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I) INTRODUCCION

El temario del XIII Congreso Internacional del Notariado Latino
(Barcelona, 1975) incluye el estudio de una cuestién apasionante, la
“Garantia de los adquirentes frente a promotores y constructores”,
a los que muchas veces desplazan con la preferencia de sus créditos.

Previamente ese tépico sera tratado a nivel nacional (XV Jor-
nada Notarial Argentina, Cérdoba, septiembre 1974) y continental
(VIII Congreso Internacional del Notariado Americano, Acapulco,
octubre 1974), lo que demuestra la importancia de un tema que tras-
ciende las fronteras de un pais y tiene proyeccién universal.

También en la IV Jornada Notarial Bonaerense (Bahia Blan-
ca, 1960), la I Conferencia Nacional sobre Propiedad Horizontal
(Rosario, 1961), el III Congreso de Derecho Civil (Cérdoba, 1961),
el I Congreso Argentino de la Propiedad Horizontal (Buenos Aires,
1964), la IX y X Jornadas Notariales Argentinas (San Luis, 1962
y Jujuy, 1964) y en otros eventos similares, se estudiaron distintos
aspectos de la indefensién en que muchas veces se encuentra el com-
prador frente a otros acreedores.

De alguna manera el problema ya habia ocupado la atencién
del XII Congreso Internacional del Notariado Latino (Buenos Ai-
res, 1973), dentro del tépico “La propiedad inmueble urbana en el
mundo actual. Adquisicién. Garantie y limites”, como antes la del
X (Montevideo, 1969), al desarrollarse cuestiones vinculadas a la
propiedad horizontal.

Aunque la conceptuacién es genérica y el enunciado del tema no
hace distinciones, es obvio que las mayores dificultades del que
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adquiere se padecen en el periodo incierto que precede a Ia consti-
tucién del derecho real (dominio).

En rigor, la férmula del temario no se refiere al adquirente
propiamente dicho, sino a los compradores de cosas futuras, pues si
va existen como “...objetos materiales susceptibles de tener un va-
lor...” (art. 2311 del cédigo civil argentino) podri cumplirse pron-
to con la tradicién si ésta es —como en nuestro pais— el modus ad-
quirend? o, en forma mediata, si debe esperarse a la inscripcién cuan-
do ésta es constitutiva para la transmision inmobiliaria.

Podra pensarse que bastaria con eliminar los requisitos de Ia
traditio o de la inscripciéon como elementos integrativos del derecho
real, para asegurar sin dilaciones los intereses del comprador, pero
ello nos retrotraeria al superado sistema francés, en que el simple
consentimiento tenia fuerza transmitiva, y bien sabemos que sin la
efectiva posesion de Iz cosa no puede la misma estar sometida “a la
voluntad y a la accién de una persona” (art. 2506 del cddigo civil
citado), que son los elementos tipificantes del Diominio o sefiorio .

Para tales supuestos, si no existe posesion real de la cosa, es
irrelevante que su entrega se presuma como consecuencia del acto
notarial (traditio chartze) o del acto inscriptivo (traditio tdbula).

Las conclusiones a que se arribe en los simposios de Cérdoba y
de Acapulco servirdn de mucho para el Congreso de Barcelona vy,
oportunamente, las tendremos muy en cuenta.

IT) PRIVILEGIOS

Cuando se debe dar a cada uno lo suyo, los encargados de ad-
ministrar justicia no encuentran mayores dificultades en casos bien
definidos sobre “lo que es del César y lo que es de Dios”, pero la
situacién varia cuando se trata de establecer cual de los derechos en

1 Con respecto al abandono del solo comsensus es muy ilustrativa la nota al
art. 577 del cédigo civil argentino, en la que Vélez Sarsfield transcribe pa-
rrafo de Freitas, a quien sigue en esta materia.
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pugna debe prevalecer, o sea cuando se debe determinar quién tie-
ne mejor derecho. Con toda razén ha dicho THERINO: “la paz es
el término del derecho, la lucha es el medio para alcanzarlo”.

Hay circunstancias conflictivas en que concurren pluralidad
de acreedores y en las que resulta complejo definir a cual de ellos
le corresponde mayor tutela juridica.

