones, cuanto ala gestiony alarepresentacion. En cuanto al
organo de administracion, el cual sigue manteniendo las funciones de
administraciony representacion, es el Unico que sufre una especie de
transformacion, pasando los administradores a ser liquidadores.

. Durante el proceso falencial, la representacion de la sociedad continua

en cabeza de la sociedad de forma residual. El sindico concursal no
suplanta las facultades de los érganos de la sociedad ya que es un
organo ejecutivo del proceso judicial, externo a la sociedad y que, por
lo tanto, no tiene representacién en aquella. El proceso liquidatorio
en la quiebra sera realizado por el sindico concursal, quien suplanta
procesalmente a la fallida con relacion a los bienes desapoderados,
pero no reemplazara a los érganos de la sociedad que contintdan
ejerciendo sus funciones con las limitaciones que imponen la Ley
General de Sociedades y la Ley de Concursos.
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RESUMEN

El articulo se centra en la posibilidad de la cesion de derechos hereditarios por
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¢Y qué cosa hay segura? Solo la muerte,
que al compds de las horas callada viene.
PROVERBIO ESPANOL

1. Introduccién

La unica certeza que tenemos es la del hecho de la muerte. Lo que
ella provoca, al menos para el derecho, es la necesidad de aminorar la
incertidumbre que se genera con relacion al patrimonio del causante: su
composiciény sus destinatarios.

El Cadigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC) dispone en su articulo
1892 que la adquisicion de los derechos reales por causa de muerte es
regulada por las disposiciones del libro quinto (“Transmision de derechos
por causa de muerte”). El libro quinto inicia su redaccion disponiendo
que, fallecida una persona -de manera real o presumida como tal por el
derecho-, se produce la apertura de su sucesion. A partir de ese momento
todos los derechos y obligaciones del causante se transmiten a aquellos
llamados a sucederle conforme surja de las disposiciones legales o
testamentarias.! Continta con su regulacién estableciendo que los
herederos tienen todos los derechos y acciones del de cujus de manera
indivisa, a excepcién de los que no son transmisibles por sucesién,?

1. Elarticulo 2277 CCyC establece: “La muerte real o presunta de una persona causa la apertura de
susucesiony la transmision de su herencia a las personas llamadas a sucederle por el testamento
o por la ley. Si el testamento dispone solo parcialmente de los bienes, el resto de la herencia se
defiere por la ley. La herencia comprende todos los derechos y obligaciones del causante que no
se extinguen por su fallecimiento.”

2. Elarticulo 2280 CCyC dispone: “Desde la muerte del causante, los herederos tienen todos los
derechosy acciones de aquél de manera indivisa, con excepcion de los que no son transmisibles
por sucesién, y contintdan en la posesion de lo que el causante era poseedor. Si estan instituidos
bajo condicion suspensiva, estan en esa situacion a partir del cumplimiento de la condicién, sin
perjuicio de las medidas conservatorias que corresponden. En principio, responden por las deudas
del causante con los bienes que reciben, o con su valor en caso de haber sido enajenados.”
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indivision que presupone la existencia de mas de un heredero, 3y que cesa
solo con la particion.

El mencionado libro, ademas de contener normas de fondo, también
incluye disposiciones relativas al proceso sucesorio, unas de caracter
general, otras relativas a la investidura de la calidad de heredero, otras
concernientes al inventario y avaluo, a la administracion judicial de la
sucesion, al pago de deudas y legados y, finalmente, ala conclusion de la
administracion judicial. Sin embargo, no contiene disposicion alguna que
determine la manera en que concluye el proceso sucesorio. Entendemos
que el mismo concluye con la particidn, puesto que es el instituto juridico
legislado a continuacion.® La particién, a pesar de no ser definida por la
norma, implica el fin del estado de indivision hereditaria que se produce
con la muerte de causante, y tiene como efecto que el heredero lo suceda
de manera inmediata con relacion a los bienes comprendidos en su
hijuela.®

Por su parte, el Cédigo de Procedimientos en lo Civil y Comercial de la
Nacion (CPCCN) en analogo numero de libro, a partir del articulo 689, legisla
acerca del proceso sucesorio y, antes de referirse al supuesto especial de las
herencias vacantes, regula los institutos de la particion y de la adjudicacion
como medios de culminar tal proceso. El codigo ritual contiene tanto las
disposiciones atinentes a la declaratoria de herederos que se dictan en las
sucesiones ab-intestato, como las relativas a la aprobacion del testamento
que se ordena en las sucesiones testamentarias. Asimismo, también preve el
supuesto de lainscripcion de la declaratoria de herederos o del testamento

3. ElTitulo VI del Libro Quinto reqgula el denominado “Estado de Indivision”y en su articulo 2323
legisla: “Las disposiciones de este Titulo se aplican en toda sucesion en la que hay mas de un
heredero, desde la muerte del causante hasta la particién, si no hay administrador designado.”

4. Elarticulo 2363 CCyC que dainicio al Titulo VllI relativo a la “Particion” ordena: “La indivision
hereditaria solo cesa con la particidn. Sila particion incluye bienes registrables, es oponible a los
terceros desde su inscripcion en los registros respectivos.”

5. COSTANZO, Mariano y POSTERARO SANCHEZ, Leandro, (comentario al art. 2363), en Clusellas,
E. G.(coord.), Cédigo Civily Comercial. Comentado, anotado y concordado. Modelos de redaccion
sugeridos, t. 8, Buenos Aires, Astrea-FEN, 2015, p. 66. Los autores sostienen que “la particién es el
acto que cierra el proceso sucesorio”.

6. Elarticulo 2043 CCyC legisla: “La particion es declarativa y no traslativa de derechos. En razén
de ella, se juzga que cada heredero sucede solo e inmediatamente al causante en los bienes
comprendidos en su hijuelay en los que se le atribuyen por licitacién, y que no tuvo derecho
alguno en los que corresponden a sus coherederos. Igual solucién se entiende respecto de
los bienes atribuidos por cualquier otro acto que ha tenido por efecto hacer cesar la indivision
totalmente, o de manera parcial, solo respecto a ciertos bienes o ciertos herederos. Los actos
validamente otorgados respecto de algun bien de la masa hereditaria conservan sus efectos a
consecuencia de la particion, sea quien sea el adjudicatario de los bienes que fueron objeto de
esos actos.”


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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en los registros respectivos, independientemente de que se haya efectuado
o no particion.”

Del analisis de los mencionados codigos, se puede advertir que las
disposiciones relativas a las sucesiones ab intestato o testamentarias,
presuponen la existencia de varios herederos, o de derechos transmitidos
mortis causa a varios beneficiarios. A excepcion del articulo 2336 CCyC, que
contiene una norma de caracter netamente procesal, 9 no existe otro articulo
que requle la transmisién de derechos mortis causa a un unico heredero, es
decir, auna solay Unica persona.'® Carecemos de una norma que puntualice
de qué manera o en qué momento culmina el proceso sucesorio en este caso

7. El articulo 726 CPCCN establece: “Particion privada. Una vez aprobadas las operaciones de
inventario y avaluo, si todos los herederos capaces estuvieren de acuerdo, podran formular la
particiony presentarla al juez para su aprobacion. Podran igualmente solicitar que se inscriba la
declaratoria de herederos o el testamento. En ambos casos, previamente se pagara el impuesto
de justicia, gastos causidicos y honorarios, de conformidad con lo establecido en este Codigo
y en las leyes impositivas y de aranceles. No procedera la inscripcion si mediare oposicién de
acreedores o legatarios.” El resaltado es nuestro.

8. Sin perjuicio de ello, y tal como nos ilustra Cordoba al comentar el articulo 2323 CCyC, “también
puede ocurrir que producido el fallecimiento del causante exista un solo heredero llamado a la
sucesion, en cuyo caso dicho sucesor recibirad la herencia sin que se constituya comunidad
hereditaria alguna, lo que ocurre también en el supuesto de que, aun habiendo existido varios
herederos, medien renuncias o condenas de indignidad que acumulen todo el caudal transmisible
en un solo sujeto. Tal supuesto no se encuentra previsto en la redaccion legal [...] el articulo en
comentario expresa que las disposiciones de este titulo se aplican en toda sucesién en la que hay
mas de un heredero. Resulta imprescindible atender la posibilidad de heredero unico, ya que ella
no implica la existencia de un solo sujeto con interés legitimo en la herencia. Los acreedores
de la masa hereditaria y legatarios|[ ... ] deben agregarse a ellos quienes hayan accionado por
reclamacion de una relacion de familia aun no sentenciada|[...] En estos casos el interés de
terceros sobre la herencia hace aplicable la normativa aqui contenida por la habilitacion de
interpretacion analégica ordenada en el articulo 2° de este Cédigo...". El resaltado es nuestro.
CORDOBA, Marcos M., (comentario al art. 2323), en Lorenzetti, R. L. (dir.), Cédigo Civily Comercial de
la Nacion comentado, t. 10, Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2015, p. 564.

9. Elarticulo 2336 CCyC indica: “Competencia. La competencia para entender en el juicio sucesorio
corresponde al juez del tltimo domicilio del causante, sin perjuicio de lo dispuesto en la Seccion 9a,
Capitulo 3, Titulo IV del Libro Sexto. El mismo juez conoce de las acciones de peticion de herencia,
nulidad de testamento, de los demas litigios que tienen lugar con motivo de la administraciony
liquidacion de la herencia, de la ejecucién de las disposiciones testamentarias, del mantenimiento
de laindivision, de las operaciones de particion, de la garantia de los lotes entre los coparticipes y
de lareformay nulidad de la particion. Si el causante deja solo un heredero, las acciones personales
de los acreedores del causante pueden dirigirse, a su opcion, ante el juez del ultimo domicilio del
causante o ante el que corresponde al domicilio del heredero unico.”

10. Efectuamos esta aclaracion porque, por ejemplo, podria darse un supuesto de indivision
hereditaria con un Unico heredero en el caso en que en la sucesion del causante se dirimiera la
herencia unicamente de derechos gananciales, entre un Gnico heredero legitimario y su conyuge
supérstite; o entre el conyuge y un heredero instituido por testamento. También podria darse este
supuesto de un unico heredero inmerso en estado de indivision cuando un testamento instituyera
un heredero y un legatario de cuota. Con estos ejemplos queremos demostrar que un unico
heredero puede ser participe del estado de indivision hereditaria que requerira necesariamente
de la particion para su finalizacion.
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concreto. Resolver esta cuestion no nos parece un debate intrascendente,
dado que hasta tanto no haya concluido el proceso sucesorio, el heredero
podra celebrar el contrato de cesion de herencia regulado por el Titulo Il
del referenciado Libro Quinto. Por tal motivo, en el presente trabajo nos
abocaremos a desentranar en qué momento concluye el proceso sucesorio
en el que se dirimen los derechos que le son deferidos por causa de muerte a
un unico heredero, y hasta qué momento podra cederlos valida y eficazmente.

2. ;Cuando culmina el proceso sucesorio en el caso de un heredero
unico? Inscripcion de la declaratoria de herederos o del auto de
aprobacion del testamento vs. acto de adjudicacion analogo ala
particion

Este trabajo no tiene como objetivo hacer un analisis puntual de la naturaleza
juridica de la declaratoria de herederos. Sin embargo, nos parece importante
recordar su definicion:

La declaratoria de herederos es la resolucién judicial declarativa que no causa
estado, mediante la cual se verificay reconoce la condicién de herederos a
los llamados por la ley a recibir una herencia determinada cuando hubieren
acreditado su condicién[...][es]un medio idoneo para acreditar la vocacion
hereditaria ab intestato que establece una presuncion de la calidad de
heredero con relacion a quien se dicta..."

Por su parte, en las sucesiones testamentarias se requerira de la resolucion
que apruebe el testamento, etapa procesal que importara el otorgamiento
de la herencia a aquellos herederos que no la tuvieren de pleno derecho.
Ademas de la causa que provoca ambos tipos de resoluciones judiciales,
el auto que contiene la declaratoria de herederos es diferente de aquel que
aprueba el testamento: en el primer caso no se decide cuestion litigiosa
alguna, ni tal resolucion causa estado con respecto ala condicion de quiénes
son declarados herederos, 2 en tanto que en el sequndo si. La declaratoria de

1. CoLoMBoO, Carlos J. y KIPER, Claudio M., Cédigo Procesal Civily Comercial de la Nacién. Anotado
y comentado, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2006, p. 503.

12. “La declaratoria de herederos no constituye una sentencia con valor de cosa juzgada material
y ello se extrae precisamente de las disposiciones contenidas en los arts. 28'y 729 [actual 700]
del Codigo Procesal, porque limitandose su dictado a declarar quiénes se han presentado y han
justificado su derechos, ellano borra la posibilidad de que ademas de los declarados tales, existan
otros herederos que compartan los bienes y aun los excluyan de la sucesion, asi como que la misma
sea ampliada, a pedido de parte legitima si correspondiere” (CNCiv., Sala F, 29/8/1983, en Rep. La
Ley XLIII, J-Z, 2351 sum 57, citado por COLOMBQ, Carlos J, y KIPER, Claudio M., ob. cit. [nota 11],
p. 503).
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herederos no define las porciones que han de recibir los distintos sucesores,
situacion que si puede estar prevista en el testamento. Ademés, cuando se
produce el estado de indivision hereditaria, los herederos deberan celebrar
acuerdo partitivo para ponerle fin, en tanto que el testamento puede prever
la particién. Por tal motivo, como explicaremos mas adelante, el proceso
sucesorio en el que interviene un Unico heredero concluye de manera
diferente en la sucesion ab intestato y en la sucesion testamentaria. Por
ultimo, como es unaresolucion que no causa estado, puede ser modificada.
Pero esta rectificacion se producira unicamente mediante prueba en
contrario, y a través del procedimiento correspondiente. Mientras tanto, su
contenido se presumira cierto y surtira “los efectos de verdad”. '

Lo que si tienen en comun ambas resoluciones es que la inscripcion que
llevan a cabo varios de los registros de la propiedad inmueble, existentes
en cada una de las provincias de nuestro pais, no tiene efectos partitivos,
a excepcion del supuesto en que el causante haya dispuesto la particién
de todos sus bienes por testamento, conforme las regulaciones de los
articulos 2411y siguientes CCyC.

Nos parece necesario hacer hincapié en el hecho de que son varios
los registros de la propiedad inmueble que no inscriben declaratorias de
herederos, sino solo acuerdos partitivos. jLas razones?:

« suinscripcionno esta prevista en el articulo 2 de la Ley 17801; es decir,
através de lamisma, no se produce ninguna constitucion, declaracion,
modificacion o extincion de derechos reales sobre inmuebles, sino
solo la adquisicion de un derecho personal;

« suinscripcion no esta prevista en muchos de los cédigos procesales
de las provincias en los que el registro deniega su inscripcion;

« suobjeto es declarar quiénes resultan herederos, es decir cantidad y
calidad de heredero, no declarar derechos reales sobre inmuebles;

« resultan oponibles erga omnes aun sin inscripcion;

« sU inscripcion apareja confusion a la hora de analizar el tracto
registral;

En definitiva, como senala Ventura:

13. CoLOMBO, Carlos J, y KIPER, Claudio M., ob. cit. (nota 11), p. 505. En su nota 17 a pie de pagina,
los autores citan a STRATTA, Alicia J., “La declaracion de herederos”, en Sucesiones, Santa Fe,
Rubinzal - Culzoni, 1991, p. 29, y ahaden: “conforme ello, la jurisprudencia ha establecido que sin
perjuicio de los efectos que predica el articulo 702 del Cédigo Procesal, la declaratoria de herederos
es un procedimiento judicial de alcances comprobatorios (CNCiv., Sala D, mayo de 1984, La Ley
1984-D, 588)".
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La circunstancia de registrar las declaratorias hace creer al operador
registral que se esta en presencia de un titular dominial, cuando en realidad
la declaratoria, como su nombre lo indica, no hace mas que pronunciarse
sobre el caracter de heredero [...] por deudas del causante, hasta podria
ocurrir que no hubiera nada en el activo patrimonial del acervoy, sin embargo,
merced a la registracion de la declaratoria, apareceria este inexacto y confuso
pronunciamiento proclamando una cierta dominialidad sobre una herencia
vacia ...

De esta manera, sea por normativa expresa, 0 por interpretaciéon que
realiza el respectivo registro de la propiedad inmueble, no se inscriben
declaratorias de herederos en las provincias de Santiago del Estero, ® Santa
Cruz,'® San Luis, "7 Cordoba, '® Tucuman, ¥ Mendoza, 29 La Rioja, 2! Chaco, 22
Catamarca?3y Salta.?4

Por el contrario, los registros de la propiedad inmueble de la Ciudad
Autdénoma de Buenos Aires y de las provincias de La Pampa, Buenos Aires,
Tierra del Fuego, Chubut, Rio Negro, Neuguén, San Juan, Corrientes, Santa
Fe, Entre Rios, Misiones, Jujuy y Formosa si permiten que se inscriban las
declaratorias de herederos sin que las mismas contengan acuerdo partitivo
alguno.?® Lo que si queda en claro es que en tanto no se ponga fin al estado
de indivisién hereditaria,

14. VENTURA, Gabriel B., “Registracion de las declaratorias de herederos”, Revista del Notariado,
Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, N° 960, 2009, p. 307.(N. del E.:

ver aqui).

15. El rechazo surge de la interpretacion que el registro de la propiedad inmueble hace de las
normas registrales.

16. Similar criterio al sefalado en la nota anterior.
17. Disposicion Técnico Registral 3/20086.

18. Por no estar prevista suinscripcion en la Ley 17801y conforme surge de la Resolucion Normativa
1/2011.

19. Interpretacion de la Disposicion Técnico Registral 1/2022.

20. LaLey 8236 deniega expresamente la posibilidad de inscribir declaratorias de herederos en
el registro de la propiedad inmueble.

21. Disposicién Técnico Registral 12/2007.
22. Disposicion Técnico Registral 15/2020.
23. Prescripciones de laLey 343y de la Disposicion Técnico Registral 3/2008.

24, Disposicion Técnico Registral 40, que solo menciona la inscripcion de hijuelas de acuerdos
partitivos.

25. Disposicién Técnico Registral 7/2016; interpretacion de la Ley 17801; Disposicion Técnico
Registral 6/2010; Ley 532; Ley lll N° 18 (antes 4170); Decreto 1720/83; Disposicion Técnico
Registral 3/2019*; Disposicion Técnico Registral 24/2001; Disposicion Técnico Registral 11/2002;
Disposiciones Técnico Registrales de los registros de Santa Fe y Rosario; Ley 6964; Ley Il N° 4°
antes 391; interpretacion de la Ley 4733/93 y Disposicion Técnico Registral 1/89 respectivamente
de cada una de lasjurisdicciones mencionadas.
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https://www.senadomendoza.gob.ar/busqueda/_lib/tmp/sc_pdf_20251013163831_583_pdfreport_ley.pdf
https://www.colegiodeescribanoslarioja.com/disposicionTecnicoRegistral/DTRN12.pdf
https://rpi.chaco.gob.ar/uploads/documentos/5f08af8fc00d8342414063.pdf
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...lainscripcién de la declaratoria de herederos en el Registro de la Propiedad
Inmueble no altera su intrinseca naturaleza que es la de constituir el titulo
hereditario que acredita ser heredero de quien figura como titular registral
del inmueble, toda vez que la inscripcién de la declaratoria por si sola ni
constituye, ni transmite, ni declara, ni modifica derechos reales sobre
inmuebles. Su valor declarativo se limita a que acredita la vocacién, el
llamamiento hereditario ... 28

Enlos procesos sucesorios ab-intestato en los cuales existe indivisién
hereditaria por pluralidad de herederos y en los testamentarios con
pluralidad de herederos en los que no ha existido particion efectuada por
el causante, lainscripcion de la declaratoria de herederos o del auto que
aprueba el testamento no implica su culminacion. Esta se producira cuando
los herederos celebren el acuerdo partitivo sefalado por la ley de fondo y
el respectivo codigo ritual, y se proceda a su inscripcion en el respectivo
registro de la propiedad.

En el caso de una sucesién testamentaria, en la cual un Unico heredero
resulta el titular exclusivo del patrimonio que era de propiedad del causante,
podriamos entender que lainscripcion del auto que aprueba el testamento se
asemeja a la situacion descripta en el parrafo anterior. Sin embargo, en este
supuesto, el causante tuvo una voluntad expresay deliberadamente explicita
de beneficiar post mortem a una Unica persona, situacion analoga al de la
donacion, salvo que resolvio esperar a que el enriquecimiento se produjera
luego de su fallecimiento. Solo consideramos que, a tal inscripcion, se le
deberia adosar la calificacion de adjudicacion para que no quepan dudas de
que se trata de un tramite conclusivo del proceso sucesorio.

Por el contrario, cuando al de cujus lo sucede un unico heredero, esta
circunstancia se puede deber a un hecho fortuito no previsto por él. En este
caso, recordemos que determinados registros de la propiedad inmueble no
inscriben declaratorias de herederos, en tanto que otros silo hacen. Y en
los que si, el hecho de encontrarnos frente a un unico heredero, jprovoca
que mute la naturaleza juridica de este instituto? Es decir, jpasa de ser
un instrumento meramente declarativo de la calidad de heredero a uno
constituyente o transmitente de derechos reales? Sobre el particular,
Mihura de Estrada y Pano sostienen que, en el caso del heredero unico,
una vez inscripto el testamento o la declaratoria de herederos, culmina
el proceso sucesorio.?’ Respecto de la inscripcion del testamento que

26. CNCiv., Sala H, 28/12/2021, “Creo Ricardo y otro s/ sucesion ab-intestato”(La Ley, cita online
AR/JUR/213921/2021).(N. del E.: ver aqui).

27. MIHURA DE ESTRADA, Bernardo y PANO, Santiago J., “La inscripcién de la declaratoria de
herederos, del testamento y la particion. Su justa medida”(online), Revista del Notariado, Buenos
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beneficia a una Unica persona, coincidimos con los mencionados autores
respecto a que no cabe duda de que tal inscripcion concluye el proceso
sucesorio, especialmente sila misma es calificada como una adjudicacion.
Sin embargo, disentimos en lo tocante al supuesto en que se inscribe una
declaratoria de herederos a favor de un unico heredero en una sucesioén ab-
intestato. Como ellos mismos reconocen,

... es dificil determinar [si la sucesion] finaliza con el inventario o avaluo o
conlaordende inscripcion. Evidentemente, sila orden de inscripcion no es
un requisito de fondo, no deberia ser el fin del proceso sucesorio para este
caso. También resulta complejo el tema del inventario y del avaltio porque el
inventario puede estar incompleto, el avaluo puede no reflejar el valor real de
los bienesy puede haber acreedores que se opongan a lo que sea necesario
abonar en sus créditos...28

Sin embargo, a pesar de las dificultades senaladas, concluyen que la
armonica interpretacion del Cédigo Civil y Comercial y del codigo ritual
provoca que lamencionada inscripcion produzca la culminacion del proceso
sucesorio. En este caso en especial, nuestra opinion es contraria ya que
careceremos de la certeza que brinda una declaracion definitiva de caracter
partitivo, o al menos un acto adjudicativo de derechos que, analogamente, se
le asemeje en cuanto a la finalidad de poner fin al proceso sucesorio. Parece
contradictorio que un solo heredero pudiera emitir este tipo de declaracion,
pero esto acontece si entendemos la accién de partir inicamente como la
de dividir. Por el contrario, partir no solamente significa dividir algo en dos
0 mas partes, sino también finalizar, concluir, acabar una cosa, resolver o
determinar algo que estaba en suspenso o dudoso. 29

Sitalinscripcion no esta prevista en laley de fondo de manera expresa
como el modo de concluir la sucesion, enla gue un unico heredero resulta
beneficiario de la totalidad del patrimonio del causante; si tampoco
esta prevista en la Ley 17801y tal situacion provoca que el cuarenta por
ciento de los registros de la propiedad inmueble no las inscriban por
no constituir, transmitir, declarar o modificar derechos reales sobre
inmuebles; 30 si por su naturaleza no solo no causa estado sino que es de

Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos, N° 933 (2018), 18/3/2019, en https://www.
revista-notariado.org.ar/index.php/2019/03/la-inscripcion-de-la-declaratoria-de-herederos-del-
testamento-y-la-particion-su-justa-medida/.

28. Ibidem.
29. Enciclopedia universal ilustrada europeo-americana, Espasa - Calpe S.A., Madrid, t. XLII, p. 417.

30. Contando la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y las veintitrés provincias, diez jurisdicciones
rechazan la inscripcion de las declaratorias de herederos, frente a catorce que silas admiten (el
41 % ciento frente 59 %).


https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2019/03/la-inscripcion-de-la-declaratoria-de-herederos-del-testamento-y-la-particion-su-justa-medida/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2019/03/la-inscripcion-de-la-declaratoria-de-herederos-del-testamento-y-la-particion-su-justa-medida/
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2019/03/la-inscripcion-de-la-declaratoria-de-herederos-del-testamento-y-la-particion-su-justa-medida/
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caracter voluntario conforme se deduce del sequndo parrafo del articulo
726 CPCCN; entendemos que, en estos casos, la sucesion termina cuando
el heredero solicita expresamente que a la inscripcion de la declaratoria
de herederos se le dé el caracter de efecto partitivo, no porque conlleve
una operacioén aritmética de division -puesto que tal solicitud resultaria
l6gica y aritméticamente imposible-, sino porque a través de este acto esta
indicando que es menester contar con un acto que ponga fin de manera
cierta, efectiva, categorica, concluyente e inequivoca al proceso sucesorio.
Con relacion a este punto, nos parece relevante mencionar a Medina y
Rolleri quienes, al comentar el articulo 2302 CCyC, citan a Pérez Lasala, para
quien, en el caso de heredero unico, la particion no pone fin ala comunidad
hereditaria, ni cumple con la funcion distributiva del caudal hereditario sino
de atribucion judicial de la herencia que sirve para determinar la porcion
liquida hereditaria, una vez pagadas las deudas. Es decir, y para no incurrir
en confusiones terminolégicas que pudieran desconcertar al lector,
estariamos ante un acto decisorio de caracter unilateral cuyo fin es concluir
conlaincertidumbre que provoca la apertura de la sucesion, que el proceso
sucesorio busca finalizar. 3!

3. Heredero unico y cesion de derechos hereditarios

Antes de proceder al analisis de este punto nos parece importante recordar
que, en el contrato de cesion de derechos hereditarios, no se especifican los
bienes que integran el acervo hereditario. Por eso, el contrato de cesion de
herencia es un contrato tipico del derecho sucesorio porque lo que cedey
transmite el cedente es su derecho a una universalidad juridica 0 a una parte
alicuota de la misma. %2

¢Hasta qué momento se puede celebrar este contrato? Los herederos
que integran una comunidad hereditaria pueden hacerlo hasta tanto se
produzca la particion prevista por el articulo 2363 del Codigo de fondo.33 En

31. MEDINA, Gracielay ROLLERI, Gabriel R., (comentario al art. 2302), en Medina, G. y Rivera, J. C.
(dirs.), Esper, M.(coord.), Codigo Civil y Comercial de la Nacidn, t. 8, Buenos Aires, Thomson Reuters
-Laley, 2023, p. 561.

32. FERRER, Francisco A. M., (comentario al art. 2302), en Alterini, J. H. (dir. gral.), Cédigo Civil y
Comercial Comentado. Tratado exegético, t. 11, Buenos Aires, Thomson Reuters - La Ley, 2019, p.
205.

33. Medina y Rolleri, al comentar el art. 2302 CCyC, recuerdan las conclusiones de las XXIII
Jornadas Nacionales de Derecho Civil (Tucuman, 2011): “sobre la base de una ponencia de
los profesores Gabriel Rolleri y Javier Moreira, se aprob6 por unanimidad la recomendacion
de que la cesion de derechos hereditarios se puede hacer hasta el momento de la particion,


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/15000-19999/16547/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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el caso del heredero Unico que resulta titular exclusivo del patrimonio del
causante a causa de un testamento, hasta tanto se produzca su inscripcion
en el Registro de la Propiedad, inscripcion que tiene un caracter adjudicativo
similar al de la particidon por donacion.

Por el contrario, como la inscripcion de la declaratoria de herederos
dictada a favor del heredero unico no arroja certeza acerca de la conclusion
del proceso sucesorio, en la medida en que no haya dispuesto del
patrimonio, o la inscripcion de la declaratoria no haya sido rogada como una
adjudicacion definitiva —-analogamente a lo que acontece con un acuerdo
partitivo-, es decir con la intencidon expresa y explicita de publicitar el
deseo de que concluya el proceso sucesorio, esta mera inscripcion no sera
obstaculo para que pueda celebrarse validamente el contrato de cesion de
herencia requlado a partir del articulo 2302 CCyC.

Al carecer de regulacion expresa, debemos interpretar las normas
de manera favorable a la contratacion. Recordemos que, al no existir
prohibicion expresa, la interpretacion favorable a la celebracion de un acto
juridico licito y no contrario al orden publico se impone. Ademas, el heredero
unico, por el mero hecho de contar a su favor con la inscripcion de una
declaratoria de herederos, quedaria en situacion de desigualdad frente al
heredero integrante de una comunidad hereditaria que contase con similar
inscripcion. Sostenemos entonces que Unicamente un acto expreso de
adjudicacion procedente del heredero que tenga como fin hacer publico su
deseo de finiquitar el proceso sucesorio -luego de cumplir con todas las
normas de fondo, de formayy tributarias- arrojara la certeza que, a nuestro
juicio, resultaimprescindible. Como mencionan Medinay Rolleri, al recordar
aPérez Lasala,

... nada impediria que, en caso de heredero Unico, este ceda la herencia hasta
el momento de esa adjudicacion, porque hasta tanto no llegue, el activo
y el pasivo aparecen entremezclados, y tanto uno como otro pueden estar
indeterminados...[solo]una vez producida la adjudicacion, deja de ser viable
la posibilidad de efectuar una cesion de derechos hereditarios, debiendo
recurrirse a los contratos transmisivos de la propiedad (venta, donacion,
permuta), a menos que se hubiese previsto en el contrato la posibilidad de la
aparicion de nuevos bienes...3%

independientemente de la previa inscripcion de la declaratoria de herederos o del testamento,
que solo tiene fines de publicidad a terceros (Comision VII). Se discute sila cesion procede hasta
la aprobacion de la particion o hasta la inscripcion registral de la misma (Maffia, Tratado de las
Sucesiones, 2° Ed. Actualizada por Lidia B. Hernandez y Luis Ugarte, Abeledo Perrot, Buenos Aires,
2010, T.In° 485)...". MEDINA, Gracielay ROLLERI, Gabriel R., ob. cit. (nota 31), p. 561.

34. MEDINA, Gracielay ROLLERI, Gabriel R., ob. cit. (nota 31), p. 561.
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Dicho esto, y para concluir, scuél es la utilidad practica de ceder, en vez
de vender, permutar, donar, etc.? La celeridad de las transacciones.

Enlaactualidad antes de realizar un negocio dispositivo de derechos reales,
su titular debe cumplir con los tramites que exigen diversas disposiciones de
indole catastral que establecen requisitos fundamentalmente planimétricos,
tanto en el orden provincial como en el municipal. Tales tramites demandan
tiempo: a modo de ejemplo, recordemos los requisitos que se deben cumplir
para enajenar una unidad funcional adquirida en un conjunto inmobiliario como
unidad funcional a construir, cuyo estado constructivo no ha sido actualizado
ante la administracion publica, tal como regulan el Decreto 947/2004 de la
Provincia de Buenos Aires y sus normas complementarias.3® Y, ademas de
tiempo, para su cumplimiento también es necesario contar con recursos
econoémicos.

En estos casos, al heredero puede resultarle mas facil ceder sus derechos,
en cuyo caso y para autorizar la escritura publica de cesidn, solo deberan
solicitarse certificados de inhibicion general de bienes y, eventualmente -
para el caso de cesion de derechos hereditarios sobre bien determinado-,
un informe que anoticie cual es la situacién dominial del inmueble. Pero
nada mas. El resto de los tramites catastrales podran ser cumplidos por el
cesionario antes de inscribir la cesion otorgada en su favor en el respectivo
registro de la propiedad.

4, Conclusiones

En el caso en que sea heredero Unico en una sucesion testamentaria,
al ser titular exclusivo del patrimonio recibido, y ante la inscripcion del
testamento otorgado en su favor -de manera similar a lo que acontece
con una donacion-, por el caracter adjudicativo de la misma carece de tal
posibilidad. Por el contrario, en el supuesto del heredero unico que inscribid

35. A modo de ejemplo, citamos normas de la Provincia de Buenos Aires: a) Disposicién DPCT
349/2005 (reglamentacion del Decreto 947/2004): “Articulo 1: La modificacion del estado
constructivo de las unidades funcionales originadas por el réegimen de la Ley 13512, integrantes
de urbanizaciones especiales designadas como clubes de campo y barrios cerrados, conforme lo
previsto por el articulo 6 bis del Decreto 2489/63, incorporado por el Decreto 947/04, se efectuara
mediante la expedicion del certificado catastral, de conformidad con la Ley 10707...". b) Resolucion
Normativa ARBA 63/2014: “Articulo 1: Determinar que la modificacion del estado constructivo de las
unidades funcionales integrantes de la planta urbana, originadas por el régimen de la Ley Nacional
13512, y que no integren los supuestos previstos en el articulo 1del Decreto 947/04, se efectuara
conforme lo previsto en los articulos 6 bis y 13 del Decreto 2489/63, texto segun Decreto 947/04
mediante la expedicion del Certificado Catastral, de conformidad con lo dispuesto en la Ley N°
10707y sus modificatorias, y las prescripciones que por la presente se establecen”.



https://normas.gba.gob.ar/documentos/VWnADIGB.html
https://normas.gba.gob.ar/documentos/VWnADIGB.html
http://www.bibliotecacpa.org.ar/greenstone/collect/revagr/index/assoc/HASH0a31.dir/doc.pdf
http://www.bibliotecacpa.org.ar/greenstone/collect/revagr/index/assoc/HASH0a31.dir/doc.pdf
https://normas.gba.gob.ar/documentos/VWnADIGB.html
https://www.arba.gov.ar/Intranet/Legislacion/Normas/Resoluciones/2014/R063-14.htm
https://www.arba.gov.ar/Intranet/Legislacion/Normas/Resoluciones/2014/R063-14.htm
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en el registro de la propiedad inmueble la declaratoria de herederos dictada
en el proceso sucesorio por él incoado, salvo que disponga del patrimonio
o lamencionada inscripcién tenga como fin concluir de manera inequivoca
condicho proceso, puede ceder los derechos hereditarios de los que resulta
titular.
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1. Introduccioén

Cada vez es mas frecuente que, en el quehacer diario, el notario autorizante
se encuentre en el deber funcional de ejercicio de calificar la eficacia
extraterritorial de documentos publicos extranjeros que se corresponden con
la acreditacion del estado civil de las personas, el otorgamiento de poderes a
los efectos de instrumentar actos juridicos; o bien calificar los antecedentes
de titulos provenientes de escrituras publicas notariales autorizadas por
notario extranjero, o documentos publicos judiciales extranjeros como
testimonios judiciales, notariales o certificados que acreditan la declaratoria
de herederos y sentencias de divorcios y los acuerdos partitivos arribados
por los herederos o los ex conyuges en el marco de los procesos sucesorios o
divorcios ventilados ante autoridad extranjera.