Para encarar esta problematica se hace necesario, como en tan-
tos otros aspectos del derecho, optar por algunas de las soluciones
contrapuestas y, para ello, debe fijarse una escala de valores.

A veces las diferencias trascienden el marco de los intereses
individuales y afectan potencialmente a la comunidad, comprome-
tiendo el orden piblico.

Un buen ejemplo de antinomia entre intereses comunitarios
y personales se advierte en las apreciaciones de Ehremberg referidas
al proceso inscriptivo, cuando afirma que, en los Registros de la Pro-
piedad, la seguridad del trafico exige que una modificaciéon favora-
ble en las relaciones patrimoniales de una persona no pueda quedar
sin efecto para ella por circunstancias que ella misma ignora, mien-
tras que la seguridad de los derechos, a su vez, apetece que no se
produzca una modificacién desfavorable de las relaciones patrimo-
niales de una persona, sin que concurra su voluntad.

Precisamente los Registros de la Propiedad, como 6rganos pu-
blicisticos por antonomasia, contribuyen al ordenamiento de los de-
rechos, estableciendo cuil de ellos debe prevalecer. Sobre esto vol-
veremos,

En principio, el patrimonio es la prenda comun de los acree-
dores y éstos concurren a prorrata en la liquidacién de los bienes del
deudor, que pueden o no ser suficientes para satisfacer sus acreencias.

Lo expuesto rige para los acreedores comunes o quirografa.
rios, pero todos los cédigos civiles distinguen a una categoria especial
de acreedores, confiriéndoles derecho de preferencia en el cobro de
sus créditos.

No se trata de favorecer a unos en detrimento de otros, pues
lo que se pretende es el cuidado del crédito “en abstracto”, para que
nadie carezca de ciertas prestaciones que interesan comunitariamen-
te v a los que pasaremos a referirnos.
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Inclusive, para ciertos supuestos de excepcién, se considera al
deudor con un crédito preferente sobre algunos de sus propios bie-
nes, a los que se declara inembargables. Es lo que se conoce como
beneficio de competencia.

Aunque nos interesa mas el concepto que el precepto, ejem-
plificaremos con el derecho positivo argentino, en la inteligencia de
que mutando mutandi, tienen recepecién legislativa en muchos orde-
namientos extranjeros, puesto que todos responden a circunstancias
de indole socio-econémica con caracteristicas universales.

Es norma general que el privilegio no puede resultar sino de
una disposicion de la ley (art. 3876 del cédigo civil argentino).
Si bien “el deudor no puede crear privilegio a favor de ninguno de
los acreedores” (art. cit. in fine), ello es cierto en el campo de los
derechos personales no litigiosos, pues si hay proceso, o si el deudor
constituye derechos reales de garantia, es obvio que habra acreedo-
res preferentes aunque la fecha de sus créditos sea posterior.

Sobre la generalidad de los bienes tienen preferencia los gastos
de justicia hechos en el interés comin de los acreedores, y los que
cause la administracion durante el concurso (art. 3879, inc. I, ¢6d.
cit.). De no ser asi se produciria un enriquecimiento sin causa a
favor de la masa.

Anélogo privilegio tienen los créditos fiscales (art. cit., inc. 2)
vy, sobre los bienes muebles en general, anotamos los siguientes:
a) gastos funerarios (hasta ciertos limites) ; b) gastos de la tltima
enfermedad, en determinado lapso; ¢) salarios del personal de servi-
cios (también con limitaciones) ; d) alimentos suministrados en cier-
to periodo al deudor y a su familia, y e) los créditos fiscales (art.
4880, cdd. citado).

Sobre bienes muebles aislados existen privilegios que, a los
efectos de este trabajo, no es preciso detallar (a favor de locadores,
posaderos, acarreadores, depositantes, obra de mano, gastos conser-
varios, precio insoluto, ete.; (art. 3883 al 3922 del cédigo que toma-
mos como ejemplo).

Interesan més, para nuestro estudio, los privilegios sobre bie-
nes raices particulares, los que existen a favor de vendedores no pa-
gados (arts. 8923/6, del cédigo civil argentino), del que ha dado
dinero para la adquisicién (art. 8927 id.), de los coherederos (ar-
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ticulos 3928/9 id.), del donante (art. 3930 id.), de los constructores
y de quienes pagaron a éstos (arts. 3931/2 id.), de los que suminis-
traron materiales para la obra (art. 8933 id.), etcétera.