En el desarrollo de esa funcion calificadora, el escribano desarrollara
el “rol pasivo” de la funcion notarial en el ambito del derecho internacional
privado. Su actividad sera tan relevante como la que desarrolla un juez al
momento de reconocer la eficacia y valor probatorio, o la ejecutabilidad
de la sentencia dictada por un juez extranjero. Por eso, en ese marco, el
notario desarrollara una funcién de cooperacion juridica internacional. En
efecto, lajurisprudencia rechaza el exequatur de actas notariales extranjeras
de declaratoria de herederos, ' pero su reconocimiento podra efectuarse
por via notarial para legitimar a los herederos declarados a otorgar actos
de disposicion en el pais. A esos fines los efectos propios de dicha clase
de instrumentos afectan a la soberania como el que ocasiona el que
provoca la cosa juzgada de una sentencia al reconocerse. Por esta razén,
la doctrina calificada ha expresado que las escrituras publicas extranjeras

1. C.Civ.yCom. de Lomas de Zamora, Sala |, “F. B. M. A. s/ exequatur” (La Ley, cita online AR/
JUR/207495/2024).
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son los “parientes pobres” del Derecho internacional privado,2 en atencién
a la indiferencia que por mucho tiempo se ha dispensado a su estudio y
reqgulacion en esta rama del derecho.

2. Jurisdiccion competente en las sucesiones con elementos
extranjeros

A los efectos de determinar la jurisdiccion y el derecho aplicable a la
transmision a titulo universal de inmuebles, conforme los mismos son
calificados en el Codigo Civil y Comercial de la Nacion (lex causae), relictos
en territorio de la Republica Argentina en las sucesiones con elementos
extranjeros, habra de determinarse, en primer lugar, si existe o no tratado
o fuente convencional aplicable para decretar la eficacia extraterritorial
en nuestro pais de las resoluciones judiciales o notariales que declaren
herederos y/o de las disposiciones testamentarias que el causante pudiera
haber dispuesto en el extranjero.3Y, en caso negativo, habra que analizar, en
primer lugar, la fecha del deceso, para determinar si es aplicable el Cédigo
Civil de Vélez Sarsfield (CC) o el Cédigo Civil y Comercial de la Nacién (CCyC),
segun el fallecimiento hubiera tenido lugar antes o después del 12 de agosto
de 2015.% En efecto, la doctrina ha entendido que

2. GOMA LANZON, Ignacio, “Forma y derecho internacional privado”, Anales de la Academia
Matritense del Notariado, tomo XLV-XLVI, La ley, 2009, pp. 288 y ss.; CALLE, Pierre, “L'acte
authentique établi a I'étranger. Validité et exécution en France’, Revue Critique, n°3, julio-
septiembre 2005, p. 380.

3. Los Tratados de Montevideo de 1889y de 1940 son la Unica fuente convencional vigente en esta
materia, y su aplicacion, ademas de los casos pluriconectados que nos vinculen con los Estados
parte de los mismos, resulta ser imperiosa por analogia en razén de la especificidad de las normas,
aun en los casos que nos vinculen con Estados que no son parte de los mismos. Las normas de
esos instrumentos son congruentes con el sistema de derecho internacional privado de fuente
interna, previsto en el Codigo Civily Comercial.(N. del E.: Los tratados celebrados durante el Primer
Congreso Sudamericano de Derecho Internacional Privado y su protocolo adicional, firmados en
Montevideo el 13/2/1889, fueron aprobados en Argentina por Ley 3192. Los tratados celebrados
durante el Segundo Congreso Sudamericano de Derecho Internacional Privado y su protocolo
adicional, firmados en Montevideo el 19/3/1940, fueron aprobados en Argentina por Decreto-Ley
7771/1956. Ver texto a dos columnas de ambos tratados confrontados aqui[fuente: UBA; Gltima
consulta: 15/10/2025]).

4. Rige al respecto el art. 2594 CCyC: “Normas aplicables. Las normas juridicas aplicables a
situaciones vinculadas con varios ordenamientos juridicos nacionales se determinan por los
tratados y las convenciones internacionales vigentes de aplicacién en el caso y, en defecto de
normas de fuente internacional, se aplican las normas del derecho internacional privado argentino
de fuente interna”. En virtud a la jerarquia normativa dispuesta en los articulos 25694 y 2601 CCyC,
en coherencia con lo dispuesto por la Constitucion Nacional en el art. 75 inc. 22, y la reiterada
jurisprudencia sentada en este tema, las normas de fuente interna se aplican ante la ausencia
de norma convencional que contemple y resulte aplicable al supuesto iusprivatista internacional.



https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_archivo.php?tratados_id=lJ+rmA==&tipo=lA==&id=lZ6l&caso=pdf
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=lZ+j
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/45000-49999/49053/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=200295
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/verNorma.do?id=200295
https://www.derecho.uba.ar/publicaciones/lye/revistas/17/tratados-de-derecho-internacional-privado-suscriptos-en-montevideo.pdf
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/804/norma.htm
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... dada la sucesion de derechos, habra que estar por regla ala fecha en que
se produjo la muerte del causante, que se erige en la pauta general a teneren
cuenta en la materia. Si el hecho luctuoso fue previo al 1° de agosto de 2015,
aunque el juicio sucesorio se haya instado luego de esa data, correspondera
aplicar a las cuestiones de fondo el derecho que dimanaba del Codigo
derogado. En cambio, si la muerte sobrevino a la fecha antes mencionada,
seran pertinentes las soluciones del CCyC...5

Sin embargo, en materia de testamentosy enlo que respecta ala validez
formal del instrumento en si, habra de estarse a las disposiciones vigentes
ala fecha del otorgamiento; mientras que el contenido del acto de ultima
voluntad sera tasado y sometido a la ley vigente a la fecha de muerte del
causante.®

Enla fuente convencional, los Tratados de Montevideo de 1889y de 1940
consagran que los juicios a que dé lugar la sucesion por causa de muerte
se sequiran ante los jueces de los lugares donde se hallen los bienes
hereditarios. No existe calificacion autarquica de “bienes hereditarios”y ello
puede llevar a soluciones dispares, segun se aplique la lex fori o la lex causae,
alos efectos de establecer la extension del instituto.

El Codigo Civil y Comercial consagra un principio de jurisdiccion
concurrente, pero mas estricto que la fuente convencional: son competentes
los jueces y autoridades del lugar del ultimo domicilio del causante, sea la
sucesion ab intestato o testamentaria,’ pero de manera concurrente con
los del lugar donde existan “inmuebles”.8 En efecto, el articulo 2643 dispone:
“Jurisdiccion. Son competentes para entender en la sucesion por causa de

5. Art. 2277 CCyC: "Apertura de la sucesion. La muerte real o presunta de una persona causa la
apertura de su sucesiony la transmision de su herencia a las personas llamadas a sucederle por
el testamento o por la ley. Si el testamento dispone so6lo parcialmente de los bienes, el resto de la
herencia se defiere porlaley”. Ver SAUCEDO, Ricardo J., “Las reglas de derecho internacional privado
en materia sucesoria en el Cédigo Civily Comercial”, Buenos Aires, Jurisprudencia Argentina, t.
2016-4, cita online Thomson Reuters: AR/DOC/4157/2016; y MAZZONELLI, Maria Laura, “Sucesion
internacional. Acuerdo particionario extranjero sobre inmueble nacional”, La Ley, Buenos Aires,
LaLey, t. 2017-C, cita online Thomson Reuters: AR/DOC/1572/2017: “Entonces, el Codigo derogado
rige todas las sucesiones abiertas con anterioridad al primero de agosto del ano 2015y el Codigo
Civily Comercial rige todas las sucesiones abiertas a partir de esa fechay para el futuro”.

6. Asilo dispone el art. 2466 CCyC: “Ley que rige la validez del testamento. El contenido del
testamento, su validez o nulidad, se juzga segun la ley vigente al momento de la muerte del
testador.”

7. CNCiv., Sala B, 10/4/2018, "Ayala Olmedo, Carlos s/ sucesion ab intestato”.

8. Existen fallos de algunas salas de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil que desconocen
el caracter concurrente de la jurisdiccion en materia de sucesiones con elementos extranjerosy
consideran que, en caso de inmuebles ubicados en el pais, tienen jurisdiccion exclusiva los jueces
argentinos quienes, a su vez, aplicaran en forma exclusiva la ley sucesoria interna argentina, dando
al caso un tratamiento local.


https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_archivo.php?tratados_id=lJ+rmA==&tipo=lA==&id=lZ6l&caso=pdf
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=lZ+j
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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muerte, los jueces del ultimo domicilio del causante o los del lugar de situacion
de los bienes inmuebles en el pais respecto de estos.”®

La calificacion del concepto “inmueble” se realiza conforme la lex causae
que, asuvez, es lalex fori, y tanto en la doctrina como en la jurisprudencia
existe discrepancia acerca de si esa calificacion se extiende a los “muebles
de situaciéon permanente”.’0

La disposicion legal vigente mantiene como punto de conexion elegido
por el legislador para la determinacion de la competencia del juez, el ultimo
domicilio del causante, es decir, un contacto jurisdiccional personal, salvo
en caso de inmuebles relictos en el pais, en cuyo caso también seran
competentes para entender en la sucesion los jueces nacionales argentinos.
En efecto, enlo relativo a lajurisdiccién internacionalmente competente,
una lectura del nuevo articulo desprendida de las interpretaciones y debates
originados con el anterior sistema velezano,

...advierte que la remision al foro del lugar de situacion del inmueble no resulta
imperativa ni exclusiva, sino que se han colocado los puntos de conexion de
manera alternativa al emplear una disyuncién (“0”) en la enunciacion de los
foros competentes, por cuanto puede sostenerse que son jurisdicciones
concurrentes la del tltimo domicilio del difunto y la del lugar de situacién del
bien raiz localizado en el territorio de la Republica.™

La doctrina ha entendido que:

... laredaccion de esta norma establece de forma expresa que para entender
en la sucesidn por causa de muerte son competentes los jueces del ultimo
domicilio del causante o los del lugar de situacién de los bienes inmuebles
en el pais respecto de estos (Forum rei sitae). Es asi que la jurisdiccion no
corresponde exclusivamente a los jueces del ultimo domicilio del de cujus,

9. Lajurisdiccion exclusiva de los tribunales argentinos esta determinada en el art. 2609 CCyC,
que no refiere a materia sucesoria: “durisdiccion exclusiva. Sin perjuicio de lo dispuesto en leyes
especiales, los jueces argentinos son exclusivamente competentes para conocer en las siguientes
causas: a) en materia de derechos reales sobre inmuebles situados en la Republica; b) en materia
de validez o nulidad de las inscripciones practicadas en un registro publico argentino;..."

10. Conforme: SAUCEDO, Ricardo, ob. cit. (nota 5). En contra: CNCiv., Sala F, 22/10/2022,"B. S., E. s/
sucesion ab intestato”, expediente 33051/2022, que niega la apertura de una sucesion en Argentina
por estar el acervo sucesorio integrado Unicamente por una participacion accionariadel 8,9 % en
la firma La Payola SA, habiendo el causante fallecido en Chile y mas alla de que el patrimonio de la
entidad posea en un activo un inmueble en la Provincia de Buenos Aires.

11. RODRIGUEZ, Mdnica S., “La requlacion de las sucesiones en el derecho internacional privado”,
Revista del Cadigo Civil y Comercial, Buenos Aires, La Ley, N° 4, 2015, cita online Thomson Reuters:
AR/DOC/3055/2015.
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sino que consagra el criterio del foro patrimonial, el cual no establece
competencia alos jueces argentinos respecto a la totalidad de los bienes que
formen parte del acervo hereditario, sino sobre los bienes inmuebles sitos en
nuestra patria.... 12

Es decir, la doctrina entiende que se ha consagrado el foro del patrimonio,
para los casos de sucesiones con elementos extranjeros en que existen
inmuebles relictos en el pais. '3

Como se dijo, el concepto o categoria juridica “0ltimo domicilio del
causante”, habra de ser calificado conforme la lex fori, que puede llegar a
ser lamisma que lex causae, al igual que el de “bienes inmuebles”. Y, en ese
sentido, el Codigo Civil y Comercial de la Nacion brinda una definicién de
dicho término en el articulo 2613, definiéndolo como “el lugar en que reside
la persona humana con la intencion de establecerse en ély, en caso de no
poder localizarse, debe acudirse al Estado de la residencia habitual”, siendo
este ultimo aquel lugar en que vive y establece vinculos durables por un
tiempo prolongado.

Recientemente la jurisprudencia ha extendido la jurisdiccion en materia
sucesoria con elementos extranjeros cuando sean relictos muebles con
situacion permanente en el pais:

... el Cddigo Civil y Comercial establece -en forma expresa- la jurisdiccion
concurrente de los jueces del tltimo domicilio del causante (foro personal)
y los del lugar de situacién de los bienes inmuebles del difunto (foro del
patrimonio), en este caso solo de los que se encuentren en el pais (conf.
Bueres Alberto J., Codigo Civily Comercial de la Nacion, analizado, comparado
y concordado, t. Il, p. 711; Alterini, Jorge H., Cdédigo Civil y Comercial.
Comentado, y. XI, 2da. edic., Ed. La Ley, p. 36). En definitiva, existiendo
bienes hereditarios calificados como “inmuebles” en la Republica, existe
jurisdiccion nacional del juez del lugar de su situacion. Se trata de una
calificacion auténoma propia del derecho internacional privado (arg. art. 2663
CCCN). En ese orden, el derecho internacional privado distingue tres tipos de
bienes, los inmuebles -referidos precedentemente-, muebles con situacion
permanente y los muebles sin situacion permanente, es decir moviles (arg.
arts. 2663, 2664, 2669 y 2670 del CCCN). Respecto de los segundos, el art.
2669 establece que se rigen por el lugar de situacion, mientras que para los
ultimos dispone que se aplica la ley domiciliaria del duefio (art. 2670) Asi, dicha
normativa -que refiere a la ley aplicable para determinar la calificacion del

12. MAZZONELI, Maria L., ob. cit. (nota 5).

13. Juzgado Nacional en lo Civil N°60, 19/2/2018, “Kopf, Peter Paul s/ sucesion” Expediente
N°14928/2010.
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bien- complementa los articulos ya referidos en los parrafos precedentes
(arts. 2643y 2644 CCCN)...1

En este sentido, corresponde aclarar que la misma Sala K de la Camara
Nacional en lo Civil de CABA se expidié en los autos “V., G. J. s/ sucesion
ab-intestato” (Expte. N° 86.745/2015, 21/8/2022), sefalando que no tienen
la calidad de bienes muebles con situacion permanente los depdsitos
bancarios a plazo fijo o0 en cuenta corriente, pues, con vision de actualidad,
las cuentas en el extranjero, acorde a la movilidad financiera, no pueden
considerarse bienes con situacion permanente: siendo el dinero un
bien consumible y fungible sin situacién permanente en el pais donde se
encuentra.

Del texto del articulo 2643 CCyC, corresponde analizar, en primer lugar,
si esta Ultima frase consagra un foro exclusivo de los tribunales nacionales
cuando hay inmuebles relictos en el pais o si, por el contrario, se trata de un
foro concurrente con el de otro juez extranjeroy, llegado el caso, deberia ser
reconocida esa sentencia dictada por un tribunal extranjero que se hubiere
declarado competente, si ello fuere solicitado.

La doctrina mayoritaria nacional al glosar esta norma entiende que,
en materia de inmuebles o muebles de situacion permanente relictos en
Argentina, se consagra claramente un foro nacional concurrente con la
jurisdiccion que pudiera corresponderle a otro juez extranjero de existir
bienes relictos en otro pais, aunque no consagra el principio de “foro
de patrimonio” en sentido puro: a opcion del/los heredero/s, los jueces
argentinos solo y exclusivamente podran entender en la sucesion de
los inmuebles o muebles de situacion permanente relictos en territorio
argentino, aun en el caso de que el domicilio del causante se encontrara en
el extranjero al momento de su deceso. ™

Por eso, se ha sostenido que, planteado el caso de fallecimiento de
una persona humana con ultimo domicilio en el extranjero y cuyo acervo
hereditario esté compuesto por bienes inmuebles situados en Argentinay
en el extranjero:

... los herederos podran optar por abrir el proceso sucesorio en el extranjero
por la primera parte de la norma: ultimo domicilio del causante, sin tener la
obligacion de abrirlo de manera local. Conforme nuestra norma de jurisdiccion
este juez foradneo ostenta la competencia para resolver la sucesién

14. CNCiv., 3/4/2024, Sala K, “F., T. C. s/ sucesion ab-intestato” N° 11876/2022.

15. La norma argentina sobre jurisdiccion en materia sucesoria no ha receptado el “foro del
patrimonio” en su forma mas pura: la norma no habla de la competencia sobre los bienes inmuebles
situados en el extranjero ni de los bienes muebles.
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internacional en su totalidad. Pero también pueden separar los procesos
sucesorios: al encontrar bienes raices locales puede abrir la sucesién de ellos
en nuestro territorioy, el resto del acervo hereditario, someterlo al proceso
sucesorio ante el tltimo domicilio del causante. Esto nos lleva a la sequnda
conclusion: toda sucesion internacional llevada ante el juez del ultimo
domicilio del causante -situado en el extranjero- que recaiga sobre bienes
inmuebles ubicados en nuestro territorio debe ser reconocida, en principio, de
manera local en cuanto al control de competencia. En el nuevo Codigo se han
suprimido las normas referidas al reconocimiento y ejecucion de sentencias
extranjeras manteniéndose la disposicion contenida en el Cédigo Procesal
Civil y Comercial de la Nacién, cuyo articulo 517 establece los requisitos
que deben cumplirse para que la sentencia dictada por autoridad foranea
produzca efectos localmente. Entre todos ellos nos interesa la primera parte
del inciso 1en el cual se dispone que “la sentencia[...] emane de tribunal
competente segun las normas argentinas de jurisdiccion internacional”.
Conforme ello, y al supuesto planteado, esa sentencia superaria el control de
competencia bilateral exigido.®

Esta postura también ha sido reconocida por otras destacadas juristas:

... Y, sobre todo, en el caso inverso, si se opta por iniciar la sucesion en el
lugar del domicilio foraneo del causante, pero existen bienes inmuebles en
Argentina, los jueces argentinos reconoceran luego dicha sentencia? En
principio, nuestros tribunales no le podrian negar eficacia en virtud de que,
precisamente, adoptamos dicho criterio alternativo para atribuir competencia
internacional. "

Y,

...alno establecer lanorma nacional el foro del patrimonio en forma exclusiva,
sino de manera concurrente, ya no podra operar como negacion de la
jurisdiccion foranea del tltimo domicilio del causante para el reconocimiento
de una sentencia extranjera. '8

16. BALTAR, Leandro, “Las sucesiones internacionales a la luz del nuevo codigo civil y comercial
de la nacion: jun pequefio gran cambio?”(online), Revista Electronica Instituto de Investigaciones
Juridicas y Sociales Ambrosio L. Gioja, Buenos Aires, UBA, N215(2015), 01/12/20715, en http://revistas.
derecho.uba.ar/index.php/revista-gioja/article/view/211. En el mismo sentido, ver SAUCEDO, Ricardo,
ob. cit.(nota 5): “Ahora bien, pese a que la solucion que consagra el art. 2643 CCiv.yCom. se refiere
solamente a los inmuebles radicados ‘en el pais’ (se entiende, la Republica Argentina), creemos
que esta directiva se puede multilateralizar sin inconvenientes, de manera que en nuestro medio
se reconoceria el testimonio de una declaratoria de herederos o la aprobacion judicial de un
testamento realizados ante el magistrado del lugar de situacion de los bienes raices.”

17. ScoTTl, Luciana, “La sucesion internacional en el Codigo Civily Comercial de la Nacion: certezas
e interrogantes”, Revista de Derecho de familia y de las Personas, Buenos Aires, La Ley, N2 2, 2017.

18. RODRIGUEZ, Monica S., Ob. Cit. (Nota 11).


http://revistas.derecho.uba.ar/index.php/revista-gioja/article/view/211
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Esta disposicion legal sobre jurisdiccion internacional sucesoria se
alinea con lajurisprudencia anterior a la entrada en vigencia del Codigo Civil
y Comercial, que, sobre la base de las disposiciones de los articulos 10 y 3283
CC, consagraba el principio de fraccionamiento en materia de jurisdiccion
cuando habia bienes inmuebles 0 muebles de situacion permanente relictos
en el pais.’® Asi, en autos “G., J. C. s. sucesion ab intestato”, la Camara Civil
y Comercial de Azul, Sala |, sostuvo en sentencia del 18 de agosto de 2015:

...ellegislador adoptd en materia de competencia en los procesos sucesorios
el mismo criterio que el anterior codificador, aunque agrega una remision,
que nos traslada a las normas de Derecho internacional privado [...]. Con
la incorporacién de la hipotesis prevista en la segunda parte del articulo
transcripto se viene a zanjar una discusién doctrinariay jurisprudencial que,
en su mayoria, se volcaba por esta solucion. 20

Recientemente la doctrina se ha manifestado en el sentido de que:

... elart. 2643 en suredaccion no establece que la “regla general” en materia
de jurisdiccion sucesoria es la de los jueces del ultimo domicilio del causante,
“salvo” 0 "excepto” que existan bienes inmuebles situados en Argentina, sino
que, por el contrario, establece una concurrencia ...?!

A'suturno, Lorenzetti afirma que el Codigo Civil y Comercial constituye un
avance normativo porque despeja el camino para la apertura de la sucesién
ante los jueces nacionales cuando existan bienes inmuebles o bienes de
situacion permanente -que se asimilan a los primeros- en la Republica,
adoptando una posicion ecléctica al establecer foros concurrentes a través
de estanorma.??

19. Asi, los tribunales ya habian manifestado: “La jurisdiccion internacional de los jueces argentinos
basada en la existencia de bienes relictos en el pais (foro de patrimonio) es concurrente con el juez
del ultimo domicilio del causante emplazado en el extranjero, y no exclusiva del primero”(CC San
Martin, Causa n°® 62287, sentencia del 9-3-2010, Jueces Scarpatti-Mares).Y, mas recientemente,
se ha expresado asi: “... Mas alla de que el domicilio de fallecimiento del causante estaba en el
extranjero -Republica Federativa del Brasil-, como este tenia un inmueble en la Republica
Argentina, corresponde revocar laincompetencia decididay ordenar la apertura del sucesorio en
el pais, ello en armonia con el art. 2643 del Codigo Civil y Comercial recientemente sancionado, que
recepta disposiciones de Tratados Internacionalesy lo expresado por Vélez Sarsfield enlas notas a
los articulos 3283 y 3598 del Codigo Civil (derogado).”(Camara de Apelaciones en lo Civily Comercial
de Junin, 18/12/2014, autos “Nardi, Juan Carlos s/ sucesion”, Publicacion: APFAMJD 05/03/2015).
Elfallo sibien es de 2014, se funda seis meses antes de su entrada en vigencia, en el articulo 2643
del Cédigo Civily Comercial de la Nacion.

20. Citado por ScoTTl, Luciana, ob. cit.(nota 17).

21. ALL, Paula M., en RIVERA, J. C.y MEDINA, G. (coord.), Nuevo Cédigo Civily Comercial de la Nacion
comentado, t. 6, Buenos Aires, La Ley, 2014, p. 919.

22. LORENZETTI, Ricardo L., Codigo Civily Comercial de la Nacion Comentado, Comentario a los arts.
24442 2671, t. X1, Buenos Aires, Rubinzal-Culzoni, 2015, pp. 618y ss.
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No obstante el optimismo de los autores citados, en el sentido de que
siempre deberian ser reconocidas las sentencias dictadas por jueces
foraneos que habrian sido competentes en forma concurrente con los jueces
argentinos, envirtud de la aplicacion de la norma citada, debemos advertir
que tenemos conocimiento de casos que han tramitado ante Tribunales
de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, en los que se ha denegado el
reconocimiento de dichas sentencias de declaratoria de herederos, y se ha
ordenado la apertura de unjuicio sucesorio local exclusivamente respecto
de esos bienes.

Sobre el particular, es esclarecedora la doctrina del fallo “D., R. y otros
c/ D. E. s/ sucesion s/ ejecucion de convenio”, resuelto por la Sala F de
la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil el 8 de marzo de 2017.25
En esos autos los actores, por medio de su apoderada, pretendian el
reconocimiento judicial de un convenio celebrado en la Republica Italiana
en el marco del proceso sucesorio de su hermano. Solicitaban lainscripcion
de un acuerdo particionario celebrado de ltalia, en virtud de un proceso
sucesorio tramitado segun la ley italiana, por el que les adjudicaba el
inmueble situado en nuestro pais que habia pertenecido a su hermano, el
causante. En el escrito de inicio, los actores solicitaban la inscripcién de
la adjudicacién efectuada en el extranjero, en virtud, como se dijera, de un
proceso sucesorio tramitado integramente en el extranjero, fundandose
enlos articulos 21,22y 23 Ley 23720, los articulos 2594 y siguientes CCyC
y los articulos 517 a 519 del Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién
(CPCCN). El juez de primera instancia rechazé in limine el proceso de
gjecucioniniciado y resolvié que, alos fines de la transmision sucesoria del
bien inmueble sito en nuestro pais, debian los peticionarios ocurrir por la
via correspondiente: es decir, debian dar inicio del proceso sucesorio en
la jurisdiccién local. Los considerandos de la sentencia se basan en que,
por regla, los jueces argentinos tienen jurisdiccion en materia sucesoria si
el ultimo domicilio del causante esta en el pais. Y, no obstante esto ultimo,
también existe la jurisdiccion argentina en razén del fuero del patrimonio,
si el ultimo domicilio del causante se halla en el extranjero, pero existen
bienes raices en la Republica Argentina, motivo por el cual se debe abrir la
sucesion en el pais. Se distingue también que, tal jurisdiccion argentina,
asumida sobre la base de la localizacion de los bienes relictos, es exclusiva
y excluyente por fuertes motivos de orden publico y soberania. Los actores
apelaronla resoluciony sus quejas se centraron en la competencia del juez

23. CNCiv., SalaF, 8/3/2017,"D., R.y otros c. D., E. s/ sucesion - ejecucion de convenio”(La Ley,
22/06/2017, cita online: AR/JUR/11662/2017).
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que debe intervenir en el asunto como también en el derecho aplicable. La
camara confirmo el pronunciamiento atacado, disponiendo:

El reconocimiento judicial de un convenio celebrado con otro pais en el
proceso sucesorio del hermano de los actores con respecto a un bien inmueble
debe rechazarse y la competencia acerca de su transmision corresponde
al juez del lugar donde se encuentre el bien, pues el fraccionamiento de la
jurisdiccion debe aceptarse y por lo tanto si el causante con ultimo domicilio
en el pais extranjero hubiese dejado un bien inmueble en el nuestro, rige la lex
rei sitae.

En el mismo sentido, se expidio el Juzgado Nacional de Primera Instancia
enlo Civil N260 de CABA, en autos "Kopf, Peter Paul s/ sucesién ab intestato”
(Expediente N°14928/2010), en el cual se pretendia el reconocimiento de un
acuerdo partitivo firmado en el extranjero, notario, por los herederos del
causante. Al analizar el documento, el juez advierte que, en realidad, ese
acuerdo partitivo estaba firmado por uno solo de los herederos declarados
en el expediente sucesorio local, siendo los otros dos firmantes, a su vez,
herederos de otra heredera declarada en el expediente nacional. Por ello, el
juezrechazalo peticionado y expresa que

Sobre labase de lo expuesto y teniendo en cuenta que -en la especie-lo que
se pretende es hacer valer derechos hereditarios relacionados con un bien
inmueble sito en esta ciudad auténoma de Buenos Aires y respecto de una
persona cuyo fallecimiento se habria producido en el extranjero, entiende
el suscripto que con la documentacion acompanada no puede tenerse por
acreditado el caracter de herederos de los Sres. Heinrich Bucher e Irma
Bucher respecto de la Sra. Verena Maria Képf. En consecuencia, a la luz de
lo dispuesto en el art. 2644 del Codigo Civil y Comercial de la Naciony al no
resultar aplicable al caso el procedimiento previsto por el articulo 517 del
ritual que regula los recaudos que deben cumplimentarse para proceder al
reconocimiento en esta sede de una sentencia extranjera; se le hace saber
alosinteresados que, a fin de poder acreditar la calidad de herederos de la
Sra. Verena Maria Kopf en debida forma, deberan abrir su proceso sucesorio
en este Jurisdiccion...

3. Ley aplicable a las sucesiones con elementos extranjeros

Conrelacién al derecho aplicable a la sucesién con elementos extranjeros,
el articulo 2644 CCyC dispone que: “La sucesion por causa de muerte se
rige por el derecho del domicilio del causante al tiempo de su fallecimiento.
Respecto de los bienes inmuebles situados en el pais, se aplica el derecho


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm

320

Revista del Notariado 947 Maria Marta L. Herrera

argentino.” Esta norma es coherente con la norma sobre jurisdiccion
internacional antes analizada. El sistema argentino, a través de la inclusion
de una norma internacionalmente imperativa para el caso de los inmuebles
situados en el pais, adopta un régimen mixto o de unidad atenuada en
materia de sucesiones con elementos extranjeros, pues se conjugan y
combinan una conexién personal (lex domicilii) con una real (lex rei sitae),
fijados en el tiempo en el primer caso (ultimo domicilio).?* No se toma
en consideracion, en consecuencia, el punto de conexién nacionalidad,
que es irrelevante en el derecho internacional privado argentino. Como
resultado, dentro de este marco de conexiones concurrentes, se adopta una
universalidad mitigada consistente en la aplicacion del derecho del ultimo
domicilio del causante como regla general, y la regulacion de la ley argentina
alos bienes inmuebles, calificacion que la doctrina extiende a los muebles
con situacion permanente en el pais. 2°

Por lo expuesto, el derecho del ultimo domicilio del causante sera el
aplicable a las sucesiones con elementos extranjeros, 26 con dos salvedades
importantes que excluyen su aplicacion:

1) laexcepcion de orden publico consagrada por el articulo 2600 CCyC:
“Las disposiciones de derecho extranjero aplicables deben ser excluidas
cuando conducen a soluciones incompatibles con los principios
fundamentales de orden publico que inspiran el ordenamiento juridico
argentino.”

2) lanorma de policia o internacionalmente imperativa consagrada por el
articulo 2644 in fine CCyC: en caso de bienes inmuebles o muebles de
situacion permanente, el modo de adquisicion de derechos por causa

24. Se hasostenido que: “Este articulo introduce una gran modificacion en el régimen argentino
con laadopcion expresa del reenvio cuando, tanto su inclusion en el Codigo de Vélez y otras leyes,
como la conveniencia de su aplicacion era fuertemente debatida por la doctrina, y practicamente
ignorada en los tribunales” (RODRIGUEZ, Monica S., ob. cit. [nota 11]).

25. LORENZETTI, Ricardo, ob. cit.(nota 22), t. 10, pag. 621.

26. Se ha sostenido que: “A su turno, como criterio general en el articulo 2595 se abandona
la concepcion realista del derecho, que fuera adoptada por Vélez en el articulo 13, y su nota
respectiva, estableciendo soluciones que se condicen con las disposiciones de fuente
internacional, especificamente la Convencion Interamericana sobre Normas Generales de Derecho
internacional privado de 1979; se acoge la teoria del uso juridico y la técnica de la adaptaciony
armonizacion, resultando tal solucion importante, decisiva, al momento de determinar, aplicar e
interpretar el derecho llamado a regir la sucesion. A su turno, la reiterada utilizacion del vocablo
‘derecho’alo largo del Titulo IV del Libro Sexto puede ser apropiada ante ciertas materias como
obligaciones, contratos o negocios internacionales, pero plantea serias dudas la conveniencia
de una remision al sistema foraneo tan amplia, comprensiva de los principios generales, usosy
costumbres del Estado extranjero, en cuestiones relativas al derecho sucesorio o relaciones de
familiay filiacion”(RODRIGUEZ, Monica S., ob. cit. [nota 11]).



Doctrina
Acuerdos partitivos y derecho internacional privado 45 Convencion Notarial CECBA

321

de muerte se sujeta al estatuto real del lugar de situacion de los bienes
inmuebles ubicados en el pais.?’

Consecuentemente, el regimen de la unidad normativa cede frente a
la existencia de propiedad inmobiliaria y mobiliaria, pero con situacion
permanente, respecto de la cual la aplicacion del derecho argentino es
insoslayable. 28

Sobre el particular, la doctrina ha dicho que:

En otros términos, la sequnda parte del precepto contiene una norma de
policia y, por ende, imperativa y de aplicacion inmediata, que excluye la
injerencia del derecho foraneo convocado por el punto de conexién personal,
pararegir los activos y pasivos del acervo hereditario. Debe quedar claro que
ala propiedad inmobiliaria se le aplica la ley argentina, mientras que el resto
de los bienes se someten ala ley domiciliar. Si bien la solucion especial esta
prevista para los inmuebles radicados en nuestro pais, juzgamos que debe
aplicarse el mismo criterio, si en el acervo hay bienes raices ubicados en el
exterior.28

Y asi,

... La primera parte del nuevo articulo sigue al sistema de la unidad mitigado
por su segunda parte la cual entrana una norma de policia, internacionalmente
imperativa, al disponer que “respecto de los bienes situados en el pais, se aplica
el derecho argentino” acogiendo lo dispuesto en el antiguo articulo 10... 30

También la doctrina ha expresado su descontento por la solucion del
Cddigo Civily Comercial en materia de ley aplicable, al manifestar:

... Este maravilloso nuevo sistema3! no hizo otra cosa que receptar un
caprichoso recelo sobre los bienes inmuebles locales aplicandoles el derecho

27. Setratade unareglaimperativay unilateraly, por ende, no generalizable a los bienes relictos
en el extranjero, segun entiende SOTO, Alfredo M., en Alterini, Jorge H.(dir.), Cdigo Civil y Comercial
Comentado. Tratado exegético, t. 11, Buenos Aires, La Ley, 2015, p. 985.

28. ScoTTl, Luciana, ob. cit. (nota 17): “En gran medida la norma prevista responde a los esfuerzos
realizados por la doctrina internacionalista argentina para conciliar los textos normativos del
Caodigo Civil de Vélez Sarsfield y sus notas, y propiciar la necesidad de armonizar el art. 3283 CC
con las dos partes de la nota de dicho articulo, afirmando la unidad de ley aplicable (Ultimo domicilio
del causante), con la excepcion derivada del art. 10 CC sometiendo los inmuebles argentinos ala
ley local, en tanto que los demas inmuebles, y la totalidad de los muebles, quedarian abarcados
por laley domiciliar.”

29. SAUCEDO, Ricardo, ob. cit.(nota5).
30. MAZZONELI, Maria Laura, ob. cit.(nota5).

31. Asilo ha entendido la jurisprudencia: “Existiendo acabada jurisprudencia que ha marcado
respecto al Cadigo Civil derogado el fraccionamiento al sistema de ‘unidad pura’ merece
especial énfasis la siguiente: ‘Pareceria l6gico que la ley aplicable a la liquidacion y adjudicacion
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argentino sin importar el tipo de sucesion. Varios son los antecedentes
jurisprudenciales3? donde solo se ha buscado aplicar el derecho local a
los inmuebles situados localmente sin importar el resto de los bienes. Un
interrogante nos surge ;Qué sucede con los bienes inmuebles situados en el
extranjero? A ellos si se les aplica el derecho del ultimo domicilio del causante.
En este supuesto, todos aquellos argumentos que llevaron a dar una solucién
territorialista para nuestros bienes raices no tienen el mismo peso para los
bienes raices foraneos en una completa discriminacion sin razonamiento valido.
La falta de coherencia esta a flor de piel. No compartimos el razonamiento de
parte de la doctrina internacionalista la cual ha entendido que estamos frente
auna“unidad atenuada”[...], no encontramos rasgos de unidad en el sistema
optado.[...]. La determinacion de la aplicacion de la lex situs a los inmuebles
locales nos obliga a pensar en qué sucederia en el supuesto caso donde se
plantee el reconocimiento de una sentencia sucesoria dictada en el extranjero
-juez del ultimo domicilio del causante- en la cual se aplicé el derecho
extranjero -derecho del ultimo domicilio del causante-. Si entendemos
que la imposicion del derecho argentino es una norma internacionalmente
imperativa -también llamadas normas de policia- deberiamos considerar
que las autoridades argentinas deben rechazar la efectividad de dicha
sentencia por aplicacion de la disposicion del articulo 2599. Boggiano fue
quien considero que hay dos métodos para hacer valer la solucién de la lex
situs sostenida por la jurisprudencia argentina sobre los bienes inmuebles:
una posibilidad es sostener la existencia de una jurisdiccion exclusiva de los
magistrados argentinos, lo cual ya hemos analizado y lo descartamos como
posible. La segunda posibilidad es considerar alanorma como de aplicacion
inmediatay de exclusion de todo derecho extranjero. 33

En consecuencia, siendo la jurisdiccion internacional en materia de
sucesiones “concurrente” entre los tribunales nacionales y los extranjeros
correspondientes al ultimo domicilio del causante, unicamente podria

de la herencia fuese una y no varias, segun donde se encuentran los bienes. Pero pesan

simultaneamente las razones de orden publico que aconsejan evitar la extraterritorialidad de la ley
extranjera. De modo que, tratandose de bienes inmuebles situados en el territorio de la Republica,
el derecho de sucesion sera exclusivamente regido por laley argentina, a la cual deberan someterse
los sucesibles cualquiera fuese el domicilio del causante. La regla de la unidad encontraria aqui
una de sus mas importantes excepciones ante los términos claros del art. 10 (NdeR: se refiere al
derogado articulo 10 del Codigo de Veélez Sarsfield”.”(CNCiv., Sala C, 03/03/1981, La Ley, t. 1981-C,
con nota de Werner Goldschmidt).

32. "Walter de Hahn". J.A. T. V- 29; “Sanford Ward". L.L. T.8- 374y T. 25- 519; “Biancardi de Biamutti,
Ana”. L.L. T. 25- 116; “Even de Potelain, Juana”. L.L. T. 31- 571; "Hgabardo, Luis". J.A. 72- 812 ;
“Tartarone, Salvador”L.L. T. 31- 142 ; "Alballaga de Albile, Anastasia”. E.D. T. 30- 16; “Andersen, Pablo
E.K.yotras/suc.”. E.D. T.58- 541y J.A. 1975-27-460. CNCiv Sala C “Barriles Maria Elena 15/11/2007
Doctrina Judicial Online AR/JUR/9837/2007; CCivy Com. San Martin Sala Il “Pietrasanta Aldo M. y
otra s/ suc”15/7/1999 LLBA 1999,1081; “Favorito de Rey Mirta Hebe s/ Sucesion” 15/4/2004 Juba
B2002877. Ver ALL, Paula M., ob. cit. (nota 21), p. 923.

33. BALTAR, Leandro, ob. cit.(nota 16).
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reconocerse la eficacia extraterritorial de una declaratoria de herederos
dictada por ese tribunal extranjero competente en materia de sucesion
de los bienes inmuebles relictos en Argentina, si al dictar su resolucion el
juez extranjero hubiera aplicado las normas sucesorias argentinas para la
sucesion de esos inmuebles o muebles de situacion permanente. Esto es
asi porque las normas argentinas son, a esos fines y por disposicién de lo
establecido por el articulo 2644 in fine del Codigo Civil y Comercial de la
Nacion, normas de policia, normas de aplicacién inmediata que excluyen la
aplicacion de cualquier otro derecho extranjero.

Delo dicho resulta que no hay posibilidad de aplicar el derecho sucesorio
extranjero cuando hay inmuebles o muebles de situacion permanente
relictos en el pais a los efectos de la validez y eficacia de la declaratoria de
herederosy la eficacia extraterritorial del acuerdo partitivo. Y, en ese caso,
seran exclusivamente de aplicacion las disposiciones del Libro Quinto del
Cddigo Civily Comercial de la Nacidn.

Todo esto habra de tenerlo presente el notario argentino si el mismo fuere
requerido para instrumentar una operacion con el sistema de tracto abreviado
para legitimar alos disponentes, que tenga por objeto uninmueble ubicado en
el paisy transferido a estos por sucesién tramitada en el extranjero. Dicho
procedimiento no seréd viable y debera tramitarse a sucesion ante el juez
local para que aplique él mismo su propio derecho. Salvo, claro esta, en el
supuesto de que del testimonio de la sentencia extranjera surja que el juez
aplico el derecho argentino para determinar a los sucesores del inmueble
argentino, y la sentencia se presente con los recaudos de formalidad
extrinseca correspondientes.

4. Sucesion testamentaria con elementos extranjeros

Sila sucesion con elementos extranjeros es testamentaria, a las cuestiones
antes analizadas se agrega un nuevo elemento: la determinacion de la
eficacia extraterritorial del acto juridico mortis causa, que indicara la
voluntad del causante respecto de la manera como habra de distribuirse su
patrimonio relicto, asi como también otros aspectos extrapatrimoniales (v.
gr., designacion de albaceas, tutores o curadores, el destino de los restos
mortales del otorgante de aquel, el régimen de exequias, etc.).
La doctrina ha entendido que

La existencia del testamento no alcanza para modificar las reglas antes
expuestas, toda vez que habra que analizar sus disposiciones a la luz de la
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ley del ultimo domicilio del testador, salvo en lo que se refiera ainmuebles
(o muebles de situacion fija), donde tendréa decisiva injerencia la lex situs... 3%

En lo que respecta la sucesion testamentaria, son de aplicacion los
articulos 2643 y 2644 CCyC para la determinacion de la jurisdiccion
competente y el derecho aplicable. El sistema legal argentino consagra,
en materia de la forma del testamento, el principio de favor testamenti,
eligiendo puntos de conexion alternativos tendientes a aseqgurar la validez
y eficacia de estos actos a nivel internacional. Pero, en lo referente al
contenido del testamento, se aplicara la ley comun a las sucesiones
internacionales (la del ultimo domicilio del causante o, en su caso, la lex
situs), segun lo dispone el articulo 2644 CCyC. En efecto, el articulo 2645
CCyC dispone, respecto de la forma testamentaria:

El testamento otorgado en el extranjero es valido en la Republica segun las
formas exigidas por la ley del lugar de su otorgamiento, por la ley del domicilio,
de la residencia habitual, o de la nacionalidad del testador al momento de
testar o por las formas legales argentinas.

Sin embargo, la capacidad del heredero legitimo o testamentario se fija
por la ley que se aplica a la sucesion. Por lo expuesto, debe inferirse que
la adopcion del principio de favor testamenti en materia de forma de los
testamentos, en los casos de sucesiones con elementos extranjeros, no
obsta que los mismos puedan ser a posteriori impugnados en cuanto a
sus contenidos por ante nuestros tribunales. Por afectar, por ejemplo, las
porciones legitimas que correspondan a los herederos forzosos del testador,
si resulta aplicable nuestro derecho a la sucesion testamentaria.

En autos “Kopf, Verena Maria s/ sucesidn testamentaria” (Expediente
21328/2018), en tramite ante el Juzgado Nacional en lo Civil N2 60 de CABA,
eljuez, competente por la existencia de un inmueble relicto en la Ciudad de
Buenos Aires, debia aprobar un testamento olografo otorgado en Suiza -que
no se acompanaba al expediente-, por medio del cual la causante, soltera,
instituia herederos. En base alos documentos acompanados y aplicado el
plenario “Pillé"3%y la doctrina del favor testamenti consagrada en nuestra
fuente interna, dispone que:

En primer lugar cabe resaltarse que los peticionantes han acompanado
a la litis una “certificacion judicial de herencia del 20 de diciembre de
2013" expedida por el Tribunal Distrital de Baden (Presidencia del Tribunal
en lo Civil) en la cual se certifica que: “fueron reconocidos como uUnicos

34. SAUCEDO, Ricardo, ob. cit. (nota 5).
35. CNCiv., en pleno, 16/7/1914, "Pille, Julio José" (La Ley Online, cita AR/JUR/10/1914).



Doctrina
Acuerdos partitivos y derecho internacional privado 45 Convencion Notarial CECBA

325

herederos de la causante de acuerdo con el testamento del 4 de mayo de
2011: Bucher Heinrich y Bucher Nac Kittel Irma”; documentacion aquella que
se encuentra apostilladay traducida por un traductor publico, cuya firma ha
sido debidamente legalizada por el Colegio de Traductores Publicos de la
Ciudad de Buenos Aires. (ver fs. 59/64).- Asimismo, se adjunto al proceso la
documentacion que da cuenta de la resolucion dictada con fecha 10 de junio
de 2013 suscripta por el Presidente del tribunal Distrital de Baden -Dr. Lukas
Kotti- en la cual se ha dejado constancia que respecto de la causante Verena
Maria Kdpfy por ante “la Presidencia del Tribunal se ha abierto...Testamento
del 04 de mayo de 2011", constancia aquella que se encuentra apostilladay
traducida por un traductor publico, cuya firma ha sido debidamente legalizada
por el Colegio de Traductores Publicos de la Ciudad de Buenos Aires. (ver fs.
66/76).

En consecuencia, debe reputarse

... valido el acto, aun cuando el testamento no fue anexado a la causa, pues no
cabe sino concluir que fue debidamente extendido y presentado en la sucesion
pertinente, dado que ello se desprende de la documentacién emanada de
un registro publico pertinente, que fue suscripta por el correspondiente
funcionado publico y que ademas, consta con la debida apostilla resultando
porlo demas innecesaria la acreditacion de la ley extranjera a los efectos de
establecer la validez formal de un testamento extendido fuera de nuestro
pais, si de la documentacion acompanada surge que fue considerado valido
por las autoridades del lugar de su otorgamiento. (CNCiv. Sala “C"; Girimonte
Salvatore ¢/ Caliguri Beatriz Maria s/ Cumplimiento de Contrato; 07/03/13; AR/
JUR/8206/2013).

5. Cooperacion juridica internacional en materia sucesoria: actividad
notarial en el rol pasivo y reconocimiento de documentos publicos
extranjeros de declaratoria de herederos y particion de bienes
inmuebles y muebles de situacion permanente ubicados en
Argentina

La cooperacidn juridica internacional es el mecanismo por el cual las
autoridades competentes de los Estados se prestan auxilio reciproco, para
gjecutar en su pais los actos procesales que perteneceny estan destinados
aintegrarse en procesos que se llevan a cabo en el extranjero. Implica una
actuacion procesal en un Estado al servicio de un proceso iniciado o a
iniciarse en otro.

La actividad de cooperacion que implica el reconocimiento de una
sentencia o un acta notarial sucesoria, en el ambito de la jurisdiccion
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indirecta, plantea un gran desafio en el estadio actual de la evolucion de
la cooperacioén juridica internacional, siempre dispuesta cuando se trata
de documentos judiciales, pero mas reticente en el caso de documentos
publicos emanados de otros funcionarios del Estado requirente.

La doctrina se plantea si, alos efectos de su reconocimiento en el pais,
una sentencia judicial que contiene una declaratoria de herederos es
asimilable a un acta notarial que asi también lo disponga, de conformidad
con las normas de jurisdiccién y derecho aplicable a la sucesion
pluriconectaday, por lo tanto, puede ser sometida al proceso de los articulos
517y siguientes CPCCN. El tema plantea un conflicto de calificaciones que se
resolvera en favor de su reconocimiento en jurisdiccion local si la calificacion
es de acuerdo con la lex causae, o en contra de su reconocimiento, si su
calificacion se efectua de conformidad con la lex fori argentina.

En efecto, el acta de notoriedad es una declaracién que formula un
notario extranjero del lugar del ultimo domicilio del causante en el caso
pluriconectado, que actua en el ambito de su competencia territorial
y material. Ese documento que el notario autoriza por mandato legal
participa de la misma naturaleza de jurisdiccion voluntaria de la que goza
una sentencia judicial y, en consecuencia, ese documento notarial tiene
los mismos efectos que en sumomento tuvieron los documentos judiciales
de declaratoria de herederos en la jurisdiccion del Estado de emision del
documento auténtico notarial de declaratoria de herederos.3® Siendo
ambos documentos asimilables en la jurisdiccién de origen, son igualmente
asimilables, a los efectos de la cooperacién juridica internacional, en el
Estado de destino.

En Argentina los notarios no tienen jurisdiccién ni competencia material
y territorial para dictar declaraciones de herederos. Sin embargo, si podrian
emitir certificados notariales de su existencia en un expediente judicial, a
los fines probatorios, en el extranjero. No obstante, ello, en el caso de que
las actas notariales de declaratoria de herederos provengan de Estados
emisores en los que los notarios si tengan esa competencia por disposicion
legal (Espana, Per, etc.), las mismas deberan ser objeto de reconocimiento
en nuestro pais, en el marco de un proceso judicial o administrativo. Esto
se debe a que, por la calificacién de ese instrumento auténtico conforme
alalex causae(derecho sucesorio extranjero del lugar de emision), el acta
notarial es asimilable a la sentenciajudicial y, por lo tanto, puede desplegar

36. BALTAR, Leandro, “Las sucesiones notariales extranjeras y su reconocimiento en el derecho
internacional privado argentino” (online), Revista Iberoamericana de Derecho Internacional y
de la Integracion, Buenos Aires, IJEditores, N2 2, 2015, (cita IJ-LXXX-719), 21/7/2015, en https://
ar.ijeditores.com/pop.php?option=articulo&Hash=61b2e52a6ad650a2697d1a7c5falabdd.
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los efectos que le son propios sin que pueda argumentarse que ello puede
afectar el orden publico internacional argentino pues, en materia sucesoria,
la competencia esjudicial y no notarial. Ello siempre y cuando el documento
notarial auténtico cumpla con los requisitos formales, procesales y de fondo,
que exigen las normas de cooperacion jurisdiccional de tercer grado para
efectuar el reconocimiento de una sentencia judicial, que se aplicaran por
analogia, atento a que no existen normas de esas mismas caracteristicas
aplicables alos documentos notariales auténticos.

Asi las cosas, y como ya dijéramos, el acta notarial extranjera de
declaratoria de herederos también tendra eficacia extraterritorial en el
pais, aun cuando se refiera a la transmisidén mortis causa de un inmueble
o mueble de situacion permanente relicto en Argentina, siempre y cuando
para su dictado, la autoridad extranjera competente hubiera aplicado la ley
nacional argentina aplicable en forma exclusiva y excluyente del derecho
vigente en el ultimo domicilio del causante. De no ser ello asi, la eficacia
extraterritorial debera desconocerse, y sera necesario iniciar un proceso
sucesorio judicial en la Republica Argentina para determinar quiénes son
los herederos a los bienes inmuebles ubicados en el pais, conforme ala ley
local, aunque el causante hubiere fallecido en el extranjero.

Pero, yendo un poco mas alla, podriamos cuestionarnos si el documento
notarial autorizado por el notario extranjero, por ejemplo el espanol,
qgue contuviere un acta de notoriedad de declaratoria de herederos y un
acuerdo partitivo cuyo objeto sea un inmueble ubicado en el pais, puede
ser reconocido en los términos del articulo 2667 CCyC en el registro de
la propiedad inmueble y/o en el registro de propiedad automotor y/o en
el registro publico de comercio, sin intervencion judicial alguna, en los
téerminos del articulo 517 CPCCN. Entendemos que la respuesta afirmativa
se impone pues la jurisdiccion internacional es concurrente en materia
de sucesiones extranjeras, y solo se exige la aplicacion del derecho
nacional para la sucesién de esas cosas inmuebles 0 muebles de situacion
permanente relictos en Argentina.

De manera tal que, siendo condicion para su reconocimiento en Argentina,
que el notario espanol hubiere aplicado la ley argentina para que su acta
notarial tenga eficacia extraterritorial en el pais, entendemos que el
instrumento puede inscribirse derechamente en el Registro, en los términos
del articulo 2667 CCyC, sin necesidad de intervencién judicial alguna para
elreconocimiento de la declaratoria de herederos determinada en el acta
notarial. Ello sin perjuicio de las criticas que merece el sistema del articulo
2667 CCyC que mas adelante realizaremos.
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6. Cooperacion juridica internacional en materia de disolucion
de sociedad conyugal: actividad notarial en el rol pasivo y
reconocimiento de documentos publicos extranjeros de divorcio
y liquidacion de bienes inmuebles y muebles de situacion
permanente ubicados en Argentina

Lo dicho precedentemente con relacién a la ineficacia extraterritorial de
los acuerdos de particion sucesoria de bienes inmuebles y muebles de
situacion permanente en la Republica Argentina, no aplica en materia de
particién de bienes por disolucion de sociedad conyugal por divorcio o
separacion de bienes. En efecto, si bien el articulo 500 CCyC establece
que la particion por liquidacion de sociedad conyugal se efectua de
conformidad con las normas previstas en materia sucesoria, esa norma
no se aplica alos casos de liquidacion de sociedad conyugal con elementos
extranjeros.

Ciertamente, el articulo 2626 CCyC dispone que el divorcio y las otras
causales de disolucion del matrimonio se rigen por el derecho del ultimo
domicilio de los conyuges. A su vez, el articulo 2621 dispone que las
acciones de validez, nulidad y disolucion del matrimonio y las de los efectos
del matrimonio, deben interponerse ante los jueces del ultimo domicilio
conyugal efectivo o ante el domicilio o residencia habitual del conyuge
demandado, entendiendo por “domicilio conyugal efectivo” el lugar de
efectiva e indiscutida convivencia de los conyuges. Finalmente, el articulo
2625 dispone que los efectos patrimoniales del matrimonio se rigen por
las convenciones matrimoniales de los esposos respecto de los bienes.
Las convenciones celebradas con anterioridad al matrimonio se rigen por
el derecho del primer domicilio conyugal; las posteriores se rigen por el
derecho del domicilio conyugal al momento de su celebracién; y, en defecto
de convenciones matrimoniales, el régimen de bienes se rige por el derecho
del primer domicilio conyugal. Todo ello, excepto en lo que, siendo de
estricto caracter real, esté prohibido por la ley del lugar de situacion de los
bienes. El inventario y divisién de los bienes se hacen en |la forma prescripta
parala particion de las herencias. En consecuencia, en virtud de que esta
materia se encuentra regulada exclusivamente por normas de conflicto
que tornan aplicable el derecho extranjero, y dado que no existen normas
de policia aplicables a este instituto en particular, podran reconocerse
e inscribirse directamente en los registros respectivos -en los términos
del articulo 2667 CCyC y sin necesidad de intervencion judicial alguna- los
acuerdos partitivos que celebraren los ex conyuges o los conyuges que
cambiaren de régimen patrimonial matrimonial, con el solo limite del orden
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publico internacional y las cuestiones de estricto caracter real, al momento
de calificar el documento.

7. Elproblemadel fraude alaley argentinay el articulo 2667 del
Caodigo Civil y Comercial de la Nacion

En efecto, la Comision 9 de Derecho Internacional Privado de las XXVIII
Jornadas Nacionales de Derecho Civil (Mendoza, 2022) efectud una
advertencia conrelacion a la redaccion actual del articulo 2667 CCyC:

Se advierte, a partir de la solucién prevista en el sequndo parrafo del art. 2667
del CCYCN la potencialidad para facilitar la consumacion de maniobras de
“fraude a la ley” en la medida en que no se exija la protocolizacion local del
instrumento publico al que hace referencia dicha norma. 3’

Con relacién a la forma de los actos juridicos y el fraude, la doctrina
entendia que cuando

... Una persona abandona su pais y se dirige al extranjero a celebrar un acto
juridico unicamente con el fin de substraerse a las restricciones o exigencias
de indole formal del primero, ciertos autores y legislaciones le rehusan el
beneficio de la maxima por aplicacion del adagio: fraus omnia corrumpit. Otros
creen que en ausencia de un texto expreso de la ley personal declarandolo
nulo, el acto es valido: pues el autor no ha hecho sino ejercer la facultad
legal conferida por la regla locus regit actum. Con su aplicacion se persigue,
precisamente, como dice Weiss, prevenir y resolver los conflictos relativos a
la forma de los actos. 38

Si bien en el proyecto original de unificacion de los Cédigos Civil y
Comercial la norma tenia la misma redaccion que el entonces vigente
articulo 1211 CC para la transferencia de inmuebles, este consagraba un
procedimiento judicial-notarial para reconocer la eficacia extraterritorial
de instrumentos publicos extranjeros para la modificacion, constitucion
y extincion de derechos reales sobre inmuebles ubicados en el pais. La
posterior intervencion del Ministerio de Justicia en el proyecto introdujo
una modificacion que cambidé completamente la regulacién y genero
inconsistencia de lanorma, por el juego del articulo 1902 CCyC. En efecto, la
segunda parte del articulo 2667 CCyC establece que:

37. (N. del E.: ver aqui; tltima consulta: 15/10/2025).

38. ARGUAS, Margarita et al., Tratado de de derecho internacional privado, Buenos Aires, Ateneo,
1962, p. 22.
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Los contratos hechos en un pais extranjero para transferir derechos reales
sobre inmuebles situados en la Republica, tienen la misma fuerza que los
hechos en el territorio del Estado, siempre que consten en instrumentos
publicosy se presenten legalizados.3°

La norma incorporada no logra acabadamente la conciliacion entre
el principio lex locus regit actumy los que imponen la primacia del lex rei
sitae para la transferencia entre vivos, de derechos reales sobre inmuebles
ubicados en el territorio del pais. Ademas, el sistema de reconocimiento
directo incorporado no ha sido correctamente reglamentado por los
Registros de la Propiedad locales y, en consecuencia, parece instaurar un
sistema mas laxo y labil para el reconocimiento de los instrumentos publicos
extranjeros mencionados y que favorecen el turismo documental. 40

8. Conclusiones

1) En materia sucesoria el sistema de fuente interna del Derecho
Internacional Privado argentino consagra el principio de jurisdiccién
concurrente entre el juez del ultimo domicilio del causante y el juez
local, en el caso de que existan bienes inmuebles 0 muebles de
situacion permanente relictos en Argentina(articulo 2643 del Codigo
Civily Comercial de la Nacién). Sin embargo, en lo relativo al derecho
aplicable, lanorma de fuente interna consagra una norma que excluye
la aplicacion del derecho extranjero del ultimo domicilio del causante
para asi diferir mortis causa bienes inmuebles o muebles de situacion
permanente relictos en Argentina (norma de conflicto unilateral o
norma de policia).

39. (N. del E.: a continuacion, el lector podra comparar: a] el CCyC sancionado por Ley 26994
actualizado; b} el texto con media sancion del Senado en noviembre de 2013; c} el proyecto
Enviado por el Poder Ejecutivo de la Nacion al Honorable Congreso de la Nacién mediante Mensaje
N2 884/2012; e} informacion sobre el tramite parlamentario; f} el anteproyecto elaborado por la
comision redactora, elevado a consideracién del PEN en ese mismo afo; g} los fundamentos del
anteproyecto].

40. Lalnstruccion de Trabajo 9/2016 del Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal es
la unica conocida que reglamente la disposicion del art. 2667 CCyC. Sin dudar de la buena intencion
al momento de su incorporacion al sistema legal del registro, somos de la idea de que la norma
comentada regula en forma insuficiente el supuesto y no garantiza la seguridad juridica en el
sistema de transferencia de derechos reales sobre inmuebles locales en los casos con elementos
extranjeros. Merece especial atencion que alli se establece que “sera materia de calificacion
la manifestacién del autorizante respecto del caracter de instrumento publico que revista el
documento presentado segun la ley del lugar de su otorgamiento”, lo que introduce una actividad
propia de la cooperacion juridica internacional a cargo del funcionario autorizante del documento
publico extranjero que facilita la actividad del operador juridico local.



https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2016/12/ProyectoPEN_CCCN_2012.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2016/12/ProyectoPEN_CCCN_2012.pdf
http://www.senado.gov.ar/parlamentario/parlamentaria/ordenDelDiaResultadoLink/2013/892
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2016/02/Anteproyecto_CCCN_2012.pdf
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2) La requlacién de la fuente interna en materia de sucesiones de
inmuebles con elementos extranjeros es congruente con fuente
convencional (Tratados de Montevideo de 1889y 1940), y la doctrina
y jurisprudencia mayoritaria.

3) No puede reconocerse la eficacia extraterritorial del documento
publico notarial o judicial extranjero que disponga la particion de
bienes inmuebles 0 muebles de situacion relictos en la Republica
Argentina, si alos efectos de legitimar a los disponentes y realizar la
particion no se aplicé directay Unicamente la ley sucesoria argentina
de fuente interna.

4) No resulta de aplicacién el procedimiento del articulo 517 del Codigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacion para reconocer la eficacia
extraterritorial de una declaratoria de herederos dictada por notario
o funcionario administrativo ni el acuerdo partitivo celebrado en el
extranjero respecto de uninmueble o mueble de situacion permanente
ubicado en Argentina.

5) Correspondera la apertura de un proceso sucesorio ante el juez del
lugar de ubicacion de los bienes inmuebles 0 muebles de situacién
permanente en Argentina, a los efectos de que el mismo realice
el llamamiento a la sucesién por aplicacién del derecho interno
argentino, en todos los casos en los que el juez del ultimo domicilio
ubicado en el extranjero del causante se nieqgue a aplicar el derecho
argentino. En caso de sucesion testamentaria, por aplicacién del
Plenario PILLE, no es necesario acompanar el testamento olografo
atribuido al causante, si el mismo ya ha sido incorporado en un
proceso sucesorio ventilado ante los jueces del ultimo domicilio del
causante.

6) La liquidacion por disolucién de la sociedad conyugal por divorcio,
muerte, separacion de bienes o cambio de régimen patrimonial
matrimonial, se rige por las convenciones matrimoniales o por
las normas del primer domicilio conyugal relativas a los efectos
patrimoniales del matrimonio, salvo en cuestiones de estricto caracter
real. En consecuencia, tendran plena eficacia extraterritorial, y seran
inscribibles en Argentina, los acuerdos de particion de bienes por
disolucién de la sociedad conyugal celebrados en el extranjero por los
exconyuges, de conformidad con la ley aplicable al régimen patrimonial
matrimonial que los vincula, que se otorguen en instrumentos publicos
y se presenten legalizados o apostillados. En ningun caso podra
exigirse laaplicacion de la ley argentina a estos supuestos, silamisma
no fuere aplicable al caso.
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7) Se advierte, a partir de la solucion prevista en el segundo parrafo del
articulo 2667 del Codigo Civily Comercial de la Nacién la potencialidad
para facilitar la consumacion de maniobras de “fraude ala ley” en la
medida en que no se exija la protocolizacion local del instrumento
publico al que hace referencia dicha norma.

8) La actividad desplegada por el notario al momento de calificar y
reconocer o rechazar la eficacia extraterritorial de este tipo de
acuerdos partitivos en los casos con elementos extranjeros, es una
actividad de cooperacion juridica internacional.
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El trafico de la copia notarial digital y la
vigencia de los derechos contenidos*
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RESUMEN

Analiza la copia notarial digital en su coexistencia con la copia notarial en papel,
los principios rectores sobre los cuales debe basarse ante la imposibilidad de
un cumplimiento acabado de la normativa actual por la propia naturaleza digital
y por la falta de un medio tecnolégico actual que permita su cumplimiento. El
autor propondra que la copia de grado posterior anula/invalida/deja sin efecto a
la copia de grado anterior expedida para la misma parte, excepto que la ulterior
copia se hubiese expedido a distinto efecto; las copias en soporte papel y
digitales deben sequir el orden de grado que corresponda y por su fecha de
expedicion, sin distincion del soporte; los notarios de otras provincias estan
obligados a recibir las copias digitales y la Unica posibilidad de dejarlas sin
efecto es via notificacion; la publicidad cartular es forma sequra para valorar
la vigencia de los derechos contenidos en la matriz, aun en la dualidad de
soportes; las normas notariales locales deben regular la ausencia del articulo
996 CC en el Codigo Civil y Comercial; la eleccién del soporte documental de
la copia es privativo de la parte; el agregado del original de la documentacion
habilitante digital al protocolo en los téerminos del articulo 307 CCyC no es
posible por la propia naturaleza del documento digital.
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1. Introduccioén

Ciertamente, transcurrio la transicion del documento digital y nos encontra-
mos en la larga etapa de la coexistencia de los documentos en soporte papel
y digital que nos lleva a tratar aspectos que hacen al trafico documental
notarial digital, por ejemplo: la vigencia de los derechos contenidos, la
forma de retirarlos de la circulacion, el agregado como documentacion
habilitante, entre otros, todas cuestiones que debemos conciliar con las
normas vigentes, al igual que el grado de copia.

Otro aspecto para tratar es la eleccion del soporte documental por parte
del titular de los derechos como integrante de la forma instrumental, y la
libertad de eleccion de ella en los términos de los articulos 284 y siguientes
del Cédigo Civily Comercial (CCyC).

2. Elgrado de la copiay la vigencia de la anterior

Esimportante tratar el origen de aquel principio de que toda copia de grado
posterior inutiliza, invalida o quita efecto a la de grado anterior expedida
para la misma parte, para definir como se deben expedir las copias en la
alternancia de su soporte documental, en papel o digital, grado y efectos.

Esta cuestion se ha traido nuevamente al analisis para definir situaciones
con respecto al documento notarial digital. Hay quienes sostienen que el
principio nace de la Ley registral 17801y que pareciera no ser aplicable a
los actos no registrables por no surgir de norma alguna. En el desarrollo del
presente trabajo fundamentaré que el principio no escrito es de creacion
doctrinaria parala buena practica de la sequridad del trafico documental,
basada en lainterpretacion de las normas, por la finalidad persequiday la
conjugacion del tratamiento normativo (art. 2 CCyC), para hacer seguro
el trafico documental notarial y que los derechos contenidos no sean
desbaratados.

Elarticulo 1007 del Cadigo Civil (CC) decia:

Siempre que se pidiesen otras copias por haberse perdido la primera,
el escribano debera darlas, pero si en la escritura, alguna de las partes se
hubiese obligado a dar o hacer alguna cosa, la segunda copia no podra darse
sin autorizacion expresa del juez.

De este articulo, y otros del mismo cuerpo normativo que veremos, nace
el principio rector para el notariado. Partimos del articulo 1007 CC porque es
la quia fundamental para los documentos notariales. Establece el grado de
copiay que solo se puede expedir otra cuando se haya perdido la primera, es


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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decir, impone limite a la existencia de dos 0 mas copias a la vez parala misma
parte. Entendamos por pérdida aquella que comprende o es extensiva a
cualquier otra causal que haga imposible la utilizacion definitiva de la ultima
copia expedida(destruccion total o parcial, ilegibilidad, la enemistad con el
condomino cuando se hubiera expedido una sola copia paraambos y uno se
apropio de ella, etc.). No se admitia dos 0 mas copias para la misma parte.

Otro articulo del mismo cuerpo normativo que hace a la seguridad
del trafico documental es el articulo 1003. A contrario sensu establecia
que el notario debia expresar que le habian presentado los poderes y
documentacion habilitante que él anexaria a su protocolo y que, si fuese
menester su devolucion o si se tratase de poderes generales, haria constar
tal circunstancia y agregaria copia autenticada al protocolo. Quiere decir
que, al otorgarse la escritura, el documento utilizado pierde vigencia de los
derechos contenidosy, en consecuencia, en lugar de agregar reproduccion
del poder se debe agregar el original para sacarlo de circulacién. Debo hacer
la salvedad de que, cuando el articulo se refiere a la excepcién de que el
poder se hubiese otorgado en su oficina, expresara este antecedente. Si del
mismo no se hubiese expedido copia se cumple con la finalidad de lanorma
porque no hay documento en circulacién, pero si el escribano expidio copia,
debera pedirlay agregarla a su escritura para sacarla de circulacion, siempre
que se extinguiere el objeto con el otorgamiento del acto.

En igual sentido, el articulo 1960 CC decia: “Cesa el mandato por el
cumplimiento del negocio, y por la expiracion del tiempo determinado o
indeterminado porque fue dado”; y el articulo 1970: “El mandante puede
revocar el mandato siempre que quiera, y obligar al mandatario a la devolucion
delinstrumento donde conste el mandato.” Si bien esto en la practica es algo
complicado, no le quita la finalidad a la norma porque utilizaremos otras
formas de suplir la falta de practicidad y efectividad para sacar la copia de
circulacion: por ejemplo, la solicitud de anotacién marginal en la escritura
matriz de poder sobre la extincion del mismo por el agotamiento del objeto,
plazo, y cualquier otra causal de extincidon como la revocacion, renuncia,
fallecimiento. Es decir, la publicidad cartular. Este articulo también sirve de
base al principio no escrito mencionado precedentemente.

La publicidad cartular y la cartular y registral conforman un excelente
circulo de sequridad del trafico documental notarial. El articulo 23 de la Ley

Registral 17801 dice:

Ningun escribano o funcionario publico podra autorizar documentos de
transmisién, constitucion, modificacidon o cesion de derechos reales sobre
inmuebles, sin tener a la vista el titulo inscripto, asi como certificacién
expedida a tal efecto...


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/50000-54999/53050/texact.htm
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La finalidad de tenerlo a la vista no es solo para verificar la inscripcién
y el derecho contenido, sino también sacarlo de circulacion cuando pase a
ser titulo antecedente o modificarlo. Si fuere para verificar la inscripcion,
alcanzaria con un certificado de dominio y el contenido del o de los actos
registrados los veriamos de la propia escritura matriz.

Cabe destacar que la norma registral no exige el titulo inscripto para
la extincidn de los derechos reales. Los notarios pedimos la ultima copia
expedida para el acreedor hipotecario, etc. y asi sacarlo de circulacion por
no contener derechos vigentes.

El articulo 152 del Reglamento para la Justicia Nacional en lo Civil,
refiriéendose a la rectificacion de las inscripciones, dice que el oficio que
ordene la rectificacion de lainscripcién debera contener, entre otras cosas,
“constancia de haberse puesto nota marginal en la escritura matriz, ya sea
por el escribano autorizante o por el archivo que corresponda”’, y, por otro
lado, “‘constancia de que el secretario[del juzgado] puso nota marginal en el
testimonio inscripto en el registro”. Cierra perfectamente la seguridad por
la publicidad registral, cartulary de la copia.

Laregulacion normativa de los titulos valores en general del Codigo Civil
y Comercial y las normas especificas durante la vigencia del Codigo Civil
también brindan sustento al principio. Nada obsta que se otorgue pagaré
por escritura cumpliendo los requisitos necesarios para que valga como
tal. ;Podemos expedir nueva copia existiendo la anterior para la misma
parte? No, ni mucho menos por el acreedor o beneficiario. Los articulos
1822 y siguientes CCyC tratan el proceso regulatorio de la destruccion,
sustraccion, pérdida de los titulos valores, que nos conduce a un proceso
poco sencillo parala cancelacién y reposicion del titulo valor. Esto también
estaba tratado en los decretos respectivos de letra de cambio, chequesy
pagaré. Justamente, no era sencillo para asino cobrar dos veces lo mismo
y evitar maniobras en fraude. Da seqguridad al trafico documental y evita
perjuicios. Cuando uno paga el pagareé, simplemente se devuelve al deudor
y se destruye o se conserva con nota de recibo del importe por parte del
acreedor o beneficiario final.

El caso del mutuo por escritura publica. Algo similar a los titulos valores,
se le agrega la garantia dada en la existencia de la obligacidn pendiente por
la cual no se puede expedir nueva copia, excepto en las circunstancias que
expresaran los articulos 1007 y 1008 CC y su similar articulo 308 CCyC. Este
incorporo la practica doctrinaria de no ir a un proceso judicial de obtencion
de nueva copia si se acreditarala cancelacién de la obligacion, o se obtuviera
la conformidad del acreedor; sin embargo, el resto del articulo es muy
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confuso ya que da lugar a interpretar que el acreedor, por si solo, puede
pedir tantas copias como quiera.

3. La nota de extincion del derecho contenido

Elarticulo 996 CC sostenia:

El contenido de un instrumento publico puede ser modificado o quedar
sin efecto por un contrainstrumento publico o privado que los interesados
otorguen, pero el contradocumento privado no tendra ningun efecto contra
los sucesores a titulo singular, ni tampoco lo tendra la escritura publica, sisu
contenido no esta anotado en la escritura matriz, y en la copia por la cual
hubiese obrado el tercero.

Sibien es cierto que este articulo no fue reproducido en el Codigo Civil
y Comercial como otros (la conservacion de los protocolos, las formas
de expedicion de las copias, etc.), tal vez esté dejando el camino para ser
regulado por la ley de orden local y reqular las distintas situaciones de las
formas de quitar los documentos notariales del trafico. Y esto es valido para
los actos registrables como para los no registrables.

4. Copia de grado posterior y a distinto efecto

El desarrollo anterior se vincula directamente con quienes sostienen que la
copia de grado posterior no deja sin efecto a la de grado anterior, agregando
que el grado de copia es simplemente un orden de las mismas. Esto ultimo
es cierto, pero no relevante. Si las expidieramos sin grado por considerarlo
cuestién de orden, la fecha de expedicién posiciona el grado posterior. ¢Es
necesario el grado? No, pero ayuda en forma relativa. Digo relativa porque
podria expedir décima copia sin existir las anteriores.

Sivamos alo registral, no hay norma que obligue a inscribir la secuencia
de los grados de copias. Puedo inscribir una cuarta sin estar inscripta mas
que la primera. Se estaria privando de la publicidad registral. Es cuarta
copia porque nos guiamos por la publicidad cartular que hay que respetar.
Debemos sequir sosteniendo, afianzando la publicidad cartular como parte
integrativa fundamental para el trafico documental digital en resguardo de
los derechos contenidos, vigentes y no vigentes.

Las copias se expiden para las partes y de tal forma no se superponen.
No obstante todo esto, y si sequimos los principios expuestos, debemos
considerar que el motivo —aunque el Codigo Civil y Comercial no lo menciona-
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para expedir nueva copia para la misma parte tiene un significado enorme
para el trafico del documento notarial.

5. Laimportancia de la expresion del efecto para el cual se expide la
copia

Quiero expresar laimportancia de que la copia de grado posterior inutiliza,
invalida, deja sin efecto la de grado anterior, siempre y cuando sea al
mismo efecto. En ninguna norma se habla de que la copia pueda limitarse
a determinado efecto. A contrario sensu, si expido nueva copia a distinto
efecto que la anterior, solamente inutiliza esta ultima con respecto a los
efectos dados en la segunda. Por ejemplo, testamentos por escritura publica
cuya primera copia se utilizé en el sucesorio en la Republica Argentina, sin
indicarlo, y hay que expedir otro para el sucesorio del mismo causante, pero
en otro pais. Se expedira segunda copia a los efectos del sucesorio de aquel
pais, y esta copia quitara efecto a la primera solamente con relacion al pais
a cuyo efecto se expidio la segunda. Esigual en lo que concierne los poderes
para distintas provincias, etc.

Laincorporacion de lalimitacion de efectos de las copias para la misma
parte tiene mas beneficios para la sequridad del trafico documental notarial
y su calificacion profesional. Basarse solamente en las normas registrales
excluye de la seguridad a los documentos notariales digitales que no
contengan derechos registrables. Debemos sostener el principio general no
escrito, que surge de la preexistencia del Codigo Civil ala Ley registral 17801,
en cuanto a que la copia de grado posteriorinutiliza a la de grado anterior
en su totalidad, o parcialmente, en cuanto a los efectos que se hubiera
expedido.

En caso de entender que el Codigo Civil y Comercial enuncia que, al tener
la parte la primera copia puede pedir otras en la cantidad deseada y sin
distinguir a qué efectos distintos se expide para la misma parte, se estaria
violentando la interpretacion légica de lo ya expresado, poniendo en riesgo
la sequridad del trafico documental.

6. La copia digital
Todo esto era pacificamente aceptado hasta que nos confundio la llegada

del documento digital. No debemos confundirnos y creer que la naturaleza
propia del documento digital nos obligue a cambiar los principios cuando,
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enrealidad, hay que adecuar su naturaleza a la forma mas propiciay creativa
de sacarla de circulacién cuando no tenga mas derechos vigentes, o cuando
la copia de grado posterior anule, deje sin efecto o haga perder vigenciaala
de grado posterior expedida para la misma parte y efecto/s.

Se sostiene que la copia digital debe tener su propia secuencia de
grado y distinto a las de la copia papel, y se discute si es factible expedir
una segunda o ulterior copia digital porque hay conjeturas al respecto de la
pérdida de la primera digital. Para esto ultimo, en el mundo de lainformaticay
la digitalizacion, la seguridad absoluta no existe y tiene tanta relatividad como
la tiene el documento papel, aunque cada uno con sus distintos aspectos.
Todo se basa en la confianza: los documentos publicos son los mas seguros
en nuestro pais y debemos fortalecer la copia notarial digital en su trafico
sequro, para las partes y terceros, y su vigencia. Considero que se puede
expedir segunda o ulterior copia digital, por pérdida y/o a otros efectos.

7. El grado de la copia en el documento notarial papel y digital

Hay que definir como se deben expedir las copias en la alternancia de su
soporte documental en papel o digital en cuanto a su grado y efectos. Las
copias deben expedirse siguiendo los grados que correspondan, sin distinguir
grados de secuencias distintas segun sea su soporte. Esto es mas beneficioso
porque permite alternativas de inutilizacién de las copias digitales:

- Se puede solicitar que se inserte una nota marginal en la escritura
matriz (publicidad cartular por excelencia) sobre la venta o extincién
del derecho contenido. Si bien existe la forma de hacerlos a través
del GEDONO, " este es de uso de los notarios de la Ciudad de Buenos
Aires, pero hay que pensar en los notarios de extrana jurisdiccion
que, al no tener acceso a nuestro sistemay estar obligados a recibir
los documentos digitales, no tendrian la posibilidad de extinguir sus
efectos via GEDONO. No les queda otra alternativa mas que notificar
la insercién de la nota marginal en la escritura matriz. Habria que
fomentar la creacién de un notificador con domicilio electrénico
de orden nacional para que todo el notariado pueda utilizar una
notificacion seqgura, lo cual podria hacerse a través del Consejo Federal
del Notariado Argentino.

1. Sistema parala Generacion de Documentos Notariales Digitales del Colegio de Escribanos de
la Ciudad de Buenos Aires.
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« Lacopiasoporte papel de grado posterior inutiliza las anteriores, aun
las copias digitales. La expedicion de traslados como el testimonio
por exhibicion generara confusion en el trafico documental para las
partesylosterceros. El articulo 109 de la Ley Organica Notarial 404 de
la Ciudad de Buenos Aires dice que

Es testimonio por exhibicién es el documento que reproduce literal,
total o parcialmente, otro documento no matriz, publico o privado,
exhibido al notario con el objeto de acreditar su existencia, naturaleza
y contenido, sin subrogarlo en su eficacia.

Esto podria generar confusidn, aungue es un buen traslado para su
finalidad.

Por otra parte, es una ficcion que la copia digital nunca se puede perder
y que no se expedirian sequndas copia. Tanto en lo informatico como en lo
digital, todo es también absolutamente relativo en cuanto a las pérdidasy
la confianza.

8. La eleccion del soporte de la copia notarial

Nadie puede imponer la forma del soporte de la copia sino la parte que tiene
la facultad de libre eleccion de las formas (arts. 284 y ss. CCyC). El soporte
documental es parte de las formas instrumentales. Los organismos registrales
no pueden exigir una determinada forma de soporte paralas inscripciones. La
parte es la que le debe indicar al escribano lo que prefiere y, por supuesto, el
escribano los acompanara en el asesoramiento practico y juridico.

9. Agregado de la documentacion habilitante

Siguiendo las consideraciones realizadas en el aparatado Il del presente
trabajo enrelacion con el articulo 3 CC, el articulo 307 CCyC no contemplé
el caso de los documentos digitales cuyos originales deben ser agregados
al protocolo cuando se extingan con el otorgamiento del acto. Por la propia
naturaleza del documento digital, no se puede agregar otra cosa que una
copia certificada o reproduccion. Esto no seria violatorio de la norma porque
hay que interpretarla de acuerdo con su finalidad. De alguna forma hay
que quitar el efecto al documento digital que sigue circulando y que ya no
contiene derechos vigentes.


https://www.colegio-escribanos.org.ar/noticias/2012-05-21-Ley-404.pdf
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Si el documento digital fue creado a través del GEDONO para escribanos
de CABA, tenemos la posibilidad de dejarlo sin efecto. ;Y para el resto de
los notarios de extrana jurisdiccion? Hay que buscar las distintas formas
eficaces para quitarle todo efecto a su circulacion. Creo que la mejor forma
es notificar a quien tenga la quarda del protocolo para que inserte nota
marginal de extincion.

10. Conclusiones

Por lo expuesto anteriormente, concluyo que el principio de que toda copia
de grado ulterior expedido para la misma parte y efecto/s inutiliza, invalidad
o deja sin efecto ala anterior, es un principio no escrito de creacion juridica
interpretativa, finalista y conjugada, en los términos del articulo 2 CCyC,
que estavigente y pacificamente aceptado. Y que, por la propia naturaleza
juridica de la documentacién notarial, no puede dejarse de respetar el
principio fundamental del trafico documental por el hecho de no encontrar la
forma mas adecuada para quitarle vigencia al documento digital. Es decir, se
debe respetar el principio y buscar solucion a la problematica del documento
notarial a los fines del principio, sin avasallarlo o abandonarlo.

Sobre estos fundamentos se debe trabajar para que la copia notarial
digital tenga el mismo tratamiento o regulacién que la copia papel, sin
violentar ningun principio o norma.
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Conclusiones

45 Convencion Notarial del Colegio de Escribanos
de la Ciudad de Buenos Aires (2024)

Tema 1. Particion (Particion de herencia. Indivision postcomunitaria.
Particion de bienes por disolucion de la comunidad de gananciales.
Indivision postganancial e indivision hereditaria. Cambio de régimen
patrimonial del matrimonio. Forma de la particion)

1.

Lalibertad de formas receptada en el articulo 2369 del CCyC permite
formular acuerdo de particion por instrumento particular presentado
al juez para su aprobacion.

Enlos supuestos de particion extrajudicial es valida la asignacion de
lotes desiguales, sin que ello genere un titulo observable. La particién
no debe limitarse a un calculo matematico, sino que permite atender
otrosintereses.

Recomendacién: frente al avance de las nuevas tecnologias y la
digitalizacion del sistema judicial, en los casos de particion mixta
resulta conveniente que los convenios presentados para su aprobacion
cuenten con las firmas certificadas notarialmente o que sean
ratificadas ante el secretario del juzgado, contribuyendo de este modo
a garantizar la sequridad juridica.

Lainscripcién en el Registro de la Propiedad Inmueble de la declaratoria
de herederos dictada a favor de un unico heredero no significa una
atribucion final ciertay precisa de la herencia, ni concluye el proceso
sucesorio. Por ello, al heredero le es factible ceder sus derechos
hereditarios (postura mayoritaria).

De acuerdo alo establecido por el articulo 2323 del CCyC, es necesaria
la existencia de mas de un heredero para que se genere estado de
indivision hereditaria. En consecuencia, existiendo un unico heredero,
no seria factible para este ceder derechos hereditarios. Podran cederse
en lamedida que no se reconozca judicialmente dicha circunstancia a
través de la declaratoria de herederos(postura minoritaria).

Los conyuges casados bajo régimen de comunidad podran celebrar
particion de herencia siempre y cuando en la misma se adjudiquen los
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10.

bienes en condominio, y en las proporciones que por el llamamiento a
la herencia les corresponda.

La inscripcion de la declaratoria de herederos y/o del auto que
aprueba el testamento en el Registro de la Propiedad Inmueble
efectuada con anterioridad al 1° de agosto de 2015, implica un acto
partitivo siempre y cuando dicha inscripcion haya sido solicitada
por la totalidad de los comuneros, y estos hubieran manifestado
expresamente su intencion de inscribirlo en las proporciones de ley.
Cuando el fallecimiento de uno de los conyuges produce la disolucion
de la comunidad de ganancias o el fallecimiento ocurre mientras
subsiste alguna comunidad ganancial en estado de indivision, la
comunidad hereditaria y postcomunitaria coexisten. La indivision
postcomunitaria como universalidad, se integra a la comunidad
hereditaria, lo cual implica la unidad de masa, respecto de la cual cada
comunero tiene derecho a una porcionideal.

Es viable la particion por desmembracion del dominio mediante la
adjudicacion del usufructoy de la nuda propiedad entre los comuneros,
sin que para ello resulte necesario que la particion se formalice por
escritura publica.

La particién en sede notarial, cuando todos los herederos son
capacesy no hay conflicto, solo requiere como paso procesal previo
el dictado de la declaratoria de herederos o el auto que aprueba el
testamento. Es requisito también que hayan sido abonados los
honorarios de los abogados que han intervenido en la sucesion.

En las sucesiones con elementos extranjeros no se reconocera la
eficacia extraterritorial del documento publico notarial o judicial
extranjero que disponga la particion de bienes inmuebles o muebles de
situacion permanente, relictos en el pais, si a los efectos de legitimar a
los disponentes y realizar la particion no se aplicé directay unicamente
la ley sucesoria argentina de fuente interna. No es aplicable el articulo
517 del CPCyCN, ni puede exigirse la protocolizacion del testamento
olografo atribuido al causante, si el mismo ya ha sido incorporado en un
procedimiento sucesorio ventilado ante las autoridades competentes
del ultimo domicilio del causante.

Por el contrario, tendran plena eficacia extraterritorial y seran
inscribibles en Argentina los acuerdos de particion de bienes por
liquidacion y particién de comunidad de gananciales que se hayan
instrumentado en documentos publicos extranjeros, de conformidad
con la ley aplicable al régimen patrimonial matrimonial que vincula
alos otorgantes, y se presenten legalizados o apostillados, pues las
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mismas se rigen por las normas aplicables al régimen patrimonial
matrimonial con elementos extranjeros.

La actividad desplegada por el notario y el registrador al calificar
estos acuerdos partitivos es una actividad de cooperacioén juridica
internacional. Se advierte, a partir de la solucién prevista en el
segundo parrafo del articulo 2667 del CCyC, la potencialidad para
facilitar la consumacion de maniobras de “fraude a la ley” y turismo
documental, que reclaman una requlacién mas especifica.

Tema 2. Documento notarial y digital (Derecho comparado y legislacion
argentina. Principios de la UINL y su aplicabilidad en el sistema
argentino. Seguridad y eficacia del documento notarial digital en
el ambito local e internacional. Perspectiva de implementacion
del documento notarial digital inico en la Republica Argentina. La
inmediacion. Acreditacion de identidad)

Las personas humanas tienen una vulnerabilidad estructural en
las contrataciones cuando se utilizan plataformas electroénicas.
En este escenario, y sin asesoramiento técnico legal, se plasma la
vulnerabilidad digital.

El principio locus regit actum para los documentos notariales digitales
-de tipo latino- debe mantenerse, no siendo conveniente aplicar a
esos fines el adagio auctor regit actum.

La competencia territorial del notario se cumple si el lugar de
ubicacion de este, durante la audiencia notarial y la autorizacion del
documento, se sitla dentro de la demarcacion correspondiente a este,
independientemente de la ubicacion fisica de los comparecientes.

El principio de equivalencia de las formas y no de las funciones,
resulta idoneo a los efectos de conferir eficacia extraterritorial a
los documentos notariales digitales -de tipo latino-, sin perjuicio de
que la diferente tecnologia empleada por los Estados al momento de
calificar al documento digital podria ser un obstaculo real y operativo
a esos fines.

El notariado tiene para ofrecer soluciones y garantizar a la sociedad
una contratacién acorde con la celeridad requerida. Las plataformas
notariales digitales y los documentos digitales que se generan a
partir de estas permiten la certificacion notarial de atributos de la
persona, para celebrar contrataciones electronicas que no tengan una
forma determinada por el ordenamiento juridico. Se podra certificar
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10.

n

12.

13.

la correcta aptitud para el negocio, la titularidad de derechos, la
concrecion de hechos, el cumplimiento de los requisitos que determina
el articulo 260 del CCyC para que el acto sea voluntario y el juicio de
discernimiento notarial quede plasmado; y que, en el caso de los titulos
gjecutivos, queden cumplidos los requisitos establecidos en el Cédigo
Procesal Civily Comercial de la Nacién en el articulo 523.

Los escribanos generan documentos digitales dotados de seguridad
juridica e informatica, totalmente verificables e inviolables que
contribuyen a dar respaldo y apoyo a los Registros Seccionales
dependientes del Registro de la Propiedad Automotor en su actividad
registral, que les permitira registrar instrumentos segurosy con la
tranquilidad que implica la intervencion de un profesional del derecho
con experiencia en el ambito del derecho registral.

Como auxiliares de la actividad registral, sugerimos que el Registro de
la Propiedad Automotor reconozcay acepte los medios digitales que,
através de cada Colegio de Escribanos, los escribanos pueden utilizar
a los fines de emitir documentos notariales digitales totalmente
seguros e inviolables.

Las Copias Digitales de las escrituras matrices constituyen titulo
suficiente en los términos del articulo 2y 3 de la Ley 17801. El testimonio
por exhibicion no es la “copia”, sino solo un traslado en el cual el
escribano colocara los datos de lainscripcion de la copia digital.

La exigencia del articulo 307 del CCN queda cumplida si el agregado
se hace en el soporte que responde a las caracteristicas donde debe
ser ejercido, dejando constancia que se ha validado. Se recomienda
consignar nota de cumplimiento de la manda o de uso en las copias
expedidas.

Debemos destacar la publicidad cartular como forma segura para
valorar la vigencia o no de los derechos contenidos en la escritura
matriz, aun en la dualidad de soportes documentales.

Se propicia implementar herramientas tecnologicas que permitan a
los notarios insertar en la copia digital notas de publicidad “cartular”,
sinimportar la demarcacion en que el documento fue emitido, y asi
brindar seqguridad a la circulacion de los emitidos en soporte digital.
Los notarios de extrafa jurisdiccion estan obligados a recibir las
copias digitales, y la unica posibilidad de dejarlas sin efecto es a
través de notificacion a quien tenga la guarda del protocolo para que
seinserte anotacion marginal en la matriz.

Las herramientas tecnologicas puestas al servicio del notariado
aportan la agilidad buscada en las transacciones, sin perjuicio de su
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objeto principal que es dotarlas de seguridad juridica. Por lo tanto, los
documentos notariales digitales emanados dentro de los parametros
de las leyes locales son instrumentos publicos.

Todos los principios que son aplicables a la actuacion notarial
presencial se aplican también al ambito virtual o actuacion en linea.
Las tecnologias de lainformaciény de la comunicacion son medios
para el desarrollo de la funcion notarial, que no alteran su esencia,
bajo los principios de neutralidad tecnolégicay juridica.

Alaluz de las nuevas tecnologias, es posible cumplir con lainmediacion
que requiere el acto notarial, exigido por el articulo 301 del Codigo
Civily Comercial, en una audiencia notarial celebrada a distancia, que
siga un procedimiento especifico, reglado de antemano y recibir, en
consecuencia, la voluntad de las partes por otro medio distinto al fisico
0 presencial, a través de medios tecnologicos adecuados y seguros
(controlados por los Colegios Notariales), y dispositivos de estandares
minimos.

En un acto notarial a distancia, la unidad de acto se cumple si el
sistema o plataforma bajo exclusivo control del Colegio Notarial,
ademas de la inmediacion del escribano dentro de su competencia,
permite una comunicacion fluida con los comparecientes y la
verificacion de sus identidades y su legitimacion -dentro del mismo
periodo de tiempo y de espacio (virtual)-, laidentidad del asunto, el
control del documento y su lectura por parte del agente, la expresion
del consentimiento, la firmay la autorizacién digital.

La eleccion del soporte documental de la copia es privativo de la
parte, y no del escribanoy de los organismos registrales, sin perjuicio
que el escribano asesore sobre la practicidad y conveniencia para
cada caso.

La expedicion de documentos notariales digitales -ya sea certificaciones
y/o primeras o ulteriores copias de escrituras-y la actuacién notarial
a distancia cobra mayor relevancia cuando se trata de modelos de
negocios basados en la tecnologia, donde el trato entre los sujetos,
en su mayoria, se da en entornos digitales.

En el estadio actual y conforme al marco normativo existente, la firma
olografa digitalizada, o firma grafomeétrica, con certificacion notarial
prueba la autoria, el discernimiento, la intencién y la voluntad del
firmante, la inalterabilidad del documento y su legalidad en cuanto
acontenido, y la fecha cierta. Todos elementos que adquiere debido
alaintervencién del notario, con una eficacia probatoria superior a
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la que posee la firma manuscritay su equivalente funcional, la firma
digital.

20. Las escrituras publicas pueden contener transcripcion de resoluciones

judiciales en soporte electronico, el notario cumple su labor
autenticante de ese contenido digital en el documento notarial en
soporte papel que autoriza, a la par del secretario del juzgado en el
documento judicial que expide con su firma.

21. Si el escribano, para la instrumentacion de una escritura publica,

considera necesario contar con seguridad juridica respecto a
la inmutabilidad de la situacién procesal del expediente judicial
electrénico mientras opera con él, tiene una herramienta: solicitar
el expediente en préstamo al juez, de conformidad con el articulo 127
del Codigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién.

22.La intervencion notarial en cada una de las etapas de los proyectos

de tokenizacion de activos -por ejemplo, la validacion previa, la
comprobacion de hechos off-chain como oraculo, el asesoramientoy la
redaccion de los acuerdos marco, las incorporacionesy transmisiones,
tanto intermedias como final-, aporta a estos certeza, transparencia,
confianzay sequridad juridica.

23. A través de la validacion previa a la tokenizacion que realiza el

escribano, se nutre al proceso de informacion fiable, imparcial y
acorde al ordenamiento juridico desde sus inicios.

24.| avalidacion previa a la tokenizacion respecto del activo subyacente

podra realizarse por certificado del articulo 96 de la Ley 404 de
la CABA, en los casos en que se nos requiera que esta se realice
de forma sintética. También podra volcarse en un acta notarial,
destacando las ventajas que esta nos trae porque podran incorporarse
manifestaciones del requirente, valuaciones de un tasador e, incluso,
podra comparecer un técnico informatico.

25. Si el ordenamiento juridico exige una determinada forma para ciertos

actos, debera cumplirse con esta, siendo el smart contract una
manera de ejecutarlos. En los casos en que no se requiera forma
alguna por el ordenamiento juridico, es aconsejable receptar la
voluntad de las partes, al menos en un acuerdo, para que estas puedan
comprender, en lenguaje natural, aquello a lo que se comprometen.
Ademas, contarian con un contrato base al que acudir ante posibles
conflictos, eventualidades no previstas en el smart contract o errores
programaticos.

26. La intervencidn notarial resulta insoslayable en los procesos de

“tokenizacién de inmuebles” que se constituyen para el armado
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de estructuras de recaudacion de fondos con fines de inversion
mediante la utilizacion de plataformas digitales, cuya tecnologia
no puede -en ningun caso- reemplazar la actividad fedataria en la
instrumentacion de los titulos de los derechos reales.

27. Asimismo, la intervencién notarial sera insoslayable para constatar la

existencia de los activos tokenizados, sus antecedentes previos ala
tokenizacién, los estandares y condiciones de custodiay gestion de
activos tokenizados, a través de la firma notarial digital.

28. La UINL como observador de la Conferencia de La Haya de Derecho

Internacional Privado puede apoyar el mandato y el avance de
esta en la elaboracion del documento convencional en materia de
tokenizacion de activos, siempre que se convoque a esos fines a
profesionales notarios juristas del sistema latino que puedan brindar
una vision global de la tematica y su regulacién, y que permitan la
inclusion de los principios de la UINL en materia de digitalizacion.

Tema 3. Dominios imperfectos (Fideicomiso. Fideicomiso con plazo
vencido sin haber culminado la manda: implicancias, efectos.
Donaciones solidarias, plazos de aceptacion, circulacion de los
titulos con la aceptacion de un solo donatario, efectos con relacion
al articulo 1965 del CCyC. Otros casos de dominios imperfectos)

1.

El operador del derecho -en especial el escribano cuando se trata
de inmuebles- tiene un rol muy importante al redactar una donacién
ofertada en forma conjunta o “solidaria” para reqular, en tanto no se
afecte lo que sea materia especifica de la regulacién de los derechos
reales, sus efectos y, en especial, las condiciones y el plazo para la
aceptacion porque la figura carece de normas supletorias suficientes
para contemplar todas las situaciones que se pueden presentar.
(Aprobada por unanimidad).

. No esrequisito para considerar una oferta como conjunta o solidaria

que la misma sea notificada a todos los donatarios. (Aprobada por
unanimidad).

Las ofertas de donacion solidarias aceptadas por alguno de los
destinatarios pueden revocarse sin causa respecto de los no aceptantes,
aunque hayanrecibido la oferta. En este supuesto, la donacion entera se
debe aplicar alos aceptantes. (Aprobada por unanimidad).

. Laaceptacion de al menos un destinatario de la oferta de donacién

solidaria permite que los restantes puedan aceptarla aun con
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7.

posterioridad a la muerte del donante. (Aprobada por mayoria con
disidencia del Esc. Mario Gabriel Szmuch).
La aceptacién de al menos un destinatario de la oferta de donacién
solidaria causa la transmision de la totalidad del bien a su favor, sin
que ello importe un obstaculo para que los restantes puedan aceptarla
luego. (Por mayoria, con disidencia del Esc. Mario G. Szmuch, quien
sostiene: “La aceptacion de la oferta de donacion solidaria por parte
de uno de los destinatarios conlleva la constitucién de un condominio
entre el donante y el donatario”).

En orden a considerar si, aceptada por alguno de los donatarios la

oferta de donacién conjunta, estando pendiente la aceptacion de

al menos uno de los donatarios, el dominio se considera perfecto, y

puede ser transmitido libremente por los aceptantes, se efectuaron

las siguientes consideraciones:

a) Habiéndose previsto plazo para la aceptacion de los donatarios,
habra que esperar a su acaecimiento para considerar el titulo
perfecto. (Por mayoria con disidencia de Szmuch).

b) Sino se fijo plazo parala aceptacion:

Por mayoria se sostuvo que la donacion solidaria configura
una transmision perfecta, por cuanto no afecta los principios
esenciales del dominio perfecto. EI dominio que adquiere el
donatario aceptante no es revocable porque ello no esta indicado
en la normay la revocabilidad del dominio no se puede inferir.
Se trata de dominio pleno para el donatario aceptante, salvo
que expresamente se establezca lo contrario en el contrato de
donacion.

En minoria se expresé que toda vez que se encuentre pendientey
sea posible la expresion de voluntad de al menos un destinatario
de la oferta de donacién solidaria, el caracter perpetuo del derecho
de los donatarios se encuentra afectado por un hecho futuro
pero incierto, que exige distinguir partes indivisas perfectas de
imperfectas. La parte indivisa imperfecta es revocable y surge de
lainterpretacion conjunta de los articulos 1547y 1965 del CCyC.

La extincién del fideicomiso puede ocurrir por diversas razones,

mas alla del cumplimiento de la condiciéon o plazo resolutorio,

incluyendo cualquier otra causal prevista en el contrato. (Aprobada
por unanimidad).

La extincion del fideicomiso implica la desaparicion del patrimonio

fideicomitido, cuyos bienes pasan automaticamente a los fideicomi-

sarios. Un fideicomiso extinguido no puede ser restablecido, a
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diferencia de una sociedad disuelta. (Ponencia votada en minoria, la
mayoria rechazo la ponencia).

Al extinguirse el fideicomiso, el derecho personal del fideicomisario
a adquirir la propiedad se convierte en una titularidad dominial. El
fiduciario deja de ser propietario y poseedor, y su relacion con la cosa
fideicomitida se convierte en mera tenencia desinteresada a nombre
del fideicomisario. (Ponencia votada en minoria, la mayoria rechazo la
ponencia).

La eficacia de la escritura que documenta la transmision dominial
del fiduciario al fideicomisario difiere sustancialmente segun ocurra
antes o después de la extincion del fideicomiso. Si ocurre antes de
la extincidn, la escritura documenta un titulo sustancial con causa
externa en el fideicomiso. Si ocurre después, es un mero titulo
instrumental. (Ponencia aprobada por mayoria).

Enlos contratos de fideicomiso en los que el fiduciante y fideicomisario
son personas distintas, la clausula de extincidon por revocacién del
contrato trae implicita, si se hace uso de la facultad, la designacion del
fiduciante como fideicomisario, salvo que se establezca algo distinto.
(Aprobada por unanimidad).

La entrada en vigencia de la Ley 26994 introdujo a partir del 1°
de agosto de 2015 una modificacién al derecho real de dominio
imperfecto revocable (por estar sujeto a condicion), estableciéndole
un limite y fijandole un plazo maximo de diez anos, cumplido el cual
deviene perfecto. (Aprobada por unanimidad).

El articulo 1965 del CCyC establece que dicho plazo se computa
desde el titulo constitutivo del dominio imperfecto. (Aprobada por
unanimidad).

El dominio imperfecto causado en una donacién con cargo celebrada
durante la vigencia del Cédigo Civil derogado, por tratarse de un
contrato cuyas consecuencias se encontraban en curso de ejecucion
al momento de su entrada en vigencia, debe interpretarse de
conformidad con la legislacion actual. En este caso, el plazo comenzo
acorrer el 1° de agosto de 2015. (Aprobada por unanimidad).
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34 Jornada Notarial Argentina(Mar del Plata, 2023)*

Tema 1. Planificacion patrimonial familiar (organizacién presente y
futura de la familia y la empresa a laluz del principio de autonomia
de la voluntad)

1.1. Principios generales aplicables a la planificacion familiar

En el ordenamiento juridico actual existe una tension entre el orden publico
sucesorio y el reconocimiento del principio de la autonomia de la voluntad
en relacion a las normas del derecho de familia y al derecho sucesorio, en
virtud de lo establecido en los articulos 1y 2 del CCyC y las modificaciones
introducidas a partir de la unificacién del derecho privado. (Por unanimidad).

1.2. Legitima

A. Se propone de lege ferenda respetar los lineamientos establecidos por
la Constitucién Nacional, los tratados y convenciones internacionales
con raigambre constitucional y, en virtud de ello, otorgar la libertad de
testar, limitada por la obligacién alimentaria que el causante poseia en
vida, con la consecuente supresion del Titulo X del Libro V del Codigo
Civil y Comercial, y demas articulos relacionados y concordantes, a
fin de fortalecer la certeza de la circulacion de los titulos y seguridad
juridica en el trafico inmobiliario. (Por la mayoria[La Pampa, Santa Fe,
CABA, Jujuy, Entre Rios, Buenos Aires y Mendoza]).

B. De lege ferenda resulta imperioso establecer una nueva reduccion de
las porciones legitimas, ampliando en consecuencia la porcion de libre
disponibilidad con base en la libertad y la autonomia de la voluntad.
(Por la minoria[Catamarcay Cérdoba]).

* La 34 Jornada Notarial Argentina (Mar del Plata, 3-6 mayo 2023) fue organizada por el Colegio
de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires y convocada por el Consejo Federal del Notariado
Argentino Federacion. Los despachos aqui reproducidos fueron extraidos de https://www.
colescba.org.ar/portal/34-jornada-notarial-argentina/despachos (ultima consulta: septiembre
2025).

o)
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1.3. Desheredacion

Se propone de lege ferenda reincorporar el instituto de la desheredacion
como herramienta juridica fundamental del testador para excluir al
legitimario de su pretendida legitima. (Por unanimidad).

1.4. Perspectiva de género

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 301 del CCyC, las leyes
notariales de cada jurisdicciony los tratados y convenciones internacionales
de derechos humanos, el deber de asesoramiento notarial debe ser integral,
atravesado por una vision de derechos humanos en general, y un plus a favor
de las personas en situacion de vulnerabilidad. (Por la mayoria [Mendoza,
Buenos Aires, Entre Rios, Jujuy, La Pampa, Cordobay Catamarca]. En contra:
SantaFe).

1.5. Interdisciplina

La practica de la planificacion patrimonial familiar constituye un nuevo
desafio profesional. Por ello, es importante que el asesoramiento integral del
notario tenga en cuenta las diferentes disciplinas que colaboran y coadyuvan
en el proceso de planificacion familiar y empresarial. (Por unanimidad).

1.6. Patrimonio natural y cultural y personas no humanas

A. El concepto juridico de familia se basa, entre otros principios, en
la existencia de vinculos socioafectivos e incluye a las personas no
humanas que conforman su nucleo de convivencia. El notario en su
actuacion profesional puede aceptar requerimientos que incorporen
en los actos de planificacion patrimonial familiar a las personas no
humanas. (Por unanimidad, con reserva de Cordoba[en los términos
del art. 23 del reglamento]).

B. Dentro de lanocion juridica de patrimonio de la familiay de laempresa
familiar se deben considerar tanto los bienes individuales como los de
incidencia colectiva que conforman el patrimonio natural y cultural.
(Por unanimidad).
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1.7. Vulnerabilidad

A.

El envejecimiento activo y la perspectiva de derechos humanos
de las personas adultas mayores es un nuevo paradigmay, a la vez,
junto con otros elementos, una excelente herramienta para disenar
e implementar acciones que valoricen y pongan en vigor el ejercicio
pleno de sus derechos fundamentales. (Por unanimidad).

. Las directivas anticipadas contenidas en un acto de autoproteccion

podran ser utilizadas también como vehiculo de planificacion empresarial.
Seinstalaaprobacién del proyecto de Ley de Autoprotecciony Poderes
Preventivos S-669/2022. (Por unanimidad).

1.8. Protocolo familiar

A.

Retos de la empresa familiar. Resulta fundamental que los notarios
acompanen a la empresa familiar en los retos que generan las
transformaciones economicasy sociales en materia de tecnologia e
innovacién, en el proceso de crecimiento, reinvencion y adaptacion a
los cambios. (Por unanimidad).

. Bienes digitales. Los protocolos familiares deberan incorporar bienes

digitales y prever en su contenido el modo de instaurar mecanismos
de proteccidén del patrimonio familiar digital, como asi también los
métodos de su custodiay transmisién. (Por unanimidad).

Valuacion de las participaciones societarias. Se recomienda la
inclusiéon en los estatutos sociales o en el protocolo familiar de
clausulas que regulen métodos de valuacion de las participaciones
sociales, con el fin de prevenir conflictos futuros y asegurar asi la
continuidad de la empresa. (Por unanimidad).

1.9. Pacto de herencia futura

A.

Cardcter - bienes incluidos. El pacto previsto en el articulo 1010 del
CCyC tiene naturaleza contractual y puede incluir, ademas de los
bienes afectados a una explotacion productiva o participaciones
societarias, otros bienes, incluso aquellos que no sean parte del
acervo hereditario, es decir bienes de los legitimarios-beneficiarios
a los efectos de la compensacion entre los futuros herederos. (Por
unanimidad).
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A.

A.

Completitud. Si bien resultaria recomendable que el pacto se encuentre
acompanfado de otros instrumentos complementarios conexos (por
ejemplo, los pactos de sindicacion de acciones, protocolo familiar,
usufructo, donacion, etc.), no resulta necesario para su eficacia. (Por
unanimidad).

Efectos sobre la adjudicacion preferencial. En la oposicion judicial
efectuada por el legitimario a la atribucion preferencial del
establecimiento que constituye la unidad econdmica o de las
participaciones societarias, si se ha respetado su legitima hereditaria
se debera considerary priorizar la voluntad del causante que surge del
pacto de herencia futura, conforme lo establecido en el articulo 2380
del CCyC. (Por unanimidad).

Valuacion de los bienes. Conforme la finalidad establecida en el
segundo parrafo del articulo 1010 del CCyC, si el pacto fue celebrado
por todos los legitimarios y se fijaron en el mismo los valores de los
bienes incluidos, la referida valuacién debera ser tomada en cuenta al
momento de la particion. (Por unanimidad).

1.10. Convenciones matrimoniales

Conforme lo establecido por los articulos 448 y 449 del CCyC, las
convenciones matrimoniales, celebradas antes y durante el matrimonio,
deben formalizarse por escritura publica. (Por unanimidad).

. En caso de que la eleccidn del régimen patrimonial matrimonial de

separacion de bienes hubiese sido formalizada mediante la declaracion
efectuada por los futuros contrayentes ante el oficial publico del
registro civil en los términos del articulo 420 inc. j) del CCyC, podra
subsanarse por ratificacién por escritura publica. (Por unanimidad).

1.11. Uniones convivenciales

Pacto convivencial. Sila extincién de la union convivencial se produce
por fallecimiento de uno de los convivientes, el pacto convivencial
tendra trazabilidad sucesoria ya que el articulo 523 del CCyC no
distingue las causas del cese de la unién convivencial, en relacion a
las consecuencias y los efectos de lo establecido en el pacto. (Por
unanimidad).

. El pacto convivencial no requiere forma testamentaria para tener

eficacia sucesoria, considerando la causa del mismo. Si la referida
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causa fuera el reconocimiento de una compensacion economica
en los términos del articulo 524 del CCyC, o del esfuerzo comun de
ambos convivientes en la obtencion de los bienes en los términos del
articulo 514 inc. c¢)del CCyC, no se configura una liberalidad a favor del
conviviente supérstite sino un derecho creditorio. (Por la mayoria, con
abstencién de Santa Fe).

. Enelsupuesto de que se hubieren otorgado poderes con validez post

mortem alos fines de la ejecuciéon del pacto, el conviviente supérstite
podra, sin més tramite, ejecutar lo establecido en el pacto. Caso
contrario, debera presentarse en el expediente sucesorio y exigir
su cumplimiento por los herederos del conviviente fallecido. (Por
unanimidad).

En caso de que los convivientes quisieran circunscribir la causa del
pacto exclusivamente al caso de cese de la union convivencial por
fallecimiento, la forma testamentaria se impone por ser esta una
liberalidad. (Por unanimidad).

Es valida la renuncia anticipada a la compensacion econémica, en
el marco de un pacto convivencial en los limites del articulo 515 del
CCyC. Sin embargo, en caso de modificacion sobreviniente de las
circunstancias que dieron origen a su renuncia, la misma podra ser
revisada judicialmente. (Por la mayoria. En contra: Santa Fe).

Lo dispuesto en el pacto convivencial, debidamente causado, respecto
a la distribucion de los bienes es una obligacion asumida por el
causante envida, con naturaleza de derecho creditorio, que debera
ser respetada y cumplida por los herederos, en tanto solo queda
pendiente la obligacion de otorgar la respectiva escritura publica. (Por
unanimidad).

En el marco de un pacto convivencial podrian “flexibilizarse” las
disposiciones contenidas en el articulo 527 del CCyC conrelacionala
atribucion de la vivienda familiar, sea extendiendo el plazo o dejando
de lado los requisitos para el acceso a ese derecho, asi como las
condiciones para su extincién. (Por unanimidad).

1.12. Bienes digitales de la herencia

A.

Los bienes digitales, sean de contenido patrimonial o extrapatrimonial,
pueden ser objeto de directivas digitales anticipadas o de un acto de
ultima voluntad. Como consecuencia de las mismas podrian otorgarse
poderes preventivos. (Por unanimidad).
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. Laescritura publica es el instrumento idoneo para formalizar este tipo

de herramientas de planificacion digital. Se promueve la expedicidn
de copias o testimonios digitales que permitan una fluida interaccion
de los documentos notariales digitales con las plataformas y los
prestadores de servicios digitales. (Por unanimidad).

. Se propone la utilizacion de la figura del albacea en los testamentos a

fin de actuar frente a prestadores de servicios digitales, sin necesidad
de dejar asentadas por escrito las contrasenas con las complejas
consecuencias que ello implica. (Por unanimidad).

. 1. El notario puede ser designado albacea en el testamento, aun

cuando sea el mismo autorizante del acto, por no ser un caso en donde
estéinvolucrado el interés personal en los términos del articulo 291 del
CCyC. (Por la mayoria [ Ciudad Autonoma de Buenos Aires, Cordoba,
Santa Fe, La Pampa, Tucuman, Entre Rios y Jujuy]).

2. El notario puede ser designado albacea en el testamento en tanto
no sea el autorizante del acto, en virtud de lo establecido en el articulo
291del CCyC. (Por la minoria[Buenos Aires, Mendoza y Catamarcal]).

. El contrato de fideicomiso testamentario como herramienta de

planificacion sucesoria es un medio idoneo cuando el testador posea
criptoactivos en su patrimonio y existan herederos menores de edad,
con capacidad restringida, discapacidad o con falta de conocimientos
en la materia, ya que permite al testador designar a una persona de
confianza e idonea para que administre los criptoactivos y entregue
los beneficios del producido a los herederos, sin la necesidad
de deshacerse de ellos y tener que perder los réditos que vienen
generando. (Por unanimidad).

. Porvia testamentaria, las billeteras de recuperacion social permiten

planificar que los tutores en forma colaborativa generen una clave
de acceso en caso de que el titular de la cuenta fallezca sin haber
compartido la clave privada con sus herederos. (Por unanimidad).

. Las billeteras de recuperacion social son una nueva figura que

permite designar al notario como tutor institucional para garantizar
la seqguridad juridica en la identificacion del titular. Este podra requerir
alos tutoreslaregeneracién de la clave privada en caso de extravio o
pérdida. (Por unanimidad).

1.13. Fideicomiso testamentario

A. De lege ferenda se propone la revision del articulo 2493 del CCyC con el

fin de modificar la naturaleza juridica de la figura del fiduciario como
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administrador de bienes ajenos, y no como sucesor mortis causa a
titulo de legatario o heredero. (Por unanimidad).

. En el fideicomiso testamentario se propone estudiar la posible

designacion del notario como fiduciario idéneo para cumplir con la
manda fiduciaria testamentaria. (Por unanimidad).

. Serecomienda lainstrumentacion por escritura publica del fideicomiso

testamentario como garantia de matricidad, publicidad y asesoramiento
integral por parte del notario. (Por unanimidad).

1.14. Fideicomiso de administracion familiar

A.

Es posible formalizar e instrumentar un contrato de fideicomiso de
administracion familiar que no tenga por objeto la conservacion de
la empresay con efectos para después de la muerte del fiduciante.
En este puede planificarse la proyeccion sucesoria en la figura del
beneficiario sustituto. El fideicomiso en el que coincidan fiduciante
y beneficiario en la misma persona es una forma de organizacion
patrimonial familiar valida con miras a la proteccion de la propia
vulnerabilidad. El contrato de fideicomiso puede tener como negocio
fiduciario subyacente principal la administracién de los bienes con
miras a una eventual vulnerabilidad o la particidon sucesoria futura,
pero siempre estan presentes ambos efectos. (Por unanimidad).

. Los efectos de la particion por ascendientes pueden asignarse a otras

figuras contractuales que no sean la donacion, siempre y cuando
no configuren un pacto sobre una herencia futura o, en su caso,
se enmarquen en el articulo 1010 del CCyC. En consecuencia, son
aplicables a estos efectos los articulos 2461y 2385 del CCyC a otros
contratos que no sean donaciones. (Por unanimidad).

. Tanto en la donacién de nuda propiedad como en el fideicomiso de

administracién familiar, es de aplicacion la ultima parte del articulo
2461del CCyC. En consecuencia, si todos los herederos legitimarios
prestan su conformidad puede distribuirse el patrimonio de cualquier
manera, incluso eludiendo la legitima hereditaria. Si alguno no lo
hace, el heredero que no ha prestado su conformidad puede exigir su
porcién legitima. (Por unanimidad).

La planificacion sucesoria no hace del fideicomiso de administracion
familiar un pacto sobre herencia futura, sino una manera de
organizar el patrimonio familiar. Al poder constituirse el patrimonio de
afectacion mediante un testamento y poder ser el objeto del contrato
de fideicomiso una universalidad, es confundible con la herencia futura.
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A.

Por ello, la ley debe prohibir expresamente las herencias futuras como
objeto del contrato de fideicomiso. Sin embargo, la transmision del
dominio o propiedad fiduciaria de todos los bienes actuales de una
persona no es la transmision de la herencia futura. Los pactos sobre
herencia futura tienen necesariamente una incertidumbre en cuanto
a su objeto, referente al contenido de esa herencia; situacion que no
se presenta en la transmision de todos los bienes actuales de una
persona determinada. En consecuencia, el contrato no es nulo. (Por
unanimidad).

. Cuando la planificacion sucesoria no respete la legitima hereditaria,

los herederos del fiduciante, del beneficiario y del fideicomisario,
segun a quien corresponda, tienen a su disposicion las acciones
de reduccion y de colacion para poder realizar la integracion de
la legitima cuando el contrato de fideicomiso no la respete. Las
mismas pueden ejercerse contra el fiduciario propietario de los
bienes, o contra el beneficiario o fideicomisario que ha percibido
los mismos. Atento a las modificaciones de la Ley 27587 del CCyC,
no puede accionarse contra los terceros que han adquirido los
bienes del beneficiario o fideicomisario a buena fe y a titulo oneroso.
Atento el articulo 392 del CCyC, no puede accionarse contra los
terceros que han adquirido los bienes del fiduciario de buena fe
y a titulo oneroso, cumpliendo los mecanismos de disposicion
contractualmente establecidos. En consecuencia, el contrato no es
nulo. (Por unanimidad).

El contrato de fideicomiso debe respetar la legitima hereditaria. No
obstante, la menor presion normativa de orden publico en materia
contractual otorga a las partes la facultad de autorregulacion y
permite definir con mayor libertad el contenido del negocio que se
celebra. (Por unanimidad).

La formalizacion de un contrato de fideicomiso con fines sucesorios
y con efectos post mortem, no exige iniciar el proceso sucesorio
para la transmision de los bienes. (Por la mayoria; con abstencion de
Mendoza).

1.15. Crédito vitalicio con garantia hipotecaria

La falta de regulacion legal especifica no impide la aplicacion de la
figura del contrato de crédito vitalicio con garantia hipotecaria, que
tendra su basamento en la autonomia de la voluntad. (Por unanimidad).
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Propiciamos una regulacion que otorgue beneficios fiscales, la
posibilidad de actualizacién monetariay que, principalmente, brinde
garantias para su eficacia. (Por unanimidad).

. El notariado argentino debe promover y profundizar el estudio del

crédito vitalicio con garantia hipotecaria entre colegas; hacerlo
conocery proyectar normas legales para su correcta aplicacion. (Por
unanimidad).

1.16. Adultos mayores

A.

La planificacion es un proceso fundamental y una forma de
autoproteccion para el adulto mayor, con el fin de garantizar su
autonomia, el respeto de sus deseos, su voluntad, preferenciasy la
prevencion de conflictos. (Por unanimidad).

. El contrato de alimentos es una herramienta util que, en gjercicio

de la autonomia de la voluntad, puede ser formalizado por aquellas
personas que desean transmitir su propiedad inmueble u otros bienes
acambio de larecepcién de una prestacion alimentaria y asistencia
fisicay espiritual. (Por unanimidad).

El contrato de alimentos es un contrato atipico con un doble alea:
por un lado, la vida de la persona vy, por el otro, las necesidades
alimentarias a cubrir al que se le aplicaran en primer término las
clausulas contractualesy, en forma supletoria, las normas referidas
alos contratos en general. (Por unanimidad).

La vivienda colaborativa o cohousing es una de las alternativas
de planificacion para los adultos mayores, ya que sus elementos
armonizan con sus derechos fundamentales. Esto se funda en
que, para ser parte de una vivienda colaborativa, la persona debe
involucrarse desde el proyecto manifestando su voluntad de participar,
debe ser autonomo e independiente. A esto se le suma que las
viviendas estan adaptadas a sus necesidadesy las dreas de uso comun
contribuyen a que se genere un espiritu de cooperacion, solidaridad y
cuidado mutuo; todo lo cual redunda en una mejor calidad de viday en
una participacion mas activa dentro de la sociedad. (Por unanimidad).

1.17. Otras herramientas de planificacion

A.

En todo instrumento o herramienta de planificacion familiar o
empresarial, en donde se plasme la voluntad del futuro causante
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o de sus herederos, se recomienda causar dichas decisiones. Es
conveniente cristalizar los motivos y finalidades del o los otorgantes
del acto. De este modo, frente a un eventual conflicto, el juez podra
conocer larealintencién de las partes al momento del otorgamiento
del acto. (Por unanimidad).

. La mejora a favor del heredero con discapacidad del articulo 2448

del CCyC, no implica otorgar la mejora de la porcion disponible al
mismo heredero. En consecuencia, podria beneficiarse con la porcion
disponible a un tercero o mejorar a otro heredero y, asimismo, otorgar
la mejora estricta al heredero con discapacidad. (Por la mayoria; con
abstencion de Cérdobay Tucuman),

. Enlaexclusion de la administracion al o los progenitores, ya sea por

legado o por donacion, se recomienda que el donante o testador
designe al administrador y un sustituto para el caso que este no pueda
o no quiera aceptar. (Por unanimidad).

1.18. Donaciones como vehiculo de planificacion sucesoria

A. La reversion es un pacto que opera de pleno derecho. Producido

el fallecimiento del donatario, el inmueble revierte al donante, en
los términos de los articulos 1965 y 1966. Si el donante fallecié con
posterioridad al donatario, el inmueble integrara el acervo hereditario
del donante, siempre y cuando no haya transcurrido el plazo de los
diez(10) afios contados desde la celebracién del titulo constitutivo del
dominio imperfecto. En el caso de pluralidad de donatarios, para que
opere lareversion completa, deberan prefallecer todos los donatarios
antes que el donante, salvo pacto de divisibilidad. (Por unanimidad).

. 1. Lareforma del régimen de donaciones establecida por la Ley 27587,

constituyé un avance en la planificacion sucesoria por medio del
contrato de donacién ya que genera la inobservabilidad de los titulos
por aplicacion de las previsiones de los articulos 2457y 2458 del CCyC.
La irretroactividad de la norma se configura solo para supuestos
de situaciones juridicas concluidas o consumadas bajo el régimen
anterior: esto es, derechos adquiridos de manera definitiva. Se debera
tener en cuenta la buena fe del tercer adquirente. (Por la mayoria; con
abstencién de Cordoba).

2. Ladonacion revitalizada por las disposiciones de la Ley 27587 es un
medio de planificacién patrimonial sucesoria. A los efectos de calificar
los titulos que reconocen en su cadena dominial una donacion, la
pauta interpretativa genérica impone partir de la fecha de muerte del
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donante y no de la fecha de la donacion, por cuanto la primera es la que
genera la legitimacion activa procesal para poder incoar las acciones
sucesorias protectorias de la legitima. (Por la minoria [Mendoza y
Buenos Aires]).

Tema 2. El documento publico digital y digitalizacion de los registros de
bienes y de personas humanas y juridicas

2.1. Actuacion notarial digital

A. Todos los principios que son aplicables a la actuacion notarial
presencial se aplican también al ambito virtual o actuacion en linea.
(Por unanimidad).

B. El cambio del soporte documental en el que se plasme el desarrollo
de nuestra funcion no implica modificacion alguna respecto de los
principios que larigen, del modo en que debe ser ejerciday las tareas
que el notario debe llevar a cabo para cumplir cabalmente su mision,
en los sistemas del notariado de tipo latino. (Por unanimidad).

C. 1. La actuacion notarial digital es factible con la legislacion vigente.

Futuras normativas podrian contribuir al ejercicio de la actuacién
notarial digital teniendo en cuenta la dinamica del impacto tecnologico.
(Por la mayoria [Buenos Aires, Corrientes, Entre Rios, La Pampa,
Neuqueén, Salta, San Juan, San Luis, Santa Fe y Ciudad Autéonoma de
Buenos Aires]).
2. Siendo suficiente la actual legislacion vigente, resulta recomendable
el dictado de normativa que coadyuve con la regulacion integral del
documento notarial digital en un entorno virtual. (Por la minoria
[Chaco, Cordoba, Mendozay Tucuman]).

2.2. Documento notarial digital

A. Los articulos 286, 287, 288, 296, 301y 308 del Cadigo Civil y Civil de la
Nacion (CCyC)reconocen la existencia del documento publico notarial
digital, contandose asimismo con las herramientas tecnologicas
seguras para su instrumentacioén. (Por la mayoria, lo relativo al
protocolo. Por unanimidad, lo relativo a copias o testimonios y el resto
de los instrumentos que extienden los notarios con los requisitos que
establecen las leyes).
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Las primeras o ulteriores copias expedidas como documentos
digitales inscriptas en el registro inmobiliario correspondiente
constituyen “titulo inscripto” en los términos de los articulos 2, 3y 23
de la Ley 17801. (Por unanimidad).

. Sin perjuicio de lo que establezcan las normativas locales, se

sugiere que el orden de las copias sea independiente del soporte en
el que sean expedidas, indicandose el destino de las mismas. (Por
unanimidad).

2.3. Firma digital, firma electrénicay firma olografa en soporte digital

A. Lafirma olégrafa en soporte digital es firma olografa. (Por la mayoria;

con lanegativa de Cérdobay Mendoza).

Es posible la implementacién de documentos notariales extraproto-
colares donde el notario certifique situaciones de hecho que impliquen
una manifestacion de voluntad, sin necesidad de que el requerimiento
quede inserto en el documento. (Por unanimidad).

2.4, Desarrollo de plataformas notariales

A. Reiterar las conclusiones a las que se arribd en la XXXIlI Jornada

Notarial Argentina realizada en Bariloche en 2018, en el sentido de
que “Los colegios de escribanos deben asumir un rol protagénico
[...] generando politicas institucionales a corto, mediano y largo
plazo, en la relacion con sus colegiados y con los poderes publicos,
involucrandose y participando activamente en la generacion de
ideas, proyectos y aplicaciones concretas con el uso de las nuevas
tecnologias, procurandoy promoviendo, en un contexto de prudencia
e innovacion, los cambios necesarios tanto en los procesos como
en el marco normativo. Se recomienda que los colegios notariales
desarrollen de manera conjunta los sistemas y plataformas informaticas
necesarias a los fines de estandarizar la aplicacién de las herramientas
tecnologicas al ejercicio de la funcién notarial”. (Por unanimidad). Esto
debe serrealizado a través del Consejo Federal del Notariado Argentino,
tendiendo a la interoperabilidad con los colegios notariales, y los
estados nacionales, provinciales y municipales. (Por unanimidad).

. Se propone que se organice un evento cientifico al respecto en el

que participen técnicos informaticos, notarios y licenciados en
comunicacion social.
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2.5. Actuacion a distancia

A.

Teniendo en cuenta el caracter federal de nuestro pais, en la
implementacion de la actuacion notarial a distancia se deben respetar
las competencias territoriales. (Por unanimidad).

. En la actuacion notarial a distancia el notario deberd arribar a la

conviccioén respecto de la identidad de los requirentes a través de
los medios que estime idoneos. (Por la mayoria; con voto negativo de
Buenos Airesy las abstenciones de Cordoba, Corrientes y Entre Rios).

2.6. Digitalizacion de registros

A.

Debe tenderse ala digitalizacion de los registros, sin poner en riesgo
la sequridad juridicay los principios del derecho registral. Para ello, se
requiere que el documento registrable revista el caracter de auténtico.
(Por unanimidad).

. Se propone la creacion de una ley de Registro Nacional de Registros

Publicos Mercantiles, que ordene los principios y efectos que producen
las inscripciones en los limites de su competencia y que posibilite
la aplicacion de la inscripcion a través de documentos digitales
auténticos. (Por unanimidad).

. Lastecnologias de lainformacion sirven para agilizar y dar trazabilidad

a procesos, pero no constituyen el sistema registral en simismo, por lo
que -por si solas- mal podrian sustituir el actual sistema del derecho
inmobiliario registral argentino. (Por unanimidad).

Tema 3. Particion

La particion privada otorgada en instrumento privado presentada en
el expediente judicial es admisible dada la libertad establecida en el
articulo 2369 del CCyC.

La particion privada que incorpore inmuebles ajenos al acervo
requiere la instrumentacion por escritura publica.

Se reconoce la coexistencia de las indivisiones hereditaria y
postcomunitaria que pueden ser partidas en un unico acto.

El principio que rige la particion privada es la autonomia de la voluntad.
Los comuneros pueden distribuir el acervo de la manera que lo
consideren conveniente y dejar constancia de los motivos que han
sido determinantes para su decision.
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6.

10.

n.

12.

La particion privada de bienes puede ser celebrada por los herederos
legitimarios desde el fallecimiento del causante con prescindencia del
inicio del proceso sucesorio, sin perjuicio de lo previsto en la parte
final del articulo 2337 del CCyC.

La presencia de todos los coparticipes requerida por el articulo 2369
del CCyC no se vera afectada si las voluntades se expresaran en
diferentes momentos.

Lainclusién del conyuge en la particion por ascendiente por donacion
de los bienes propios constituye una excepcion a lo establecido en el
articulo 1002 inc. d) del CCyC.

Elarticulo 2417 referido alaaccién de reduccion en la particion por
ascendiente debe interpretarse en armonia con lo dispuesto en el
articulo 2386y en los articulos 2457, 2458 y 2459 (Ley 27587).

En caso de dispersién internacional del patrimonio los comuneros
podran partirlo mediante un unico acto.

Cuando la o las leyes aplicables admitan la particién privada, los
coparticipes podran elegir libremente al notario internacionalmente
competente.

La circulacion del instrumento de la particion privada notarial se rige
por las reglas de la circulacion internacional de los instrumentos
publicosy no porlas de lajurisdiccion internacional.

Recomendacion: Difundir la instrumentacion de la particion y adjudicacion
de herencia y postcomunitaria de automotores por escritura publica, en
funcion de la disposicion DN 104/2022 del RNPA modificatoria del digesto de
normas técnico-registrales.

Tema 4. Vivienda familiar (afectacion, desafectacion, conformidad del
conyuge, efectos, la convivencia en la desafectacion a vivienda
familiar, la convivencia inscripta y la convivencia no inscripta,
subrogacion, beneficiarios, distintos supuestos, condominio, norma-
tiva registral de cada jurisdiccion)

1.

La proteccion de la vivienda es un derecho humano fundamental que
torna operativos otros principios constitucionales, como el principio
de progresividad y no regresividad, igualdad, salud, entre otros.

Lainterpretacién del régimen de vivienda debe considerar la finalidad
delinstituto y responder al espiritu de su base normativa constitucional
y de convencionalidad, en el sentido mas favorable a la proteccién de la
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familia, la subsistenciay conservacion de la vivienda digna y adecuada,
como elemento natural y fundamental de la sociedad.

Estan legitimados para afectar al régimen de vivienda los titulares
de derechos reales que se ejercen por la posesion y con destino a
vivienda, entre ellos los usufructuarios, usuarios y superficiarios, sin
necesidad de conformidad del nudo propietario.

El afectante podra designar y excluir a los beneficiarios que
considere, incluidos ascendientes o descendientes afines, dado
que laley no distingue. Frente a acreedores, el régimen subsiste con
cualquiera de los beneficiarios designados por la ley.

Resulta posible afectar al régimen de vivienda varios inmuebles,
siempre y cuando el constituyente no sea propietario Unico de mas de
uno de ellos. En los supuestos de afectacion de varios inmuebles en
condominio debera cumplirse con el destino de vivienda efectiva de
alguno de los beneficiarios en cada uno de los inmuebles afectados,
sin necesidad de que exista parentesco entre los cotitulares.

No es necesaria la inscripcion de la union convivencial para que
un conviviente pueda ser considerado beneficiario, conforme lo
determina el articulo 246 inc. a) del CCyC.

La subrogacion de vivienda es procedente sin considerar el valor
patrimonial de los inmuebles involucrados.

De acuerdo con lo previsto por el articulo 248 del CCyC, no hay
plazo establecido para ejercer el derecho de subrogacion sobre los
importes que sustituyen la vivienda en concepto de indemnizacion
o precio. Dentro de la comision se generd una postura (minoritaria)
que de lege ferenda sugiere la fijacion por el legislador de un plazo
razonable para su gjercicio.

Lainterpretacion del articulo 248 del CCyC referido a la subrogacién
de vivienda, contempla la posibilidad de transmisién de la afectacion
aotroinmueble ya existente en el patrimonio del subrogante.

Puede ejercerse el derecho de subrogacion aun cuando el afectante
no hubiere hecho expresa reserva de su ejercicio, sin perjuicio de la
conveniencia de exteriorizar su voluntad subrogatoria al momento de
la transmision del bien afectado o por acto posterior.

Es posible que el afectante renuncie a la inejecutabilidad que otorga el
régimen de proteccion alavivienda, en forma expresay especifica, en
relacion a una o varias obligaciones determinadas. Esta renuncia no
tiene vocacion registral y debe contar con el asentimiento conyugal
o convivencial.
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12. Corresponde la subsistencia de la afectacion, a rogacion de parte,
en el caso de transmisidn de la vivienda afectada a un beneficiario,
siempre que se mantengan los requisitos esenciales del régimen, con
efectos desde la afectacion originaria.

13. Se sugiere alos colegios profesionales promover este régimeny sus
beneficios, dada laimportancia que tiene la tutela de la vivienda como
derecho humano fundamental.



Academia Nacional del Notariado

Donaciones con transferencia
dominial diferida™*

Postura de los miembros de numero Néstor Daniel
Lamber y Carlos Marcelo D'Alessio**

Donacidn sin simultdnea transmision de dominio

1. El contrato de donacion definido en el articulo 1542 del Codigo Civil
y Comercial de la Nacién (CCyC)genera la obligacion del donante de
transmitir al donatario la propiedad de una cosa. El Unico supuesto en
que la entrega de la cosa es requisito para la existencia del contrato
es la donacién manual requlada en el articulo 1554.

2. Nada obsta para que los efectos del contrato, entre ellos el cumplimiento
de lareferida obligacion del donante, estén sometidos al cumplimiento
de un plazo suspensivo o, excepcionalmente, a una condicién de igual
efecto, con una sola limitacion: que el hecho futuro convenido no
consista en el fallecimiento del donante. Lo contrario implicaria violar
la prohibicion contenida en el articulo 1546 CCyC.

3. Elactual ordenjuridico positivo afianza la naturaleza contractual de la
donacion de bienes registrables o prestaciones periddicas vitalicias,
meramente obligacional, sin necesario efecto traslativo al momento

*(N. del E.:) En diciembre de 2024, la Academia Nacional del Notariado compartié con todos
los colegios de escribanos del pais las distintas conclusiones a las que se arribo el seno de esa
institucion como resultado del debate desarrollado sobre el tema “donaciones con transferencia
dominial diferida”, y las adhesiones que cada una de esas conclusiones obtuvo entre los miembros
de numero, segun votacion realizada en reunion de Consejo Académico del 9 de diciembre de 2024.
De acuerdo con lo expresado por los escribanos Eleonora R. Casabé y Gaston A. Zavala -presidenta
y secretario de la Academia- en su comunicacion, estas conclusiones “representan una prieta
sintesis del analisis y debate desarrollado durante distintas sesionesy la presentacion de varios
trabajos sobre el tema de autoria de los miembros de numero”.

El 26 de febrero de 2025, el Consejo Directivo del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos
Aires, reunido con quérum reglamentario y en uso de las facultades que le acuerda la Ley Organica
Notarial 404, tom6 conocimiento de los dictdmenes y dispuso su publicacion en la Revista del
Notariado.

Larevista pone a disposicion de sus lectores los cuatro dictamenes remitidos por la Academia con
sus correspondientes adhesiones.

**Conto con cinco adhesiones, correspondientes a los consejeros académicos Pablo Bressan, Julio
Caparelli, Carlos D'Alessio, Jaime Giralt Font y Néstor Lamber.

o)


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
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de su celebracion cuando se pacta bajo modalidades suspensivas
para entregar la cosa(obligacién de dar) o constituir el titulo suficiente
(obligacion de hacer).

. El contrato de donacion en el cual se ha sujetado la transmisién de

dominio a una condicion o plazo puede ser el titulo de dominio, el
instrumento que permite ejecutar el derecho sin mas y contiene o
reproduce el contrato causal del derecho real. En las modalidades
suspensivas a las que somete la futura transmision del dominio a un
hecho cierto o incierto, constituyen un titulo insuficiente de adquisicién
inmediata del derecho real que solo se adquiere con posterioridad, una
vez acreditado el hecho futuro suspensivo.

La escritura publica de donacion modal requerira otra escritura publica
complementaria de integracion del titulo que dé cuenta del cumplimiento
del hecho o de la condicion o del transcurso del plazo. Es decir, solo
habra titulo suficiente al integrarse ambos instrumentos publicos, salvo
en el caso de plazo cierto, en que sera suficiente el computo del paso
del tiempo pactado y que podra anotarse marginalmente en la escritura
publica.

. Se puede otorgar poder para la acreditacion del hecho futuro y

consecuente otorgamiento de la escritura publica complementaria.
Este poder puede revestir caracter irrevocable y con validez para
después de la muerte del otorgante. El contrato de donacion con
diferimiento de la transmision de dominio puede acreditar el interés
legitimo que requieren los incisos b)y c) del articulo 380 CCyC.

La escritura se impone como solemnidad con caracter absoluto, tanto
para la celebracion del contrato como para el instrumento mediante
el cual se documente el cumplimiento de la obligacion de transmitir
el dominio. Esta exigencia tiene por funcion preservar la intencion y
libertad, y aseqgurar la plena consciencia por su importanciay proteccion
de la persona.

Para su correcta interpretacién es recomendable dejar expresa
constancia de la modalidad y hecho suspensivo a que se someten los
efectos de la donacion celebrada.

Enlamedida en que se respeten las pautas antes senaladas, el contrato
de donaciodn en el cual se difiera la transmision del dominio de la cosa
objeto del mismo es un contrato valido. Sumado a la escritura por la cual
se instrumente la voluntad de transmitir el dominio, constituye un titulo
no observable.
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Postura de la miembro de nimero Zulma A. Dodda*

Contrato de donacion sin transferencia de dominio

1. Naturaleza consensual-obligacional del contrato

El contrato de donacién inmobiliaria, como contrato consensual, tiene
plenos efectos juridicos con el solo acuerdo de voluntades(arts. 284, 957,
971y 1542 CCyC), expresado en la forma establecida (escritura publica,
art. 1552 CCyC). Esto es, hace nacer para el donante la obligacion de
transferir gratuitamente una cosay entregarla al donatario. En ese sentido,
ha cambiado la redaccion del articulo 1789 del Codigo Civil (CC), ya que
establecia que habia donacion cuando una persona transferia a otra en forma
gratuita la propiedad de una cosa (y, en especial, la nota al art. 1791, que
afirmaba que “donde no hay enajenacién, no hay donacién”).

El efecto del contrato es su poder vinculante entre las partes (art. 959
CCyC), y el efecto propio de la donacion inmobiliaria es la obligacion de
transferir el dominio y no la transferencia misma. En consecuencia, nace
para el donante la obligacién de dar cosa cierta prevista en los articulos 746
a772 CCyCy, para el donatario, de recibirla en los términos acordados en el
contrato, pudiéndose pactar asimismo las condiciones de entrega, tiempo
y lugar (conforme el art. 746 CCyC)y la obligacion alimentaria del articulo
1559 CCyC.

En nuestro ordenamiento no existe norma alguna que distinga o distancie
la donacion de cualquier otro contrato cuyo objeto sea una cosa (art. 16
CCyC)que sirva de causa ala transmision de dominio. Todos estos contratos
-ya sea donacion, compraventa, permuta, etc.- poseen caracteres similares:
son consensuales, no reales y poseen un efecto obligacional, no traslativo.

2. Consensualismo y forma

El contrato de donacion inmobiliaria, por si solo y dado su efecto obligacional,
no genera efecto traslativo. Asimismo, se aclara que no existe contrato cuyo
objeto sean cosas con efecto traslativo en nuestra regulacion. En los contratos

*Contd con ocho adhesiones, correspondientes a los consejeros académicos Maria Acquarone,
Pablo Bressan, Julio Capparelli, Alvaro Gutiérrez Zaldivar, Leon Hirsch, Néstor Lamber, José Maria
Orelle y Martin Russo.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/105000-109999/109481/texact.htm
https://www.revista-notariado.org.ar/wp-content/uploads/2025/09/Codigo-civil-velez-sarsfield-incluye-redaccion-originaria-y-notas.pdf
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de forma impuesta relativa, la omision de la forma priva al acto de sus efectos
propios, habilitando la accion de escrituracion (arts. 294 y 1018 CCyC). Cabe
destacar, en este sentido, que el contrato de compraventa es un contrato bajo
forma libre que puede celebrarse por cualquiera de las formas admitidas(art.
284 CCyC)y que la escrituracién que demanda el articulo 1017 CCyC es a los
efectos de otorgar el titulo suficiente al dominio (art. 1892 CCyC). Cualquier
interpretacion disimil a la expuesta niega el articulado.

En la donacién inmobiliaria, en cambio, la forma es de la esencia o
sustancia del acto, y el incumplimiento de la misma determina su nulidad,
no siendo aplicable el articulo 285 CCyC.

Se ha sostenido que al donatario no le corresponderia la accion prevista
por el articulo 1018 CCyC para que este exija el cumplimiento al donante, por
dos factores:

I. lamencionada norma solo aplica alos contratos de forma relativa;
Il. lo dispuesto por el articulo 1018 CCyC ha de vincularse con el principio
de conversion del acto juridico, no aplicable a la donacion inmobiliaria.

No obstante, tal conclusion nos llevaria a confundir contrato con titulo,
dada su forma impuesta absoluta, por cuanto la obligacién de otorgar el
titulo estaria ya cumplida. Incluso, de haberse entregado la posesion, el
derecho real quedaria constituido en cabeza del donatario. Tal razonamiento
es contradictorio con la doctrina ampliamente mayoritaria (Morello,
Etchegaray, etc.), que reconoce que el boleto de compraventa formalizado
por escritura publica no es titulo suficiente. Considerar que el donatario
carece de accién alguna para exigir el cumplimiento contractual, por no serle
aplicable el articulo 1018, por analogia implica imaginar un comprador por
boleto en escritura publica con entrega de posesion sin accién para exigir la
transmision del dominio, por cuanto la escritura ya se ha otorgado.

La definicion contenida en el articulo 1542 CCyC exige, sin margen para
dudas, apartarse de cualquier interpretacion arbitraria. De manera clara
y precisa, establece que “una parte se obliga a transferir gratuitamente
una cosa a otra”. Esta terminologia es perfectamente coherente con la
empleada en los articulos 1123 y 1172 para la compraventa y la permuta,
respectivamente y entre otros. Frente a esta claridad conceptual, resulta
inevitable afirmar que no hay fundamento normativo o juridico que
pueda justificar que, tratandose de una donacién, dicha definicion deba
interpretarse de forma diferente.

En consecuencia, corresponde al donatario la accion de cumplimiento
contractual prevista en los articulos 730 y siguientes CCyC, asi como la de
gjecucion forzada establecida en el articulo 777. EI donante debe cumplir
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su obligacion en tiempo y en el modo establecido en el contrato, obrando de
buenafe(arts. 729y 961). Ante laincomparecencia del donante como deudor de
la obligacion, el juez se encuentra facultado para otorgar el acto, no en funcion
de lo dispuesto por el articulo 1018, sino de los articulos 730, 777y concordantes.

3. Contrato y titulo suficiente

El finalismo propio del titulo como acto juridico es el de transmitir un
derecho real, por lo cual solo pueden hacer las veces de “titulos suficientes”
actosjuridicos que tengan ese objetivo. En funcién de lo expuesto, resulta
posible desdoblar en dos actos escriturarios separados contrato (momento
en que nace la obligacién de transferir) y titulo (que integra, junto con la
entrega de la cosa, la etapa de cumplimiento en la que se llevara a cabo la
gjecucion de las respectivas prestaciones). Sin otorgamiento de titulo, el
contrato de donacidn no es apto para ejercer la persecucion y preferencia
de la cosa donada(art. 1886 CCyC).

En cuanto al “modo suficiente” para transmitir o constituir derechos
reales, la tradicion cumple una doble funcioén:

1) traslativa del derecho real, como acto juridico de entrega material de
la cosa;

2) de cumplimiento de una obligacién de dar cosa cierta, ya que la
extingue por pago.

Esto equivale a decir que, en caso de haberse efectuado tradicion de la
posesion antes del otorgamiento del titulo, la configuracién de este ultimo
convierte esta tradicion en traslativa del derecho real de que se trate.

No se puede interpretar que la expresion “se obliga a transferir’ no se
refiera a la transferencia del derecho real, sino Unicamente a la tradicion
de la cosa. Esta linea de razonamiento pone de manifiesto la distorsion
conceptual que resulta de forzar su interpretacion, alejandolo de un analisis
sistémico desde el punto de vista contractual. Ello confirma que cualquier
interpretacion arbitraria del articulo 1542 no solo es conceptualmente
errénea, sino que también contraviene la coherencia sistematica del
régimen contractual del Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

El titulo suficiente esta constituido por el acto juridico que contiene la
voluntad expresa de transmitir el derecho real con causa en el contrato,
siendo este, en consecuencia, el documento registrable en los términos del
articulo 2 delaLey 17801, y no el contrato.
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4. Pretendido fraude ala ley

Se ha sostenido que bajo la modalidad de la donacion con transmision
diferida del dominio se estaria eludiendo la imposibilidad de aceptar la oferta
de donacion con el donante fallecido, dado que se estaria consiguiendo
un resultado final sustancialmente analogo o equivalente al vedado por el
articulo 1545 CCyC.

Elarticulo 12 CCyC supone la existencia de un determinado acto, realizado
bajo la cobertura de una norma, pero destinado a soslayar o burlar una
prohibicion establecida por otra, de caracter imperativo. No estamos en el
marco de una oferta contractual. En el supuesto bajo andlisis, en ningun
caso se pretende que el donatario acepte la donacion luego de fallecido el
donante, puesto que el contrato de donacién queda concluido, naciendo
en consecuencia las obligaciones derivadas del mismo para ambas partes.
El otorgamiento de un poder con efecto post mortem es a los fines de
transmitir el dominio, y no de aceptar la donacién, ya que el contrato esta
perfeccionado. La reforma del ano 2015 ha asimilado la oferta a todos los
contratos en el sentido que la oferta caduca con la muerte.

La donacién consensual, como todo contrato celebrado, puede quedar
sometida al cumplimiento de alguno o todos sus efectos a modalidades
suspensivas en que se difiera la entrega de posesion (tradicion) o eficacia
del titulo suficiente.

Resaltamos que, en el caso planteado, la transmision de dominio viene de
un contrato ya concluido antes del fallecimiento del donante, y, por lo tanto,
no se puede hablar de fraude. Seria igual al caso de la transmision de dominio
después del fallecimiento del vendedor en un boleto de compraventa. Lo
contrario implicaria suponer que no se puede realizar la transmision de
dominio derivada de un boleto de compraventa, formalizado por escritura
publica utilizando un poder post mortem.

Postura del miembro de nimero José Maria Orelle*

Propuesta hermenéutica

En el seno de la Academia Nacional del Notariado, nos hemos dedicado
al estudio del contrato de donacién segun la regulacién del Cédigo Civil

*Conto con siete adhesiones, correspondientes a los consejeros académicos Maria Acquarone,
Pablo Bressan, Julio Capparelli, Néstor Lamber, José Maria Orelle, Néstor Pérez Lozano y Martin
Russo.
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y Comercial de la Nacion (CCyC), generandose diversas tendencias. Mi
propuesta doctrinaria es la siguiente:

1. Las caracteristicas especificas de las donaciones, que surgen de los puntos
precedentes, evidencian y exigen que las alternativas de ejecucion de las
mismas (oferta unilateral, contrato, acto transmisivo, tradicién e inscripciones)
tengan matices diferentes a los de la generalidad de los contratos.

Fundamento lo referido porque la peligrosa aleatoriedad de estos actos
y contratos, que surge de la cantidad y multiples combinaciones de sus
factores, exige en consecuencia un alto grado de desarrollo de precauciones
(diligencia exigible) de todos los participantes, partes, escribanos, asesores,
terceros interesados.

2. Que enlos contratos de donacion se exprese y fundamente la causa del
diferimiento del acto transmisivo, ya que el principio general -en mi opinion- es
realizar directamente la transmision. Mis fundamentos son los siguientes:

a) Enlageneralidad de los casos, desde la perspectiva del modo habitual
de adoptar decisiones, las personas en la vida cotidiana, o sea, su
voluntad de obtener algo (cosas, hacer o no hacer), implica “conseguir
directamente dicho objeto juridico” (observacion socioldgica, que se
traduce juridicamente como “usos y costumbres”).

b) En los casos en los que se realizan contratos preliminares, existen
causas que exigen diferimientos, aunque no se los incluya en las
instrumentaciones. Un claro ejemplo de este punto es el caso de los
boletos de compraventa, que se incorporaron desde exigencias de
la realidad, y no como un recurso técnico originario. Dichas causas
en los boletos suelen ser la construccion del edificio en la que se
encuentra el departamento elegido, las demoras burocraticas entre
la finalizacién de la obray la escrituracion, viajes, etc.

c) En el caso especifico de la donacion, se refuerza la necesidad de
consignar la causa del diferimiento, porque la experiencia cotidiana
en el ejercicio profesional evidencia que, en los casos en que puede
realizarse directamente, las personas asi lo hacen, no difieren “en
abstracto”.

d) Hay muchos ejemplos de causas: construcciones de inmueble
demoradas, tramites de obtencidn de planos, sujetos que estan en
otro pais o en diversos lugares del mismo pais, compromisos laborales
temporarios.

e) Elejercicio de la funcién notarial exige que, en la tarea de configuracion
de los actos, se califique con especial intensidad el amplio y complejo
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contorno de los actos gratuitos y se adopten amplios recaudos
técnicos protectores.

3. La solemnidad aplicable.

Conforme al articulo 15652, y exhibiendo otra diferencia con el régimen de
los contratos, tanto el contrato de donacion como el acto transmisivo deben
realizarse por escritura publica.

4. Respecto a los apoderamientos irrevocables en los contratos de donacion
y la necesidad de invocar y acreditar la causa de su introduccion:

a) Reiterando las complejidades referidas, corresponde evitar la suspicacia
sobre el ocultamiento de la decision de realizar la aceptacion luego del
fallecimiento del donante o donatario. Es cierto que todo acto fraudulento
es nulo, y hay que acreditar tal calificacion, pero en un terreno espinoso
como el que estamos tratando las sospechas se acentuan.

b) Para complementar el tecnicismo que propongo, no solo invocar la
causa, sino aportar elementos probatorios objetivos que brinden
certezaal intérprete sobre la sinceridad de la causa.

5. Que el plazo del diferimiento entre contrato y acto transmisivo sea
razonablemente proporcional a la causa invocada.

Estadirectiva es esencial para el asesoramiento, con la finalidad de evitar
situaciones generadoras también de empleos abusivos de instituciones
juridicas, que luego pueden justificar dudas en los diversos campos de
interpretacion. Ademas, se corre el riesgo de generar la prescripcion
liberatoria de la obligacion de transmitir (art. 2554 CCyC).

6. La entrega material del bien donado.

Un tema muy poco incluido en la redaccion habitual de actos y contratos
de donacion es la referencia a la entrega material o fisica del bien donado.
Considero que también es conveniente que el donante se exprese sobre
el tema. Enun plano, porque forma parte de su decision donary pareciera
imprescindible que haya incluido el punto al tomar dicha decision. En otro
plano, porque admite diferentes alternativas de ser realizado corroborando
su expresion de voluntad: podria entregar la tenencia del bien a un tercero
con encargo (mandato) de ser entregado al donatario. Podria entregarlo
al donatario aun antes, durante o después del acto contractual o del
acto transmisivo. Reiterando la especialidad de estos actos, considero
aconsejable instrumentar por acta notarial la tradicién para facilitar la
acreditacion que exigen los articulos 1901y 2459 CCyC.
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7. Inscripcién registral.
No corresponde inscribir el contrato de donacién, solo el acto transmisivo.

Postura del miembro de nimero Marcelo Eduardo
Urbaneja*

Tanto en el Codigo Civil y Comercial de la Nacion (CCyC) como en el abrogado
Codigo Civil (CC), ladonacion es un contrato que sirve de titulo suficiente a
la transmision de derechos reales sobre cosas.

En nuestro ordenamiento no es posible separar el contrato de donacién
de su caracter de titulo transmisivo o constitutivo de un derecho real, por
lo que no es admisible la existencia de un supuesto contrato de donacion
“sin transferencia de dominio” (en rigor, sin transferencia de un derecho
real). Cualquier declaracion de voluntades concordantes con esa intencién
carecera de efecto vinculante (art. 959 CCyC), dado que, al no haber sido
“validamente celebrado” no es “obligatorio para las partes”(idem). Por ello,
es ineficaz para sustentar el otorgamiento de un poder especial irrevocable
y con vigencia para después de la muerte, a diferencia del boleto de
compraventa, que, por su caracter vinculante, silo admite.

A esta conclusion se arriba a través de cualquiera de los métodos
hermenéuticos reconocidos, que son todos concluyentes, categéricosy
concordantes, entre ellas la interpretacion sistematica, la auténticayla
histérica, pero, mucho mas sencillamente, la literal. Todas ellas impiden
desdoblar, enlos contratos tipicos con finalidad transmisiva del derecho
real, el titulo suficiente de dicho contrato. Lo contrario seria admitir la
existencia en nuestro medio del acto abstracto, propio de un sector
de la doctrina alemana, y que ni siquiera en su ordenamiento en vigor
es receptado integramente. Distinto es que en la compraventa (y por
aplicacién supletoria en otros contratos onerosos: art. 1124) se admita la
preexistencia de otro contrato, el boleto, que tiene naturaleza distintay
gravitacion especifica.

En materia de derechos reales, uno de los principios cardinales a respetar
es el de estructura, que entre varios rubros esta integrado por lo atinente
a su “adquisicioén, constitucion, modificacion, transmision” (art. 1884). La

* Conto con trece adhesiones, correspondientes a los consejeros académicos Adriana Abella,
Cristina Armella, Eleonora Casabé, Angel Ceravolo, Maria Cesaretti, Sebastian Cosola, Marcelo de
Hoz, Néstor Pérez Lozano, Osvaldo Solari Costa, Marcela Tranchini, Aldo Urbaneja, Marcelo Urbaneja
y Gaston Zavala.
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alteracion de sus pautas implica nulidad, originada evidentemente en el
compromiso del orden publico (art. 386). EI desdoblamiento pretendido
de la donacion viola este principio por agredir uno de los elementos de la
constituciony transmision del derecho real: el titulo suficiente.

Cuando la definicion del articulo 1542 senala que “una parte se obliga a
transferir gratuitamente una cosa a otra”, alude al modo suficiente cuando
se trate de un derecho real gjercible por la posesion. En materia inmobiliaria
implicara la tradicion, sus sucedaneos (traditio brevi manu o constituto
posesorio) o el primer uso. En el ordenamiento vigente no corresponde
senalar que la donacién es “consensual’, atento que en la actualidad
todos los contratos revisten los caracteres que antes se atribuian a esa
categoria, por oposicion a“reales”. Las excepciones que doctrinariamente
pueden encontrarse no impactan en la tematica en tratamiento. De todos
modos, dicho caracter solamente significa que la entrega de lacosano es
elemento constitutivo del contrato; ni en el ordenamiento abrogado, ni en
el imperante, esa cualidad aporta consecuencias gravitantes a la cuestion
porgue ni entonces ni ahora la pretendida “donacion sin transferencia de
dominio” era valida.

Enlacesion, cuyo objeto es un derecho, el articulo 1614 indica que “una de
las partes transfiere ala otra”. La fraseologia legal, abarcativa de las variables
onerosasy gratuitas, es categorica: como la cesion por simisma transmite el
derecho(arg. art. 1620), el cedente no asume ninguna obligacién; alainversa
que en la donacion, cuyo objeto demanda el cumplimiento de un recaudo
adicional. Este articulo demuestra, a través de la denominada interpretacion
auténtica, la distorsion semanticay conceptual que implica atribuir al articulo
1542 otro sentido que el literal e historico.

Esta conclusion se corrobora contundentemente a través del articulo
1128 que senala que “nadie esta obligado a vender, excepto que se encuentre
sometido a la necesidad juridica de hacerlo”. Como el articulo no encuentra
réplica en donacion, se explica que en ese ambito no sea vinculante el
acuerdo anterior, pero si en el segmento oneroso.

El ordenamiento vigente es claro en marcar otras distinciones entre los
contratos onerosos y gratuitos de utilidad. Asi, y con directa vinculacion
entre todas ellas:

a) se admite y regula el boleto de compraventa, pero no el de donaciones

(arts. N70y 1171);
b) se establecen reglas de prevalencia para un adquirente de buenafey
a titulo oneroso, pero no gratuito (art. 756);

c) las partes no pueden pactar la obligacion de celebrar un contrato

futuro cuando este es de los que exige una forma “bajo sancion de
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nulidad” (art. 995), por lo que en materia inmobiliaria esta permitido
cuando se trata de titulos suficientes onerosos(art. 1018, que encarna
un supuesto especifico de incumplimiento contractual), pero no
gratuitos(art. 1552).

Las fundamentaciones esgrimidas para justificar la posicion que
repudiamos implican confundir los “motivos” con la “causa-fin” o “finalidad”
(art. 281y concordancias con el 1090 y, para los contratos conexos, con el
1075). Esta ultima resulta inmutable en todos los contratos de la misma
especie, mientras aquellos resultan variables en funcion de los pormenores
de cada otorgamiento, y solamente integraran la causa, entre otros
recaudos, cuando sean ‘licitos” (idem). La ilicitud -que, por lo tanto, le
veda eficacia- provendra de violacion al orden publico (art. 1014, incs. a]
y b]). Por lo tanto, la incorporacion expresa de los “motivos” no sustenta
por si misma los efectos que se pretende otorgarle por implicar una causa
ilicita, en funcién del ya referido principio de estructura. Abriria también el
interrogante acerca de la circulacion de ese titulo en los supuestos en que
no se hubiera cumplido la finalidad invocada.

La supresion en el ordenamiento vigente de la subsistencia de la oferta
de donacion frente a la muerte del ofertante (anterior art. 1795) denota una
intencion legislativa firme, que, mas alla de su desvalor, no puede procurar
soslayarse con creaciones como la que repudiamos. El actual articulo 976
sientalaregla general de extincion de la oferta por fallecimiento del ofertante,
que replica el articulo 1545 en materia de donacion. Por ello, si se postula que,
luego de otorgado el “contrato de donacion sin transferencia de dominio”, el
pretenso donatario pueda adquirir el derecho real por su sola declaracion
de voluntad, incluso si el pretenso donante hubiere fallecido, estariamos
en clara presencia de un fraude a la ley (arts. 12 y, segun los casos, 385). El
mismo se produciria por cuanto, vedando el legislador eficacia vinculante a
cualquier acto juridico bilateral anterior al titulo suficiente de la donacioén,
se pretenderia atribuirlo al instituto reprochado, para eludir la imposible
subsistencia luego de la muerte del donante. La diferencia senalada mas
arriba respecto alacompraventa(con laadmisiony fuerte eficacia del boleto)
desplaza contundentemente cualquier lectura comparativa.
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RESUMEN

Se analiza la validez de una donacion realizada por una sociedad comercial, aun
cuando dicho acto sea considerado notoriamente extrano al objeto. El punto central
es que, si bien las sociedades persiguen un fin de lucro, pueden realizar actos
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de acto es una transmision a titulo gratuito realizado por una sociedad
comercial? 3.3. Titulo perfecto. 4. Conclusiones.

1. Doctrina

1) Unasociedad comercial puede validamente donar o transferir gratui-
tamente, como una liberalidad, un bien inmueble de su patrimonio,

*Dictamen aprobado en forma unanime por los miembros de la Comision de Consultas Juridicas
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aunque el acto en si mismo sea notoriamente extrano al objeto social,
siempre y cuando tal decision fuera aprobada por sus socios en el marco
de una asamblea por resolucion unanime de los mismos. La capacidad
de la sociedad no esta determinada por el objeto social.

2) Si bien la sociedad comercial persigue un fin de lucro al igual que
los socios de la misma que comprometen sus aportes, en principio,
conun fin determinado y enmarcado en el objeto social, la sociedad
validamente puede realizar otro tipo de actos que, aprobados por sus
socios, resultan validosy le son oponibles.

3) Sibienlasresoluciones del 6rgano de gobierno de la sociedad anénima
deben tomarse en el marco de una asamblea debidamente convocada,
la suscripcion del acto por parte de sus Unicos socios al momento de
otorgarse el mismo vale como su ratificacion. Asimismo, silos Unicos
dos socios son también los Unicos miembros del directorio que, con
quorum y mayorias legales, aprobaron el otorgamiento del acto en
forma unanime, por la teoria de los actos propios no podrian luego
como socios impugnar dicha resolucion.

4) Un acto gratuito otorgado por una sociedad obviamente escapa al
concepto de finde lucro de las sociedades comerciales, perseguido
asimismo por los socios, pero si ellos prestan conformidad con dichos
actos, renunciando a este fin de lucro, los mismos resultaran validos y
oponibles ala sociedad.

5) Transcurrido el plazo para el planteo de acciones por parte de
acreedores, nadie mas que los propios socios podrian alegar un
perjuicio al respecto y, habiendo estos consentido el acto en forma
unanime, no cabria planteo alguno en cuanto a su validez.

6) Lacausaesun elemento esencial de cualquier contrato, pero el hecho
de que no sea expresada directamente en el instrumento no implica
qgue no exista o que le quite validez.

7) Se entiende por titulo perfecto el que no permite que el adquirente del
bien sea perturbado en el ejercicio de su derecho por acciones reales
de terceros.

2. Antecedentes y objeto de la consulta
La escribana D. eleva ala comision de Consultas Juridicas de este Colegio

su inquietud respecto a la bondad del titulo proveniente de distracto de
donacion de uninmueble que hoy se pretende transmitir.
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El tema consultado trata de un inmueble que, en el ano 1993, le fue
adjudicado al sefior Héctor M. (el titular registral actual) por escritura
de divisién de condominio y adjudicacion. Luego, el 27 de mayo de 1993,
se constituy6 una sociedad anénima cuyos socios eran Héctor M., titular
registral actual del bien, e Irma Amelia A., su conyuge, fallecida en 2020, y
Augusto M. (hermano del titular).

Enelano 1994, Héctor M. dona varios bienes, entre los cuales se incluyen
los que hoy son objetos de la consulta, a la sociedad andnima mencionada
precedentemente, con reserva de usufructo para Héctor y su cényuge.

El18 de abril de 2005, se otorg6 una escritura de distracto de donacién
de todos los bienes incluidos en la donacion ut supra, volviendo el bien a
Heéctor M., y se otorg6 cancelacion de usufructo por renuncia. En dicha
escritura, pasada bajo el encabezado “RESTITUCION GRATUITA DE NUDA
PROPIEDAD", la presidente y cényuge del titular, Irma A., otorga el acto en
representacion de la sociedad, en la que comparece también Héctor M., por
sus propios derechos, recibiendo el dominio del bien. Se agrega en dicha
escritura un acta de directorio especial aprobando el acto, sin expresion de
causa, firmada por Héctor M. e Irma A., inicos miembros del directorio, que
también se mencionan en dicha acta como Unicos accionistas(ya no forma
parte de la sociedad el tercer socio Augusto M.).

La conyuge Irma A. presta conformidad y renuncia al usufructo.

3. Normativa y doctrina aplicable

3.1. Normativa a analizar

Debemos partir del analisis de los articulos 1, 11inciso 3), y 58 de la Ley 19550,
que disponen:

ARTICULO 1°. Habra sociedad si una o mas personas en forma organizada
conforme a uno de los tipos previstos en esta ley, se obligan a realizar
aportes para aplicarlos ala produccion o intercambio de bienes o servicios,
participando de los beneficios y soportando las pérdidas.

[...]

ARTICULO 11. El instrumento de constitucién debe contener, sin perjuicio de lo
establecido para ciertos tipos de sociedad[...]3) La designacion de su objeto,
que debe ser preciso y determinado...

[...]
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ARTICULO 58. El administrador o el representante que de acuerdo con el
contrato o por disposicion de laley tenga la representacion de la sociedad,
obliga a esta por todos los actos que no sean notoriamente extranos al objeto
social. Este régimen se aplica aun en infraccion de la organizacién plural, si
se tratare de obligaciones contraidas mediante titulos valores, por contratos
entre ausentes, de adhesion o concluidos mediante formularios, salvo
cuando el tercero tuviere conocimiento efectivo de que el acto se celebraen
infraccion de la representacion plural.

Del articulo 1inciso 3) se desprende que el objeto debe ser establecido
claramente en el estatuto constitutivo de la sociedad y debe ser preciso
y determinado. En torno a este tema se han suscitado infinidad de
discusiones, pero, en definitiva, resulta importante recalcar la idea
recogida actualmente por la mayoria de la doctrina que reconoce en el
objeto social la actividad econdmica de la sociedad, para la cual los socios
han comprometido aportes con el fin de obtener utilidades y ganancias
que finalmente se atribuiran (art. 1 Ley 19550). Sin perjuicio de lo cual el
representante legal de la sociedad obliga a la misma no solo por los actos
incluidos en dicho objeto, sino que la obliga incluso por los actos extranos
al objeto, ya que el limite de la imputabilidad es para los actos que sean
notoriamente extranos al objeto social.

En dicho sentido, remitimos a lo ya dicho por Bensenor en el dictamen
por él emitido en el marco de esta Comision:

Cabe preguntarse, entonces, qué funcion cumple el objeto dentro del contrato
o estatuto. Por supuesto que diversos, pero, fundamentalmente, sirve al
mecanismo de imputacion de actos a la sociedad a través de la actuacion
de sus representantes (art. 58 L.S.). En efecto, debe observarse que
precisamente el articulo 58 establece que el administrador o representante
legal obliga a la sociedad por todos los actos que no sean notoriamente
extranos al objeto social. De tal modo, el objeto funciona como parametro o
unidad de vinculacion a través del cual debe establecerse la compatibilidad del
acto u operacién con el mecanismo de imputacion legal. Resulta importante
indicar que, corroborando este ultimo aspecto, la ley ha privilegiado la
proteccion de los terceros contratantes con la sociedad estableciendo una
regla o “estandar” juridico que permite proclamar la vinculacion de cualquier
operacion que realice el representante legal, siempre que no exceda el limite
preestablecido, de constituir un acto notoriamente extrafo al objeto social.
Como consecuencia de ello, es posible sostener que, efectivamente, ingresan
dentro del ambito del articulo 58 y la sociedad queda obligada por el acto del
representante en los siguientes casos: a) El acto incluido en el objeto social;
b)El acto accesorio de otro comprendido en el objeto; c) El acto preparatorio
de la ejecucion o celebracion del acto del objeto; d) El acto que facilite la
realizacién de otro incluido en el objeto o el cumplimiento del objeto en si; e)
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Elacto extrafio al objeto sin notoriedad. [ ...] Este analisis permite colegir que
el representante legal de la sociedad obliga, incluso cuando realiza un acto
extrano al objeto ya que ello es el concepto que fluye de la normativizacion
expresa del articulo 58, al senalar como limite de la imputabilidad social el
acto “notoriamente extrano”. Precisamente, la “notoriedad” es una nocién que
califica la extraneidad, por lo que si esta ultima fuera mera o simple no es
impeditiva de laimputaciony por tal suerte la sociedad queda efectivamente
obligada.’

Corresponde en este punto también analizar el articulo 141 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion (CCyC). Con relacion a lo establecido en
dicho articulo y sobre este mismo tema se ha expedido esta Comision
dictaminando:

El articulo 141 CCCN establece: “Definicion. Son personas juridicas todos
los entes a los cuales el ordenamiento juridico les confiere aptitud para
adquirir derechos y contraer obligaciones para el cumplimiento de su objeto
y los fines de su creacion.” Dicho articulo define a la persona juridica. Dicha
definicién no establece que la capacidad de la persona juridica es “solo” para
el cumplimiento de su objeto y sus fines, sino que establece que la ley inviste
de aptitud para actuar con una personeriajuridica distinta a la de los socios,
estableciendo como punto de partida “el cumplimiento de su objeto y los fines
de su creacion”. La ley tiene que darle un marco a la personeria juridica que
le otorga a la sociedad. Un marco de exigencia de requisitos minimos a fin
de poder otorgarle a un ente personeria juridica. Pero dicho marco es para
establecer siun ente puede tener personeria juridica propia independiente
de sus socios. No limita la capacidad de la sociedad. Al igual que antes de
la reforma producida por el Codigo Civil y Comercial, una sociedad puede
celebrar operaciones notoriamente extranas al objeto social, adquiriendo
derechosy contrayendo obligaciones. Le corresponde al 6rgano de gobierno
de la sociedad la adopcion de resoluciones de dicha naturaleza, poniendo en
marcha el mecanismo denominado imputacion voluntaria de actos.?

1. Dictamen aprobado por mayoria de los miembros de la Comision de Consultas Juridicas del
CECBA, inédito. El autor del dictamen hace profusa cita de doctrinay jurisprudencia. Ver BENSENOR,
Norberto R. “Legitimacién del representante societario en actos extraordinarios o exorbitantes al
objeto social’, Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos
Aires, No 894, 2008, pp. 27-66 (N. del E.: ver aqui).

2. GUTIERREZ ZALDIVAR, Alfonso, “Donacién efectuada por sociedad. Capacidad. Acto extrafio.
Objeto” (online), Revista del Notariado, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, No
928 (2017), 18/09/2017, en https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/09/donacion-
efectuada-por-sociedad-capacidad-acto-extrano-objeto/. (Dictamen aprobado en forma unanime
por los miembros de la Comision de Consultas del CECBA en su sesion del 10/3/2016, expediente
1943/15).
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https://www.colegio-escribanos.org.ar/biblioteca/cgi-bin/ESCRI/ARTICULOS/53664.pdf
https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2017/09/donacion-efectuada-por-sociedad-capacidad-acto-extrano-objeto/
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3.2. ;Qué tipo de acto es una transmision a titulo gratuito realizado por
una sociedad comercial?

Con relacién a los actos gratuitos o donaciones que podria realizar una
sociedad podemos decir que algunos actos gratuitos o sin fines de lucro
inmediatos, podrian estar relacionados con la actividad empresarial de la
sociedady otros no. Por ejemplo, podrian estar vinculados al objeto social si
la sociedad realiza entregas gratuitas con fines de propaganda, publicidad
o estimulo empresario, es decir actos ligados al concepto de promocion
de la empresa; o las que realiza como actos vinculados para cumplir con
su actividad principal, como es el caso de las sociedades con objeto
inmobiliario que, para obtener las aprobaciones de un emprendimiento, dona
al Estado o Municipio los espacios de tierra requeridos para formar plazas,
calles, paseos u otros fines publicos. Podriamos decir que estos ultimos se
encuentran comprendidos dentro del articulo 58 de la Ley de Sociedadesyy,
por lo tanto, el representante legal podria otorgarlos sin problemasy ser los
mismos imputados y oponibles ala sociedad.

Ahora bien, jpodria la sociedad otorgar actos gratuitos o liberalidades
que nada tengan que ver con el objeto de la sociedad? Al respecto,
opinamos que, silos socios que realizaron aportes a la sociedad, para que
esta obtenga utilidades al realizar una determinada actividad, aprueban
en forma unanime actos gratuitos o liberalidades que nada tengan que ver
con el objeto social, se considera dicha aprobacion como una renuncia al
fin de lucro en dicho acto, y su aprobacion los inhibiria, por aplicacién de
la teoria de los actos propios, de un posterior intento de impugnacion del
acto. Los socios que conforman el érgano de gobierno de la sociedad y que
pueden aprobar, ampliar e incluso cambiar el objeto social, también pueden
aprobar cualquier tipo de acto siempre que sea licito y que no sea contrario
a la moral. Dicho procedimiento fue nombrado por la doctrina como “la
imputacion voluntaria“. La doctrina del ultra vires concebia la personalidad
juridica como un privilegio y una concesion otorgada por el Estado solo para
un fin determinado, fuera del cual no debia reconocerse. Dicha doctrina
ha sido superaday las modernas doctrinas societarias se apartan de tales
interpretaciones al considerar la capacidad de la sociedad en sentido
amplio, permitiéndole realizar cualquier acto juridico no prohibido explicita
o implicitamente por la ley. En este mismo sentido tiene dicho Manovil que,
si el objeto fuera decididamente “inmutable”, ni siquiera la sociedad ni los
socios por unanimidad podrian convalidar su realizacion.3 Si por el contario

3. MANOVIL R., "Actos que exceden el objeto social en el Derecho Argentino”, ROCO, 1978, p. 1052.
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el objeto puede ser alterado, aunque sea con ciertos recaudos, el acto
puede ser confirmado, ratificado o autorizado por quienes son titulares del
interés legalmente protegido. En este sentido, entendemos que el objeto
establecido como preciso y determinado en el estatuto social, no es mas que
una proteccion paralos socios que comprometieron aportes para obtener
utilidades mediante la realizacion por parte de la sociedad de una actividad
determinada, pero que esta en ellos la libertad de poder aprobar otro tipo
de actos que excedan dicho objeto. Los socios que podrian ser perjudicados
por esos actos serian quienes podrian impugnarlos, pero no en caso de haber
sido ellos mismos quienes los aprobaron.

Para otra parte importante de la doctrina, encabezada por Nissen,“ el
objeto social fija la capacidad de la sociedad, por lo que tiene una verdadera
incapacidad de derecho para realizar actos notoriamente extranos al objeto
social, y, en consecuencia, tales actos adolecen de nulidad absoluta. Dicho
criterio no es compartido por esta comision.

En el caso de estudio, los Unicos socios de la sociedad al momento de
otorgar el acto gratuito fueron quienes firmaron la escritura y quienes,
ademas, comparecieron en el acta especial de directorio aprobando el acto.
Sibien la decision no fue tomada en el marco de una asamblea debidamente
convocada, entendemos que, al ser los dos directores los Unicos socios de
la sociedad en ese momento y a la vez ser los otorgantes de la escritura
de transferencia gratuita, el acto se encuentra firme. Se ha discutido sila
decision de laasamblea requiere ser unanime o alcanzaria con una mayoria
absoluta, pero en este caso, como dijimos antes, consideramos que la
decisién es unanime. Es importante asegurarse mediante el examen de los
libros respectivos que, al momento de otorgarse el acto gratuito, los dos
comparecientes eran los dos unicos directoresy socios de la sociedad, ya
que parte de ladoctrinainterpreta que, sila decisién no fuera unanime, los
socios disidentes podrian tener derecho a acciones para atacar el acto.

Las donaciones no son ni actos prohibidos, ni nulos o anulables, sino
contratos perfectamente validos. No se desconoce la discusion en relacion
a las acciones reivindicatorias que existen en cabeza de los herederos
legitimarios del donante contra los terceros adquirentes del bien. Pero,
como indica Marti en su dictamen elaborado para esta misma Comisién,

. tratandose de donaciones formuladas por personas juridicas, mas
concretamente por sociedades comerciales (una sociedad anénima en el
caso), y en virtud de no tener estas herederos, no resultan aplicables en el
caso en consulta las acostumbradas objeciones que se basan en el articulo

4. NISSEN, Ricardo A, Ley de Sociedades Comerciales. Comentada, anotada y concordada, p. 646.
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3955 del Codigo Civil y en la doctrina emanada del centenario fallo plenario de
las Camaras Civiles de Apelaciones de la Capital Federal en autos “Escari, José
v/ Pietranera, Tancredi s/ escrituracion”[y hoy, en los arts. 2458 y ss. CCyC].5

Debe destacarse también el riesgo de un posible ataque que podrian
intentar los acreedores de la sociedad donante en el marco de una quiebra.
Elacto gratuito otorgado por la misma podria ser declarado ineficaz en caso
de haber sido otorgado dentro del periodo de sospecha, conforme surge del
articulo 118 de la Ley de Concursos y Quiebras 24522 (LCQ). Cabe aclarar que
igual consecuencia soportaria la donacion realizada por una persona fisica,
en el caso de decretarse su quiebra. Enrelacién a laineficacia prevista en
el articulo 118 LCQ, debe destacarse el plazo legal de dos anos desde que el
acto es otorgado (establecido por el art. 116 de la misma ley), por lo que, una
vez transcurrido dicho plazo, no cabria el planteo de la accion de ineficacia.
En el caso en analisis, dicho plazo ya se encuentra cumplido.

La jurisprudencia ha entendido que el objeto social cumple la funcién
de servir como mecanismo de imputacion sin delimitar la capacidad de
derecho de la sociedad, ni siquiera frente a los actos notoriamente extranos
al objeto social ya que, en este ultimo caso, alo sumo habré un defecto de
legitimacion, pero no de incapacidad.®

3.3. Titulo perfecto

Nosotros los escribanos tenemos la obligacion de otorgar titulos perfectos.
Es por ello que no solo debemos velar porque se cumplan todas las
condiciones de fondo y de forma en los actos que autorizamos, sino también
debemos observar que asi se haya hecho en los titulos antecedentes hasta
cubrir el plazo maximo legal de la prescripcion adquisitiva. De esta manera,
podemos garantizar al adquirente la legitimidad de su titulo con plena
eficacia para el ejercicio del dominio que adquiere.

Asi, en un trabajo presentado a la XVIIl Jornada Notarial Argentina(Salta, 3-7
noviembre 1980), coordinado por Maria T. Acquarone y Eduardo H. Plaetsier,
se informa que, segun el concepto jurisprudencial, titulo perfecto es el que

5. MARTI, Diego M., “Donacién por sociedad anonima. Capacidad. Acto extrafo al objeto”(online),
Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, No
916, 2014, en https://www.revista-notariado.org.ar/index.php/2014/11/donacion-por-sociedad-
anonima-capacidad-acto-extrano-al-objeto/; (dictamen aprobado en forma unanime por los
miembros de la Comisién de Consultas Juridicas CECBA en su sesion del 13/6/2014; el agregado al
final de la citarespecto de los arts. 2458 y ss. CCyC me pertenece).

6. CNCom., Sala B, 20&6/1995, “Galplamei SA c/ Fajan SA" (citado en BENSENOR, Norberto R., ob.
cit.[nota 1], p. 37).
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no permite que el adquirente del bien sea perturbado por acciones reales
de terceros o el que le permite al comprador, por sus antecedentes, pensar
fundadamente que no sera molestado por terceros que ejerzan acciones
reales, que no ofrecera objeciones en los negocios inmobiliarios (para lo cual
es suficiente que no ofrezca motivos que hagan presumir ese peligro)[...]1Y
se brinda jurisprudencia de la que surge lo siguiente: “La venta de inmuebles
realizada con la estipulacién expresa de titulos perfectos importa para el
comprador la sequridad de no ser molestado por accion real de terceros(La
Ley, t.59, p. 486, fallo 28.470)." “Para averiguar la perfeccion de un titulo, debe
indagarse con criterio relativo la existencia de motivos fundados susceptibles
de molestar al comprador en la posesién del inmueble, conforme a la norma
del 1425, compulsando los elementos de juicio que ofrece cada expediente
(LaLey, t. 20, p. 897, fallo 10.5628)." “Debe entenderse que el titulo es perfecto
cuando por sus antecedentes el comprador no puede temer verse molestado
por acciones reales de terceros(La Ley, t. 111, p. 251, fallo 50.618)."7

4. Conclusiones

Por todo lo expuesto, la Comision considera que la sociedad en cuestion
bien pudo transmitir de forma gratuita el inmueble al socio que se lo habia
donado oportunamente, siendo dicho acto un acto valido aunque dicho
acto sea notoriamente extrano al objeto social ya que el mismo, si bien
no fue decidido en el marco de una asamblea, si fue aprobado por todos
los miembros del directorio en forma unanime quienes, a suvezy en ese
momento, eran los Unicos socios de la sociedad y, asimismo, otorgaron el
acto en cuestion ratificando la decision.

Habiendo, en el caso en analisis, transcurrido no solo el plazo establecido
porlos articulos 116 y 118 LCOQ, sino para el planteo de toda accion por parte de
acreedores, nadie mas que los propios socios podrian alegar un perjuicio al
respectoy, habiendo estos consentido el acto en forma unanime, no cabria
ataque alguno en cuanto a su validez.

Por lo tanto, entendemos que el titulo es perfecto ya que su adquirente
no podra ser perturbado en su derecho de terceras personas.

7. MARTI, Diego M., ob. cit. (nota 5). (N. del E.: el trabajo citado por Marti es AA. VV., “Estudio
de titulos. Clausula de titulos perfectos. Buena fe y diligencia del adquirente a titulo oneroso.
Responsabilidad”[publicado en Revista del Notariado, Buenos Aires, Colegio de Escribanos de la
Capital Federal, N2 775, enero-febrero 1981, pp. 137-184]).
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1. Introduccién

La consulta formulada por el escribano P. versa sobre la resolucion, en un
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los derechos sucesorios que pudieran corresponder a ciertos herederos,
cual es la determinacion de la eficacia extraterritorial, en la Republica
Argentina, de un matrimonio celebrado en la Republica Oriental del Uruguay
mediando impedimento de ligamen del esposo al momento de celebrarlo alli
de conformidad con laley argentina, pues se encontraba “separado” de una
coényuge anterior, en los términos del articulo 67 bis de la Ley 2393.

Con posterioridad a la celebracion del matrimonio, la pareja fijé su primer
domicilio conyugal en el pais, por lo que la ley argentina regula su régimen
patrimonial matrimonial, en el supuesto de que se reconozca la eficacia
extraterritorial a ese matrimonio celebrado en Uruguay en aparente bigamia.

También en Argentina ambos “esposos” tuvieron dos hijas, aunque el
marido tenia, ademas, una hija de su matrimonio anterior.

Ese primer matrimonio nunca se convirtié en divorcio vincular en los
términos de la Ley 23515; aunque debe destacarse, como peculiaridad, que
la primera esposa del marido fallecio luego de la entrada en vigencia de esa
ley y antes de que se suscitaran los hechos que motivan la consulta.

A'suvez, la segunda esposa fallece luego de la primeray, en tercer lugar,
fallece el esposo.

La segunda esposa siempre manifesto en las escrituras de adquisicion
de inmuebles que era de estado civil “soltera”, pues entendia que no estaba
casada en Argentina con su marido dada la inexistencia del divorcio de aquel
al momento de casarse en Uruguay. Sin embargo, modificé su tesitura al
otorgar testamento por acto publico, agregado en su juicio sucesorio, en el
que declaré que era “casada en Uruguay, con el Sr. xxx".

La cuestion previa a dilucidar es de fundamental importancia a los
efectos de determinar la naturaleza juridica de los bienes que adquirio
la segunda esposa -hoy causante- durante la vigencia del matrimonio
celebrado en la Republica Oriental del Uruguay, y los derechos patrimoniales
matrimonialesy los sucesorios que pueden corresponder a su “esposo”y a
las hijas comunes de ambos como consecuencia de su fallecimiento, yala
Unica hija de este ultimo, por su ulterior deceso.

La problematica que plantea este caso con elementos extranjeros,
por ser harto compleja, ha sido fuertemente debatida en la doctrinay la
jurisprudencia, siendo en este ambito en el que se ha consagrado el principio
de favor matrimonii,' no sin generar incongruencias con el sistema juridico.

Lamentablemente, esta complejidad es la causa de que la solucion ala
consulta planteada no pueda provenir del ambito doctrinal o académico

1. BOGGIANO, Antonio, Tratado de derecho internacional privado, t. 1, Buenos Aires, La Ley, 2008,
pp. 582y ss.
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notarial o iusprivatista, sino que, necesariamente, debe nacer del &mbito
judicial. No obstante, intentaremos sistematizar por el presente dictamen,
en forma clara, el estado actual de la cuestion, lo que ayudara para el
ulterior planteo judicial que necesariamente debe formularse para su
esclarecimiento.

2. Antecedentes

De la presentacion realizada por el escribano consultante y la compulsa de
la documentacion agregada, surgen los siguientes antecedentes:

El31de octubre de 1969 se dicta la sentencia de separacion personal
y disolucion de sociedad conyugal(art. 67 bis Ley 2393) del sefor I. L.
M.y lasenoraH. S. Enlamisma se menciona la existencia de una hija
del matrimonio, llamada J. .A. M. S.

El7de mayo de 1971, I. L. M.y la senora D. A. C. contraen nupcias en
Montevideo, Republica Oriental del Uruguay.

El 23 de septiembre de 1975, D. A. C. adquiere un inmueble, por
escritura[...]de CABA, y declara que es de estado civil “soltera”.

El 3 dejulio de 1986, D. A. C. otorga testamento por acto publico, por
escritura pasada[...] del distrito notarial de Tres Arroyos (Provincia
de Buenos Aires), por el que reconoce el matrimonio celebrado en
Uruguay con el senor M. y se declara casada con él e instituye a sus
hijas M. P. M.y A. R. M., hijas habidas de su matrimonio con él, como
sus unicas y universales herederas. Asimismo, lega a su esposo el
usufructo vitalicio sobre 1/3 de todos sus bienes.

Enlos primeros anos de la década del 2000, fallece la primera esposa
delsenorl.L.M.: H. S.

El 25 de noviembre de 2019, fallece D. A. C., casadacon|. L. M.y con
dos hijas habidas de este “matrimonio”.

El9 de octubre de 2022, fallece I. L. M., viudo de sus segundas nupcias
conD. A.C.,ycon tres hijas: una de su primer matrimonio y dos de sus
segundas nupcias.

Posteriormente, las hijas de D. A. C., M. P. M. y A. R. M., inician la
sucesion de sumadre como ab intestato. Del procedimiento judicial
surge que la causante habia otorgado el testamento relacionado, cuya
copia adjunta el consultante, y del que también surge que la senora D.
A. C., como se dijera, reconoce su matrimonio con el sefor|. L. M.y
dispone la forma de repartir sus bienes para después de su muerte.
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« Las senoras M. P. M. y A. R. M. desean vender los bienes relictos
heredados de su madre y expresan que la misma era “soltera” para
laley argentina. Sin embargo, no pueden llevar adelante esas ventas
porque siempre se les reclama que deben iniciar la sucesion de su
padre, quien seria titular de la mitad de los inmuebles relictos, en su
caracter de conyuge supeérstite “casado en segundas nupcias”, en
comunidad de gananciales, con la senora D. A. C. Las hijas niegan
esta postura, pues entienden que, como su padre se caso6 en Uruguay
mediando impedimento de ligamenyy, por lo tanto, existiendo bigamia,
el matrimonio uruguayo es ineficaz y no debe producir en la Republica
Argentina consecuencias juridicas en el estado de familia de los
involucrados, ni conferir derechos patrimoniales derivados de ese
matrimonio y, mucho menos, vocacioén sucesoria. En su postura, el
senor M. y/o su hija habida del primer matrimonio, hoy su heredera,
carecen de derecho alguno sobre los bienes relictos de titularidad
de D. A. C., pues el matrimonio uruguayo es ineficaz y del mismo no
se derivan derechos patrimoniales matrimoniales para el supuesto
conyuge supérstite.

3. Consideraciones

1. Las peculiares caracteristicas del matrimonio y las relaciones que de él
se derivan han llevado a que las legislaciones hayan colocado al instituto en
una categoria especial. Encarado el analisis del matrimonio con elementos
extranjeros, la primera dificultad que surge es la de su calificacion y, por
ello, destacada doctrina sostiene que, a estos fines, es conveniente
respetar el principio de la lex causae, aunque no sin muchas dificultades.
Mantener este principio implica que, para su definicion y determinacion
de validez, habra de estarse a lo que para ello determina la ley del lugar
de celebracion del matrimonio, aunque siempre con el limite del orden
publico internacional argentino, de manera que no queden conculcados los
principios fundamentales que inspiran a la ley argentina. Esto debido a que,
particularmente, el derecho internacional privado de familia puede conducir
al conflicto de civilizaciones por la diferente perspectiva que pueden tener
los estados al reqularlos y reconocer su disolucion o validez.?

2. FELDSTEIN DE CARDENAS, Sara L., Derecho internacional privado. Parte especial, Buenos Aires,
Universidad, 2000, pp. 111y ss.
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2. El articulo 2594 del Cadigo Civil y Comercial de la Nacién (CCyC) -en
concordancia con el articulo 31 de la Constitucién Nacional argentina-,
establece el orden de prelacion de aplicacion de las normas en los casos
con elementos extranjeros y dispone:

Las normas juridicas aplicables a situaciones vinculadas con varios
ordenamientos juridicos nacionales se determinan por los tratados y las
convenciones internacionales vigentes de aplicacion en el caso y, en defecto
de normas de fuente internacional, se aplican las normas del derecho
internacional privado argentino de fuente interna.

3. La Republica Argentinay la Republica Oriental del Uruguay son parte
del Tratado de Montevideo de 1940 sobre Derecho Civil Internacional, por lo
que corresponde analizar el caso planteado ala luz de sus disposicionesy la
jurisprudencia de los tribunales nacionales.

4. Asi, debe recordarse que: (i) el articulo 13 del Tratado de Montevideo
reza:

La capacidad de las personas para contraer matrimonio, la forma del acto
y la existencia y validez del mismo, se rigen por la ley del lugar en donde
se celebra [/ex causae?®]. Sin embargo, los Estados signatarios no quedan
obligados a reconocer el matrimonio que se hubiere celebrado en uno de ellos
cuando se halle viciado de alguno de los siguientes impedimentos:[...]e)el
matrimonio anterior no disuelto legalmente.

5. Enlorelativo al régimen patrimonial del matrimonio, el articulo 16 del
mismo tratado dispone:

Las convenciones matrimonialesy las relaciones de los esposos con respecto
alos bienes serigen por laley del primer domicilio conyugal en todo lo que,
sobre materia de estricto caracter real, no esté prohibido por la ley del lugar
de la situacion de los bienes.

6. El articulo 4 del protocolo adicional del tratado establece que “las
leyes de los demas Estados jamas seran aplicadas contra las instituciones
politicas, las leyes de orden publico o las buenas costumbres del lugar del
proceso”.

7. Estas normas de fuente convencional estan en coherencia con el
articulo 2622 CCyC, en vigor desde 2015, que establece:

La capacidad de las personas para contraer matrimonio, la forma del acto,
su existencia y validez, se rigen por el derecho del lugar de la celebracion,
aunque los contrayentes hayan dejado su domicilio para no sujetarse a las

3. (N. del E.: aclaracion de la autora).


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm%7d
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/0-4999/804/norma.htm
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=lZ+n
https://tratados.cancilleria.gob.ar/tratado_multi_ficha.php?id=lZ+j
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm%7d
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normas que en él rigen.* No se reconoce ninglin matrimonio celebrado en un
pais extranjero si media alguno de los impedimentos previstos en los articulos
575, sequndo parrafoy 403,%incisos a), b), ¢), d)y e). El derecho del lugar de
celebracién rige la prueba de la existencia del matrimonio.

8. Asuturno, el articulo 2625 CCyC regula los efectos patrimoniales del
matrimonio, disponiendo que

Las convenciones matrimoniales rigen las relaciones de los esposos respecto
de los bienes. Las convenciones celebradas con anterioridad al matrimonio se
rigen por el derecho del primer domicilio conyugal; las posteriores se rigen por
el derecho del domicilio conyugal al momento de su celebracién. En defecto
de convenciones matrimoniales, el régimen de bienes se rige por el derecho
del primer domicilio conyugal. Todo ello, excepto en lo que, siendo de estricto
caracter real, esta prohibido por la ley del lugar de situacion de los bienes.

9. En el caso de examen, la cuestion crucial consiste en determinar si el
matrimonio celebrado en la Republica Oriental del Uruguay por los sefores
M.y C. -habiendo mediado impedimento de ligamen del primero- tiene o no
eficacia extraterritorial en el pais a los efectos de dilucidar, en su caso, el
régimen patrimonial matrimonial que los regia y los derechos sucesorios
que asisten a los eventuales “esposos” y/o sus herederos.

10. Esta cuestion ha sido arduamente debatida por la doctrina
especializada y la jurisprudencia. El analisis de las posturas académicas
y la doctrina de los fallos permiten distinguir diferentes etapas, pero la
sancién de la Ley 23515 ha producido, sin duda, un cambio profundo en las
soluciones jurisprudenciales de estos casos, pues a través de los fallos
los jueces han reconocido la eficacia extraterritorial de matrimonios
celebrados en el extranjero, aun mediando impedimento de ligamen de
alguno de los contrayentes, si el primer matrimonio del cényuge casado se
disolvio de alguna forma antes de que se susciten los hechos que plantean
la necesidad del reconocimiento del sequndo matrimonio, y aunque no se
hubiere planteado la nulidad del segundo matrimonio, pues se entiende que
ese reconocimiento no afecta el orden publico internacional argentino cuya

4. Lanorma contempla el llamado fraude inocuo, que no castiga que los contrayentes abandonen
sudomicilio actual para celebrar el matrimonio en otro pais donde rige un derecho diferente al que
ellos prefieren someterse.

5. Art. 403 CCyC: "Impedimentos matrimoniales. Son impedimentos dirimentes para contraer
matrimonio: a) el parentesco en linea recta en todos los grados, cualquiera que sea el origen del
vinculo; b) el parentesco entre hermanos bilaterales y unilaterales, cualquiera que sea el origen
del vinculo; c)la afinidad en linea recta en todos los grados; d) el matrimonio anterior, mientras
subsista; e) haber sido condenado como autor, complice o instigador del homicidio doloso de uno
de los cényuges; f) tener menos de dieciocho afos; g) la falta permanente o transitoria de salud
mental que le impide tener discernimiento para el acto matrimonial”.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/20000-24999/21776/norma.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/235000-239999/235975/texact.htm%7d
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divorcio, desde 1987.

En efecto, basicamente se han planteado las siguientes soluciones enla

jurisprudencia nacional:

Dictamenes
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Segundo matrimonio
celebrado en el
extranjero mediando
impedimento de
ligamen.

Divorcio del primer
matrimonio decretado
antes de la celebracion
del segundo matrimonio,
ante juez de ese

lugar de celebracion,
naturalmente
incompetente.

Segundo matrimonio
eficaz, que despliega
sus consecuencias
juridicas patrimoniales
matrimonialesy
sucesorias, por no
afectar al momento

de sureconocimiento
como cuestién previa,
el orden publico

internacional argentino.

Segundo matrimonio
celebrado en el
extranjero mediando
impedimento de
ligamen.

Separacién personal
decretada para el primer
matrimonio (art. 67 bis
Ley 2393), existente al
momento de celebrar el
segundo matrimonio, y
conversion en divorcio
conf. Ley 23515 luego
de la celebracion del
segundo matrimonio,

y celebracion del
matrimonio en
Argentina.

Segundo matrimonio
eficaz, que despliega
sus consecuencias
juridicas patrimoniales
matrimonialesy
sucesorias, por no
afectar al momento

de sureconocimiento
como cuestién previa,
el orden publico

internacional argentino.
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Segundo matrimonio
celebrado en el
extranjero mediando
impedimento de
ligamen.

Separacion personal
decretada para el primer
matrimonio (art. 67 bis
Ley 2393), existente al
momento de celebrar

el sequndo matrimonio
y disolucién por
fallecimiento de uno

de los contrayentes del
primer matrimonio antes
de que se susciten los
hechos que requieren
reconocer la eficacia del
segundo matrimonio.
Inexistencia de divorcio
enlos términos de

la Ley 23515, luego

de la celebracion del
segundo matrimonio

y de celebracién del

matrimonio en Argentina.

Segundo matrimonio
eficaz que despliega
sus consecuencias
juridicas patrimoniales
matrimonialesy
sucesorias, por no
afectar al momento

de su reconocimiento
como cuestién previa
el orden publico
internacional argentino.

Segundo matrimonio
celebrado en el
extranjero mediando
impedimento de
ligamen.

Inexistencia de
separacion enlos
términos del art. 67
bis Ley 2393 de uno de
los contrayentes, que
luego de 1987 obtiene
el divorcio vincular del
primer matrimonio.
Inexistencia de nuevo
matrimonio en Argentina
en segundas nupcias.

Segundo matrimonio
eficaz que despliega
sus consecuencias
juridicas patrimoniales
matrimonialesy
sucesorias, por no
afectar al momento

de su reconocimiento
como cuestion previa
el orden publico
internacional argentino.

Segundo matrimonio
celebrado en el
extranjero mediando
impedimento de
ligamen.

Separacién personal
decretada para el
primer matrimonio
(art. 67 bis Ley 2393),
existente al momento
de celebrar el segundo
matrimonio, y mala fe
de ambos contrayentes
en el extranjero, que se
declararon divorciados o
solteros.

Segundo matrimonio
ineficaz.
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Segundo matrimonio | Separacién personal Este casonose
celebrado en el decretada para el primer | ha planteado en
extranjero mediando | matrimonio (art. 67 bis jurispudencia, pero
impedimento de Ley 2393), existente al teniendo en cuenta los
ligamen. momento de celebrar patrones de los fallos,

el sequndo matrimonio. | deberia ser declarado
Inexistencia de divorcio | ineficaz por mediar
posterior en los términos | impedimento de

de la Ley 23515 luego ligamen al momento de
de la celebracion del celebrarlo.

segundo matrimonioy
sobrevida del esposo del
primer matrimonio no
disuelto vincularmente

en Argentina.

1. La Corte Suprema de Justicia en los fallos en los que se ha
pronunciado sobre el particular, senté una doctrina inveterada y consistente
sobre la base de una interpretacién actual y dinamica del orden publico
internacional argentino, en virtud de la cual considera que el principio de
indisolubilidad del matrimonio no es un principio que inspire a la legislacion
argentina desde 19878 y, por lo tanto, el reconocimiento actual de esos
matrimonios celebrados mediando impedimento de ligamen no afecta al
sistema juridico argentino.

12. También la Corte Suprema de Justicia ha entendido que la
dilucidacion de esta cuestion requiere la sustanciacion ante el tribunal
competente que garantice el debido proceso y la defensa de todos los
involucrados, pues una omision violaria la garantia reconocida por el articulo
18 de la Constitucion Nacional.7 Postura diferente ha tenido la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil de la Capital Federal, que, por otros

6. Ley 23515, vigente desde el 20 de junio de 1987.

7. Ver CSJN, 11/9/1984, “Rodriguez de Dinapoli, Aida s/ solicitud de pension”(Fallos 306:1312)(N.
del E.: ver fallo aqui); y 21/6/2000, “Recurso de hecho deducido por Ana Victoria Licen en la causa
Durante, Eugenio s/ (materia: civil) sucesion testamentaria”(Fallos 323:1669)(N. del E.: ver fallo
aqui). En este ultimo se ha sostenido que: “se configura en autos una grave lesion al derecho de
larecurrente al debido proceso para ventilar, con el imprescindible contradictorio, las cuestiones
relativas a sus eventuales derechos como titular de vocacion legitimaria frente a los herederos
instituidos por testamento formalmente valido. En efecto, la sentencial[...]declaro, sin haber oido
a la interesada ni haberle permitido producir pruebas, que el matrimonio celebrado en México
el 13 de diciembre de 1957 no tenia eficacia en la republica por ser en fraude a la ley argentina.
Sin que ello comporte abrir juicio sobre el acierto o el error de esta conclusion, se ha obviado el
proceso de conocimiento que la interesada debid promover para defender los derechos de los que
se consideraba titular por la ley frente a los herederos instituidos por el causante”.


https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoSumario.html?idDocumentoSumario=25515
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=4869581
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=4869581
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principios, ha entendido, aun en pleno, que esos matrimonios celebrados en
el extranjero en bigamia de alguno o ambos contrayentes no tienen eficacia
en el pais por la nulidad que los afecta ab initio.8

13. En este caso traido en consulta habréa de tenerse en cuenta la fuente
convencional aplicable, lo dispuesto por los articulos 13 y 16 del Tratado
de Montevideo y el articulo 4 de su protocolo adicional, y que ya han sido
objeto de interpretacion jurisprudencial en casos con antecedentes facticos
similares. De la doctrina de los fallos dictados puede inferirse que el segundo
matrimonio de los conyuges C.-M., si bien se celebré mediando impedimento
de ligamen del senor M., toda vez que ese primer matrimonio se disolvi6 por
fallecimiento de su primera esposa antes de que debiera ser reconocido el
segundo matrimonio cuestionado y que sea resuelta la cuestion previa(al
momento de fallecer la sefiora C.), el mismo es plenamente eficaz y despliega
sus efectos en el pais, aunque al momento de celebrarse hubiera existido
impedimento de ligamen del esposo.

14. En efecto, como ya se dijera en este dictamen, la doctrina de los
fallos de la Corte Suprema de Justicia ha sido mas pragmaticay eficazy ha
abordado la cuestion, como tribunal de alzada, en muchos de los casos en
los que las instancias inferiores habian rechazado la eficacia y/o validez de
esos matrimonios.

8. Hastano hace mucho, enla Ciudad de Buenos Aires, las salas integrantes de la Camara Nacional
de Apelaciones en lo Civil negaban la eficacia extraterritorial de esos matrimonios celebrados en
fraude ala ley argentina mediando impedimento de ligamen al momento de contraer las nupcias en
el extranjero, sobre la base de lo resuelto en el plenario del 8/11/1973 recaido en autos “M. G. de Z.,
M., suc.”". En esa sentencia, la mayoria expresé que el matrimonio celebrado in fraudem legis carece
de efectosjuridicos en nuestro pais por violar principios sustanciales del orden publico interno e
internacional, por lo que corresponde desconocerle validez sin necesidad de entrar al terreno de la
nulidad, ya que esta se encuentra contemplada para el caso de un segundo matrimonio contraido
en el pais, no en el extranjero. En razdn de ello se dicté la doctrina obligatoria que dispone que
“no es necesario para privar de eficacia a la partida de un matrimonio extranjero contraido con
impedimento de ligamen en fraude a la ley, la promocién de la accion de nulidad prevista en la Ley
2393".(N. del E.: ver plenario aqui). Se destaca asimismo la sentencia de primera instanciay su
confirmacién por la Sala G de la Camara el 5/8/1994 en “Sola, J. V. s/ sucesion ab intestato”, que ,
sin embargo, fue posteriormente fue revocada por la Corte Suprema, como veremos mas adelante.
Lavigencia del plenario de 1973, aun después de la sancion de la Ley 23515, fue también sostenida
por la Sala K de la Camara en fallo del 15/12/1995, autos “P., D., s/ sucesion ab intestato”, que
dispuso que la sentencia plenaria no ha sido modificada por una nueva resolucién judicial; y
el impedimento previsto en el articulo 166 inc. 62 rige con prescindencia de la indisolubilidad o
disolubilidad del vinculo matrimonial, y es contrario a derecho considerar que el impedimento que
afectaba al matrimonio celebrado en el extranjero quedaba saneado por el divorcio vincular del
primer matrimonio obtenido posteriormente. No podia sostenerse que el sequndo matrimonio
fuera susceptible de convalidacion, pues no es posible confirmar un acto viciado de nulidad
absoluta. Es por ello que el impedimento de ligamen y la consiguiente violacién al orden publico
internacional debian ser juzgados, para esta posicion, al momento de contraer el nuevo matrimonio
en el extranjero, y no posteriormente.


https://www.saij.gob.ar/camara-nacional-apelaciones-civil-nacional-ciudad-autonoma-buenos-aires--sucesion-prueba-matrimonio-partidas-extranjeras-fa73020002-1973-11-08/123456789-200-0203-7ots-eupmocsollaf?q=%20fecha-rango%3A%5B19731108%20TO%2019731108%5D&o=0&f=Total%7CTipo%20de%20Documento/Jurisprudencia/Fallo%7CFecha%7COrganismo%7CTribunal/CAMARA%20NACIONAL%20DE%20APELACIONES%20EN%20LO%20CIVIL%7CPublicaci%F3n%7CTema%7CEstado%20de%20Vigencia%7CAutor%7CJurisdicci%F3n/Nacional&t=1
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15. El leading case de la materia es el fallo “Sola, Jorge V.” del ano 1996, 9
que inicia una nueva etapa mas clara y firme en la postura del maximo
tribunal. '

Con anterioridad a “Sola”, la Corte habia rechazado la validez y eficacia
en el pais de esos matrimonios si no habia existido disolucion del vinculo
matrimonial anterior en el pais de celebracion por resolucion dictada por
un tribunal incompetente, o en Argentina, luego de la entrada en vigencia
de la Ley 23515. Asi, en “Rosas de Egea”, la Corte sostuvo que, sin necesidad
de obtener la nulidad del matrimonio celebrado en el extranjero, estando
vigente un matrimonio anterior celebrado en la Argentina, las autoridades
nacionales tenian facultad para desconocerle valor al matrimonio extranjero
dentro del territorio de la Republica.” Esta doctrina fue reiterada en

9. CSUN, 12/11/1996, “Sola, Jorge V. s/ sucesion ab-intestato”(Fallos 319:2779)(N. del E.: ver fallo
aqui). En este caso se presentan los siguientes hechos: 1) EI19/6/1974 J. V. S. contrajo matrimonio
en Buenos Aires; 2) por sentencia del 16/2/1979 se separo judicial pero no vincularmente (art. 67
bis Ley 2393); 3) el 3/7/1980 J. V. S. celebré un nuevo matrimonio en la Republica del Paraguay;
4) el 4/5/1989 obtuvo la conversién de la separacion en divorcio vincular (art. 8 Ley 23515); 5)
el 26/1/1994 J. V. S. fallecié con ultimo domicilio en la Republica Argentina; 6) el 8/2/1994 se
presento su segunda conyuge para promover el tramite sucesorio, basando su vocacion en el
art. 3572 del Codigo Civil; 7) el 11/2/1994 se presentd con el mismo fin el sobrino, fundando su
vocacion hereditaria en el articulo 3585 del mismo cuerpo legal. No se denuncio la existencia
de ascendientes ni de descendientes. La Sala G, el 5/8/1994, confirmo la sentencia de primera
instancia, resolviendo que el matrimonio invocado como fuente de vocacion hereditaria por la
segunda esposa carecia de efectos extraterritoriales en la Republica Argentina, por ende no
tenia la misma la calidad de conyuge ni legitimacion para tramitarla segun el derecho argentino
vigente en materia de sucesién. Ademas, entiende procedente la aplicacién de la doctrina
plenaria establecida por la Camara Civil el 8 de noviembre de 1973. El tribunal adopta la tesis del
desconocimiento de la eficacia extraterritorial en nuestro pais de la segunda unién contraida en el
extranjero mediando impedimento de ligamen, distinguiéndola tanto de la inexistencia como de
la nulidad, y reconoce que, a partir de la vigencia de la Ley 23515, el principio de indisolubilidad del
vinculo dejo de integrar nuestro orden publico. No obstante, entiende que, en este caso, de lo que
se trata es de la proteccion del matrimonio monogamico a través del impedimento de ligamen, que
continua integrando tal orden publico local. Y esto porque el causante no tenia aptitud nupcial para
celebrar un nuevo matrimonio en el momento en que lo contrajo. La conversion en divorcio vincular
posterior ala celebracion de aquel no puede tener efecto retroactivo, ni convalidar un matrimonio
contraido con impedimento de ligamen.

10. Otra postura dentro de la Corte Suprema es la sostenida por Antonio Boggiano, para quien
el impedimento de ligamen tiende a proteger el caracter monogamico del matrimonio y no su
indisolubilidad, evitando que se contraiga nuevo matrimonio sin previa disolucion de uno anterior;
se puede desdoblar que la monogamia integra el orden publico aun después de la vigencia de la
Ley 23515. En consecuencia, “los jueces no pueden cerrar los o0jos a lo que ven, ni pueden declarar
ni siquiera provisoriamente valido lo que es manifiestamente invalido; deben declararlo asi con
audiencia de las partes interesadas, en cualquier instancia y via procesal”(BoGGIANO, Antonio, ob.
cit.[nota 1]).

11. CSUN, 12/5/1969, “Egea, Manuela Rosas de s/ pension (ley 14397) (Fallos 273:363)(N. del E.: ver
aqui).


https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=3757311&cache=1761659448312
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=3757311&cache=1761659448312
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoSumario.html?idDocumentoSumario=66050
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoSumario.html?idDocumentoSumario=66050
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“Argentina Rebeca Gomez de la Fuente de Hermida"'? y “Ballester de
Anschiitz’, ™% entre otros.

Sin embargo, a partir del fallo “Sola”, la Corte cambio su doctrina en los
casos entre cuyos antecedentes facticos habia mediado conversion en
divorcio Ley 23515 de la separacion en los términos del articulo 67 bis Ley
2393, hubiera o no existido un nuevo casamiento posterior de la parejay se
hubiera planteado o no la nulidad del segundo matrimonio. Para asiresolver, la
Corte sostuvo la necesidad de recurrir alas normas de derecho internacional
privado de fuente convencional, esto es, el Tratado de Montevideo de 1940,
que, en su articulo 13, faculta a los Estados signatarios a no reconocer el
matrimonio que se hubiere celebrado en uno de ellos cuando se halle viciado
de alguno de los impedimentos allienumerados, entre ellos, el matrimonio
anterior no disuelto legalmente. Por aplicacion de ese articulo y del articulo
4 del protocolo adicional, afirmé que la Republica Argentina “puede
desconocer o reconocer validez a la segunda union, segun los imperativos
del orden publico internacional del foro, y en ambos supuestos actuara en
fiel cumplimiento del tratado”. Basada en la moderna doctrina especializada,
sostuvo que el orden publico internacional, que opera como limite a la
aplicacion del derecho extranjero, es un concepto variable que depende de
los principios que sustentan la organizacién de cada Estado en una época
determinada, hallandose entre esos principios el de la indisolubilidad del
vinculo matrimonial. No obstante, la sancion de la Ley 23515 de divorcio
vincular, al admitir la disolucion del vinculo, privo de vigencia el principio
mencionado. La confrontacidn de las normas involucradas con el orden
publico internacional argentino debe hacerse con un criterio de actualidad,
compartido en el derecho comparado, segun el cual debe ser apreciado
al momento de la intervencién del juez del foro y no en la época en que se
produjeron los hechos. De esto se deduce que no existe interés actual en
desconocer la validez de un matrimonio celebrado en el extranjero si el mismo
se disolvio luego de su celebracién conforme a la ley argentina.

También en la causa “Ulloa”,' en la cual el causante habia contraido
nupcias en Peru en el ano 1980 con una sefnora que se encontraban
“divorciada” en Argentina bajo el régimen de la Ley 2393 (es decir, separada
sin aptitud nupcial), y que recién en el afio 1987 se convirtié el divorcio en

12. CSJN, 10/12/1969, “Hermida, Argentina Rebeca Gomez de la Fuente de y otro s/ pensién”(Fallos
275:456).(N. del E.: ver aqui).

13. CSJN, 23/9/1976, "Ballester de Anschitz, Maria Susana c/ Caja de Prevision y Sequro Médico
de la Provincia de Buenos Aires” (Fallos 295:942)(N. del E.: ver aqui).

14. CSJN, 10/4/2007, “Ulloa, Alberto s/ sucesion” (Fallos 330:1572)(N. del E.: ver dictamen de la
procuradora aqui).


https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoSumario.html?idDocumentoSumario=66262
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoSumario.html?idDocumentoSumario=12723
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoDictamenSumarioById.html?idDocumento=1343
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoDictamenSumarioById.html?idDocumento=1343
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vincular, la procuradora fiscal, en el dictamen cuyos fundamentos hace
suyos la Corte Suprema, sostuvo que la cuestion resultaba analoga a la
decidida en “Sol&". En consecuencia, basados en la doctrina del mismo, los
jueces de la Corte reconocieron la eficacia extraterritorial del matrimonio
celebrado en el extranjero mediando impedimento de ligamen que luego fue
disuelto por el contrayente impedido. Y en “Santa Coloma“'® se reconoci6
la eficacia extraterritorial de un matrimonio celebrado en bigamia en el
extranjero (la esposa no estaba a esa fecha separada, ni siquiera en los
términos del art. 67 bis de la Ley 2393), por haber obtenido la contrayente
impedida en el ano 2004 la sentencia de divorcio vincular. De esta manera,
la Corte dejaba sin efecto, con sustento en la doctrina sentada en “Sola" y
“Ulloa”, el fallo del Superior Tribunal de Justicia de la Provincia de Corrientes
que habia establecido la irretroactividad de la sentencia de divorcio vincular.
La Corte sostiene que las diferencias en la plataforma factica destacadas
por el a quo respecto del precedente “Sola”y el fallo “Ulloa” no justificaban
una solucion distinta para la causa “Santa Coloma”, toda vez que en todos
los supuestos examinados habria mediado un impedimento de ligamen
y dicha circunstancia ha perdido relevancia a partir de la disolubilidad
del matrimonio civil argentino, en virtud del criterio de actualidad del
orden publico internacional, por el que “el orden juridico argentino carece
de interés actual en reaccionar frente a un matrimonio celebrado en el
extranjero en tales condiciones” (impedimento de ligamen sin que mediara
separacion en los términos del art. 67 bis Ley 2393 para la esposa).

16. Esta doctrina de la Corte Suprema de Justicia, mas permeable a la
eficacia extraterritorial de los matrimonios celebrados en el extranjero
mediando impedimento de ligamen de alguno de los contrayentes, subsanada
con posterioridad al momento de la celebracion del matrimonio pero antes
de su fallecimiento, sin lugar a duda ha tenido amplia incidencia en los
tribunales inferiores. Asi, la Sala K de la Camara Nacional de Apelaciones
en lo Civil, en un fallo del 5 de abril de 2024, expediente caratulado “D., M.
A. s/ sucesidn ab-intestato”, sostuvo que el matrimonio entre el sefor M.
A. D.ylasenora H. N. S. celebrado en nuestro pais, que sequia vigente en
el momento del matrimonio de los causantes celebrado en Bolivia, quedo
concluido por sentencia de divorcio, separacion de bienesy tenencia de hija
-acorde se indic6 en su caratula-, dictada el 29 de noviembre de 1966. Ese
pronunciamiento implico, en aquel contexto, que no podian volver a contraer
nupcias por el alcance de las normas de derecho interno vigentes en aquella

15. CSJN, 14/9/2010, “Boo, Héctor José s/ sucesion testamentaria”(Fallos 333:1759)(N. del E.: ver
aqui).


https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=6889891&cache=1761662619578
https://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/documentos/verDocumentoByIdLinksJSP.html?idDocumento=6889891&cache=1761662619578

404

Revista del Notariado 947 Maria Marta L. Herrera

oportunidad. Sin embargo, el derecho publico interno de nuestro pais se
modificé. Por ende, el matrimonio celebrado por el senor M. A. D. con la senora
E.l.C..enlaRepublica de Bolivia, el 26 de octubre de 1971, es un vinculo que
no se contradice con el actual orden publico interno. Es acorde, ademas, con
las disposiciones del derecho internacional privado, de aplicacion al caso,
en tanto en el contexto actual el divorcio permite volver a celebrar un nuevo
matrimonio y, por ello, ese matrimonio contraido en el extranjero es valido
frente a nuestras disposiciones. De tal manera, se entendi6 que, al admitir
la disolucion del vinculo por divorcio para los matrimonios, los procesos en
tramite, e incluso para las sentencias de separacién pasadas en autoridad
de cosa juzgada extranjeras y nacionales que puedan transformarse en
sentencias de divorcio, no contradicen la legislacion matrimonial argentina.
Por ello, el orden juridico argentino carece de interés actual en reaccionar
frente a un matrimonio celebrado en el extranjero, que es invocado en el foro
envirtud de los derechos sucesorios reclamados por la cényuge supérstite,
ylaunionconlasenorakE. Il. C. produce todos sus efectos legales en nuestro
paisy corresponde reconocerle a esta ultima su derecho hereditario en esta
sucesion. 1

16. Los antecedentes son muy semejantes a los que suscita la consulta del escribano consultante:
el causante contrajo matrimonio con la nombrada en la Republica de Bolivia el 27/10/1971y de dicha
union nacio el senor A. G. D., el 18/2/1980. A su vez, se adjunto copia del testimonio del cual surge
que el 29/11/1968, se dictd sentencia de divorcio entre el fallecido senor D. y la senora H. N. S.,
vinculo del cual nacio la senora G. D.

La Sala K sostuvo que: “Alos fines de dirimir los agravios traidos en el recurso, se impone recordar
que hasta la sancion de Ley 23515, promulgada el 8 de junio de 1987, aun cuando se podia dictar
un divorcio, este no permitia que los esposos recuperaran su aptitud nupcial. Sin embargo, ello
se modifico luego de entrar en vigencia la reforma mencionada. En el caso de este expediente,
el matrimonio celebrado entre los senores D. e H. N. S. de D. quedo concluido por sentencia de
divorcio, separacion de bienesy tenencia de hija -acorde se indic6 en su caratula-, dictada el 29
de noviembre de 1966. Ese pronunciamiento implico, en aquel contexto, que no podian volver a
contraer nupcias por el alcance de las normas de derecho interno vigentes en aquella oportunidad.
Sin embargo, segun se anticipd, el derecho publico interno de nuestro pais se modifico. Por ende,
el matrimonio celebrado por el sefor D. con laseforaE. I. C., en la Republica de Bolivia, el 26 de
octubre de 1971, es un vinculo que no se contradice con el actual orden publico interno. Acorde con
las disposiciones del derecho internacional privado, de aplicacion al caso, en tanto en el contexto
actual el divorcio permite volver a celebrar un nuevo matrimonio, ese matrimonio contraido en
el extranjero es vélido frente a nuestras disposiciones. El Supremo Tribunal de la Nacion en el
ano 1996, expuso que los efectos de un matrimonio celebrado en el extranjero, previo un divorcio
dictado en nuestro pais con anterioridad a la sancion de la Ley 23515, debe analizarse segun las
disposiciones del Tratado de Montevideo de Derecho Civil Internacional de 1940. Se especifico
que, en el caso de matrimonio celebrado en otro pais contratante con impedimento de ligamen, no
impone a los otros paises contratantes la obligacién internacional de desconocerle validez sino que
deja librado al orden publico internacional del Estado requerido, la decisién sobre la reaccién que
mas convenga al espiritu de su legislacion. Es que el articulo 4 del Protocolo adicional al Tratado
establece que las leyes de los demas Estados jamas seran aplicadas contra las instituciones
politicas, las leyes de orden publico o las buenas costumbres del lugar del proceso. Por ende,
la Argentina podria desconocer o reconocer validez a la segunda union, segun los imperativos
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También es muy importante destacar la jurisprudencia de la SalaH de la
Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, que, en fallo del 11 de diciembre
de 2024, caratulado “Trani, Ana s/ sucesion ab-intestato”, ha resuelto que,

. si a la época en la que el causante contrajo segundas nupcias en el
extranjero se encontraba separado de su primera esposa en los términos
del art. 67 bis del Cédigo Civil (t.o. Ley 2393) -aun cuando no se hubiese
disuelto el vinculo para la ley argentina-, como el matrimonio extranjero fue
contraido reqgularmente segun el pais de celebracion, corresponde reconocer
vocacion hereditaria a la segunda conyuge. Es que aun para desconocer
validez extraterritorial al matrimonio contraido en el extranjero se parte de
la base de que ha sido celebrado regularmente, es decir, precedido de la
disolucién del primer vinculo en el ambito del derecho foraneo, aun cuando
esa disolucion carezca de eficacia en el pais (conf. esta Sala en autos “G., P. s/
sucesion ab-intestato” del 17/09/2007; sumario n217585 de la Base de Datos de
la Secretaria de Jurisprudencia de la Camara Civil)[...] este Tribunal también
destaco que para atacar la validez del matrimonio extranjero alegando
que afecta al orden publico nacional porque se celebro en fraude de la ley
argentina, es necesario ejercer la accion de nulidad de matrimonio y obtener
sentencia favorable, de lo contrario no puede desconocerse el titulo de estado
de familia que representa el acta de matrimonio contraido en el extranjero
porque no existen matrimonios nulos de pleno derecho, sino que se requiere
que sea dispuesta judicialmente.

17. Para la doctrina especializada, también,

Resulta irrazonable sequir debatiendo sobre la validez de un matrimonio
celebrado en el extranjero mediando impedimento de ligamen en la Argentina

del orden publico internacional del foro y en ambos supuestos actuara en fiel cumplimiento del
Tratado. Ello, senald nuestro Maximo Tribunal Federal, se erige en laidea de que el orden publico
internacional no es un concepto inmutable y definitivo, sino esencialmente variable, pues expresa
los principios esenciales que sustentan la organizacion juridica de una comunidad dada y su
contenido depende en gran medida de las opiniones y creencias que prevalecen en cada momento
en un estado determinado. De alli que la confrontacion debe hacerse con un criterio de actualidad,
nocion que es ampliamente recibida en el derecho comparado. De tal manera, se entendi6 que al
admitir la disolucion del vinculo por divorcio para los matrimonios, los procesos en tramite e incluso
para las sentencias de separacién pasadas en autoridad de cosa juzgada extranjeras y nacionales
que puedan transformarse en sentencias de divorcio, no contradicen la legislacién matrimonial
argentina. Por ello, en un caso similar al presente, se entendié que el orden juridico argentino
carece de interés actual en reaccionar frente a un matrimonio celebrado en el extranjero que es
invocado en el foro en virtud de los derechos sucesorios reclamados por la conyuge supérstite
(CSUN, “Sola, Jorge Vicente s/ sucesién ab intestato”, sent. del 12/11/1996, Fallos 319:2779; idem.,
“Recurso de hecho deducido por Lucrecia Beatriz Woodyatt Michel de Ulloa en la causa Ulloa,
Alberto s/ sucesion”, sent. del 10/4/2007, Fallos 330:1572). En consecuencia, la union con la sefiora
E. I. C. produce todos sus efectos legales en nuestro pais y corresponde reconocerle a esta
ultima, su derecho hereditario en esta sucesion”. Consultado en https://fallos.diprargentina.
com/2024/09/d-m-s-sucesion-ab-intestato.html.

17. (N. del E.: ver aqui).


https://fallos.diprargentina.com/2024/09/d-m-s-sucesion-ab-intestato.html
https://fallos.diprargentina.com/2024/09/d-m-s-sucesion-ab-intestato.html
https://www.csjn.gov.ar/tribunales-federales-nacionales/d/sentencia-SGU-1bd00edb-79fd-4ac8-8117-d8882dbecc2c.pdf?fecha=11/12/2024
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cuando entre nosotros no existia el divorcio vincular. Hace pocos dias se
celebraron nada menos que treinta anos de la sancion de la Ley 23515. Pero,
por si esto fuera poco, el 1/8/2015 entr6 en vigor el Cédigo Civily Comercial de
la Nacion, que introduce un renovado enfoque de este instituto...'®

18. Finalmente, traemos a colacion el fallo de la Corte Suprema de
Justicia “Courouyan, Rodolfo s/ sucesién ab intestato”’® del 14 de marzo
de 2017, cuya doctrina es muy esclarecedora a la luz de los antecedentes
facticos semejantes con el caso del escribano consultante. En efecto, en
el juicio sucesorio de Rodolfo Courouyan se objeto la aptitud nupcial de la
senora N. E. Pellis, viuda de aquel en virtud del matrimonio celebrado el 8 de
noviembre de 1978 en la Republica de Venezuela, cuando subsistia una union
anterior de la misma con el sefor Carlos Videla. El divorcio de los esposos
Pellis-Videla fue decretado el 16 de junio de 1972 en los términos de la Ley
2393, sin que se hubiera solicitado su conversion en divorcio vincular Ley
23515, ni que se hubiera concertado un nuevo enlace con el senor Courouyan
en Argentina una vez disuelto el lazo anterior a raiz de la muerte del senor
Videla, acaecida enjunio de 1983. En primera instancia, sobre la base de la
doctrina de los fallos de la Corte Suprema en la materia, se reconocieron
los derechos sucesorios y patrimoniales matrimoniales de la sefora Pellis,
por no estar afectado el orden publico internacional argentino. En segunda
instancia, la Sala J de la Camara Nacional de Apelaciones de la Capital
Federal nego la eficacia extraterritorial del segundo matrimonio, por la
existencia del impedimento de ligamen al momento de contraer nupcias la
esposa. Contra el pronunciamiento, la sefora Pellis interpuso recurso federal,
que fue denegado y dio origen a la queja por pronunciamiento arbitrario y
desconocimiento de las garantias de los articulos 14, 14 bis, 16 a 19, 31y 75,
incisos 22y 24, de la Carta Magna, al tiempo que por lesién alas normas de
los Tratados de Montevideo de 1889y 1940 (arts. 11y 13, respectivamente).
La quejosa ... destaca que frente a la disolucién por muerte de la primera
unién, mal podria sustanciarse la conversion del divorcio, y en que concurre
a la sucesion como conyuge supérstite del causante, tras treinta y cuatro
anos de enlace. Dice que el fallo desconoce la validez erga omnes del vinculo
matrimonial contraido en el exterior y que le exige celebrar seqgundas
nupcias en el pais para convalidar la unién concertada segun la ley del
lugar de radicacion efectiva. Denuncia excesivo ritualismo y asevera que la

18. ScoTTI, Luciana, “Validez de un matrimonio celebrado en el extranjero. El principio de actualidad
del orden publico internacional”’, DFyP, Buenos Aires, La Ley, 2017 (octubre), cita online AR/
DOC/2085/2017.

19. Consultado en https://fallos.diprargentina.com/2017/03/courouyan-rodolfo-s-sucesion-ab.html.
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indisolubilidad del ligamen dejo de integrar el orden publico argentino a raiz
del cambio valorativo producido por la Ley 23515. Invoca los precedentes de
Fallos 319:2779["Sola"]y 330:1572 [“Ulloa"], entre otros.

La Corte Suprema revoca el fallo de segunda instancia, y para ello
sostiene que

La cuestiodn asi planteada guarda sustancial analogia con la que esa Corte tuvo
oportunidad de estudiar en los antecedentes de Fallos 319:2779, 328:3099
("Zapata”), 330:1572 y 333:1759 ("Boo”), a los que se remite por razén de
brevedad, ya que también aqui, al momento de celebrarse el sequndo enlace,
el derecho del domicilio conyugal no habia disuelto el vinculo anterior. En esos
precedentes, se consagré como criterio la nociéon de que el orden publico
internacional no es una herramienta exegética inmutable y definitiva, sino
esencialmente variable, por lo que “la confrontacion debe hacerse con un
criterio de actualidad”(Fallos 319:2779, cons. 72). En ese contexto, dado que a
partir de Fallos 308:2268 y de la Ley 23515, la disolubilidad del matrimonio civil
se introdujo en nuestro derecho domeéstico, la Corte adopto el estandar de que
el ordenjuridico argentino carece de interés actual en reaccionar frente aun
casamiento celebrado en el pasado -fuera del pais- mediando impedimento
de ligameny que es invocado en el foro en virtud de los derechos sucesorios
reclamados por la conyuge supérstite (v Fallos 328:3099, cons. 6% y S.C. V.
332, L. XLVI; “Veron, Héctor ¢/ Lacal, Alicia s/ nulidad de matrimonio”, del
02/10/12, en lo pertinente). En tales condiciones, valorando -luego- que el
vinculo preexistente se hallaba disuelto al tiempo de juzgarse la situacién
juridica en examen, considero que el remedio debe prosperar.20

Pues, si bien la sentencia que decreto el divorcio (separacién) del
matrimonio Pellis-Videla fue pronunciada en los términos de la Ley 2393 el
16 de junio de 1972,

... el respectivo vinculo quedo disuelto el 17/06/83, con motivo del fallecimiento
del sefior Videla(fs. 259; art. 213, inc. 1°, del Codigo Civil entonces vigente).
Con posterioridad, se produjo el deceso del causante [...] suscitandose el
conflicto que origina la presente intervencion, por haberse impugnado el
matrimonio venezolano -del 08/11/78- sobre la base de que, al mediar un
impedimento de ligamen, aquel fue concertado en fraude a la ley argentina
[...] La conclusion precedente no resulta alterada por el hecho de que
la Republica de Venezuela no haya suscripto el Tratado de Derecho Civil
Internacional de Montevideo de 1940, dado que ese texto, ponderado enlos
casos aludidos, no constituye un elemento sine qua non de la doctrina del
tribunal acerca de los alcances del segundo matrimonio extranjero, en el marco
del sucesorio.?!

20. Delosargumentos de la procuradora fiscal, que la Corte compartié e hizo suyos.
21. Ibidem.
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4. Conclusiones

De las precedentes consideraciones se desprende que, por aplicacion de
la doctrina de la Corte Suprema de Justicia, en virtud de la cual se sienta
el criterio de que la nocion de orden publico internacional no es una
herramienta exegética inmutable y definitiva, sino esencialmente variable
-por lo que “la confrontacion [N.R.: de los hechos con el sistema juridico]
debe hacerse con un criterio de actualidad”-, el sequndo matrimonio
celebrado por el senor M. con la senora C. en la Republica Oriental del
Uruguay, mediando impedimento de ligamen por subsistencia de su vinculo
anterior en la Argentina, es, sin embargo, eficaz a la fecha del deceso de
la sequnda esposa del mismo, pues el primer matrimonio del senor M. se
encontraba disuelto por fallecimiento de su primera esposa, lo que permitio
prorrogar la vigencia del segundo matrimonio.

En consecuencia, el sefor M. tendria derechos patrimoniales respecto
de los bienes gananciales relictos por la senora C. y lo heredaria, con sus
hijas, respecto de los bienes propios de la causante. Y, por fallecimiento del
senor M.y la aplicacion de la ley sucesoria argentina, lo heredarian sus hijas
habidas tanto por su primer matrimonio como por su segundo matrimonio.

La determinacion de la naturaleza juridica de los bienes relictos por la
senora C. se efectuara por su fecha de adquisicién o el origen de los fondos
aplicados para adquirirlos, y no por sus manifestaciones al momento del
ingreso a su patrimonio. De ello se deduce que, si la fecha de adquisicion
coincide con la vigencia del matrimonio (que lo es aunque la segunda esposa
hubiera fallecido luego de su adquisicion, pues el criterio es que el sequndo
matrimonio es vigente y eficaz ab initio por disolucién por muerte de la
primera esposa, lo que se califica al momento del deceso de la sequnda),
existe ala fecha un estado de indivision de los bienes, como consecuencia
de la disolucién de la comunidad de gananciales que unia a los esposos M.-C.,
que vincula a las herederas de la sefiora C. y alas herederas de su esposo.

Las precedentes manifestaciones, si bien son la consecuencia logica
de la aplicacion al caso de la doctrina judicial antes resefada y validas
en el ambito notarial, deberan también, por aplicacién de esa doctrina
jurisprudencial, ser confirmadas en sede judicial en el marco de los procesos
sucesorios respectivos. 22

22. Vernota®.
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1. Doctrina

1) Es valido el contrato de mandato entre conyuges cualquiera sea el
régimen bajo el cual se encuentren casados (de separacion de bienes
o de comunidad de ganancias).

2) El mandato oculto resulta juridicamente valido mientras no encubra
un acto ilicito ni perjudique derechos de terceros.

3) Que mandante y mandatario se encuentren presentes en el acto en el
cual uno hubierarepresentado al otro sin hacerlo saber a la otra parte,
no invalida la existencia del mandato oculto por cuanto lo “oculto” no es
entre mandante y mandatario (que saben la existencia del mandato),
sino que es “oculto” para el co-contratante a quien no se le exterioriza
la existencia del mandato.

4) Cuando las leyes tienen la misma jerarquia rige el principio de que la
norma posterior deroga a la anterior.

5) La Ley 27260 es posterior a la Ley 26994 y permite la contratacién
entre cényuges de modo excepcional y al solo efecto de sincerar
bienes bajo el régimen especial de sinceramiento fiscal aprobado por
el Congreso de la Nacién.

6) Esvalida la contratacion de los conyuges para transferir el condominio
(o cualquier otro derecho real) a fin de rendir cuentas del mandato oculto
cuando se acogieron a los beneficios de la Ley 27260, resultando ello
una excepcion de estricta interpretacion a la prohibicion del articulo
1002 inciso d) del Codigo Civil y Comercial.

7) Laescritura de transferencia de condominio de un inmueble otorgada
como consecuencia del sinceramiento de haberse actuado en ocasion de
su adquisicion por mandato oculto de la sincerante resulta inobservable.

8) Reviste caracter de ganancial el bien que, como consecuencia
de dicha escritura, sincera la adquirente que, al momento de la
reconocida compra mediante su representante oculto, era casada
bajo el régimen de comunidad de ganancias.

2. Antecedentes

La escribana B. presenta consulta respecto de la validez de una escritura
otorgada el 21 de marzo de 2018 por los conyuges E. R. C.y V. I. T., quienes,
en el ano 2007, habian adquirido en condominio y en partes iguales un
inmueble sito en el barrio cerrado Ayres del Pilar, Provincia de Buenos Aires,
encontrandose casados en primeras nupcias.
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En la citada escritura, E. R. C., luego de acogerse a los beneficios
del régimen de sinceramiento fiscal previsto por la Ley 27260 y normas
complementarias, expreso que venia “por la presente a cumplir con las formas
requeridas para transmitir el (con)dominio que le correspondia a favor de (su
conyuge)[ V.. T.], siendo la verdadera titular de la totalidad del inmueble.” Las
partes expresaron asimismo “que la realidad negocial ha sido que el inmueble
habia sido adquirido en su totalidad con dinero perteneciente a[V. I. T.],
circunstancia que no ha sido expresada en dicho documento.”

La consulta se formula en el contexto de una proxima escritura de venta
en la cual compareceran ambos conyuges a otorgar el acto y versa sobre
si dicha transmision celebrada entre cényuges vulnero la prohibicién del
articulo 1002 inciso d) del Cédigo Civil y Comercial (CCyC).

La colega consultante encuadra el acto en la figura del mandato oculto
y expresa su opinién en cuanto a la inobservabilidad de la escritura de
transferencia.

3. Consideraciones

3.1. Régimen de sinceramiento fiscal

El Libro Il de la Ley 27260 establecio un sistema voluntario y excepcional
de declaracion de tenencia de bienes, entre ellos inmuebles, que permitio
que aquellos registrados a nombre de terceros -entre ellos y expresamente,
el conyuge- puedan ser exteriorizados a nombre del verdadero titular. El
articulo 38 de la Ley 27260 dispone:

La declaracion voluntaria y excepcional, se efectuara del siguiente modo:
[...]1d)Para los demés bienes muebles e inmuebles situados en el pais o en el
exterior, mediante la presentacion de una declaracion jurada en la que deberan
individualizarse los mismos, con los requisitos que fije la reglamentacion.
Cuando se trate de personas humanas o sucesiones indivisas, a los efectos
del presente articulo, sera valida la declaracion voluntaria y excepcional aun
cuando los bienes que se declaren se encuentren en posesion, anotados,
registrados o depositados a nombre del conyuge del contribuyente de
quien realiza la declaracién o de sus ascendientes o descendientes en primer
0 segundo grado de consanguinidad o afinidad, o de terceros en la medida
que estén comprendidos en el articulo 36 de la presente ley, conforme las
condiciones que establezca la reglamentacion.

El Decreto 895/2016, reglamentario de la Ley 27260, no ofrece mayor
informacion sobre la tematica en anélisis.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/260000-264999/263691/texact.htm
https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/260000-264999/263830/texact.htm
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Por su parte, el articulo 17 de la Resolucion General AFIP 3919/2016
dispone:

Tratandose de inmuebles, se considerara configurada su adquisicién cuando
existiera escritura traslativa de dominio, mediare boleto de compraventa u
otro compromiso similar provisto de certificacion notarial, siempre que se
hubiere dado la posesidn a la fecha de preexistencia prevista en el sequndo
parrafo del Articulo 37 de la Ley N° 27.260.

El punto 1.2.1. del anexo Il (sistema de declaracion voluntaria y
excepcional de bienes) de la misma resolucién establece:

Inmuebles y muebles registrables. Cuando se declaren bienes inmuebles o
muebles registrables que se encuentren en posesion, anotados, registrados
o depositados a nombre del conyuge, pariente o tercero, se exigira la
convalidacion de estos con caracter previo a la etapa de presentacion que se
describe en el punto 3.

La Disposicion Téecnico Registral 19/2016 del Registro de la Propiedad de
la Provincia de Buenos Aires establece en sus considerandos:

Que alos fines de la transmision de los bienes inmuebles en cuestion, resulta
ineludible instrumentar el acto mediante escritura publica, formalidad legal
impuesta por el articulo 1017 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion;

Y su articulo 1dispone:

Las escrituras publicas instrumentadas de acuerdo al Régimen de
Sinceramiento Fiscal establecido por la Ley N° 27260, se encuentran
comprendidas en el articulo 23 de la Ley N° 17801, en cuanto a la exigencia de
certificados de dominio e inhibicién general de bienes.

Y el articulo 2:

Los documentos notariales previstos en el articulo anterior seran rogados
mediante el Codigo N° 735-20 denominado “Transmision de dominio Ley 27260
/ Inmuebles de Provincia de Buenos Aires”.

Delinforme de dominio adjunto por la consultante de fecha 28 de enero
de 2025 surge que el Registro tomo debida nota de la transmision de
condominio de la mitad indivisa de E. R. C. a favor de sucényuge V. |. T. en el
marco del régimen del sinceramiento fiscal de la Ley 27260, aclarando que
la titular del 100 % es V. I. T., una mitad indivisa por el sinceramiento fiscal de
laLey 27260y la otra mitad indivisa por la compra del ano 2007. Es decir, el
Registro de la Propiedad, al realizar la calificacién registral no vio objeciones
al hecho de que se haya transmitido la mitad indivisa entre conyuges en el
marco del régimen del sinceramiento fiscal previsto por la Ley 27260.


https://servicios.infoleg.gob.ar/infolegInternet/anexos/260000-264999/263898/texact.htm
https://normas.gba.gob.ar/documentos/x6Or2PUg.html
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3.2. Acto entre conyuges

De la escritura otorgada en el ano 2018 resulta:

+ Que los comparecientes han decidido acogerse al régimen del
sinceramiento fiscal de la Ley 27260 y acreditan ello con el certificado
de la AFIP y el comprobante de pago del correspondiente impuesto.

« Que, en el capitulo tercero, el sefnor C. expresa que viene a cumplir con
las normas requeridas para transmitir el (con)dominio a favor de su
conyuge, manifestando que es la verdadera titular de la totalidad del
inmueble.

« Que, en el capitulo quinto, expresa que solicita se proceda al cambio
de titularidad de (con)dominio segun lo requiere la Ley 27260.

Elarticulo 1002 inciso d) CCyC prohibe como regla general los contratos
entre conyuges casados bajo régimen de comunidad de ganancias,
previendo unas escasas excepciones entre las que no se encuentra la
transferencia de inmuebles. No obstante, entendemos que el acto analizado
reviste caracteristicas particulares y que, como tal, fue otorgado en
cumplimiento de un régimen especial y de finalidad tributaria establecido
por la Ley 27260, normativa que previo la excepcién permitiéndolo. Si bien
nos explayaremos sobre esto mas adelante, corresponde aqui destacar
que la Ley 27260 tiene la misma jerarquia normativa que el Codigo Civil
y Comercial dictado por la Ley 26994, por ser ambas leyes emanadas del
Congreso de la Nacion, tratandose ademas de una ley especial.

3.3. La voluntad de las partes

La redaccion de la escritura del ano 2018 debe analizarse en su contexto.
Alli se invoca expresamente el acogimiento al régimen de sinceramiento
fiscal de la Ley 27260, al manifestar: “transferir el (con)dominio que
le correspondia en favor de [V. I. T.], siendo la verdadera titular de la
totalidad del INMUEBLE". La referencia a que las partes expresan que es
T.laverdadera titular de la totalidad del inmueble, entendemos que podria
referirse a 