La caracteristica de los privilegios es que sélo perduran mien-
tras la cosa continfie en poder del deudor. No afectan a terceros de
buena fe adquirentes de la cosa, salvo que prospere una terceria
de dominio o de mejor derecho.

Sélo los derechos reales combinan el ius preferendi con el ius
persequendi, pero hay excepciones dentro de los derechos perso-
nales y asi, en la legislacién argentina “si los muebles gravados con
el privilegio hubiesen sido sustraidos de la casa alquilada, el pro-
pietario de ella puede, durante un mes, hacerlos embargar para
hacer efectivo el privilegio, aungue el poseedor de ellos sea de buena
fe” (art. 3885, del cédigo civil).

Observemos que quienes son privilegiados con respecto a los
acreedores comunes, pueden ser quirografarios entre si, cuando el
legislador les ha conferido el mismo rango de preferencia.

Dentro del género de los privilegios, sefinlamos como especie
al derecho de retemcién que corresponde “al tenedor de una cosa
ajena, para conservar la posesién de ella hasta el pago de lo que le
es debido por razén de esa misma cosa” (art. 3939 del cédigo civil
argentino).

IIT) PRIORIDAD

El adagio juridico prior tempore, potior iure crea también un
ordenamiento en la preferencia de los créditos, atendiendo a su anti-
giiedad, y alcanza su mayor alcurnia en el caso de los derechos ins-
cribibles.

Prosiguiendo con ejemplos tomados de la legislacién argenti-
na, tenemos que si concurren dos cesionarios sucesivos de un mismo
crédito, sera preferido quien primero haya notificado al deudor u
obtenido de éste su aceptacién auténtica. El cumplimiento de ese
requisito predomina sobre la fecha de la cesion (art. 1470, del cé-
digo civil). :
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Si varios compradores tienen derecho a la transferencia de un
inmueble, serd preferido en la ejecucién del contrato el que primero
ha sido puesto en posesion de la cosa, aun cuando su titulo sea mas
reciente, con tal que haya tenido buena fe cuando la cosa le fue
entregada (art. 3269, id.).

Si faltare posesién tendra preferencia al inmueble el acreedor
cuyo intrumento piblico sea de fecha anterior (art, 596, id.).

De la confrontacién de ambos articulos (3269 y 596) resulta
—dentro de la teoria de titulo y modo, y sin perjuicio de los precep-
tos' registrales— que la data de la tradicion (modus adquirendi)
prevalece- sobre la fecha del titulo,

.S6lo si hubiere posesién actual se presume (iuris tantum) que
tal posesion existe desde la fecha del titulo adquisitivo del dominio
(art. 4003, del cédigo civil argentino).

Una disposicion modelo en materia de prioridades la encon-
tramos en el codigo civil espafiol, cuyo articulo 1924 establece una
preferencia a favor de los créditos sin privilegio especial en base al
“orden de antigiiedad de las fechas de las escrituras y de las senten-
cias”, o sea computando la data indubitada de documentos impreg-
nados de fe piblica notarial o judicial.

Cuando se trata de derechos cuya inscripciéon han previsto las
leyes, su jerarquia esti regida por las normas registrales, las que
se dictan no sélo para proteger a los sujetos negociales, sino también
en beneficio de terceros, para que no sean victimas del clandesti-
nismo.

La prioridad registral tiene diferentes puntos de partida y va-
rias maneras de computarse,

En los Registros primitivos el amparo prioritario sélo tenia
vigencia al culminar todo el proceso inscriptorio (asiento definitivo).

Mé,s adelante, el Registro desconté su propia demora operati-
va, retrotrayendo la inscripcién a la fecha de ingreso del documento,
anotada en el Libro Diario (asiento de presentacién).

Para los documentos ingresados en un mismo dia, los distintos
ordenamientos han optado por algunos de estos procedimientos para
la. asignacién de la prioridad directa, a saber:
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a) Temporal o cronolégico puro, en que la hora y la fraccién
de la hora establece la prioridad. Por lo general se utilizan relojes
impresores.

b) Espacial o locuzprincip, en que la numeracién correlativa
de los documentos, ademas de individualizarlos, indica la untigiiedad
de su ingreso.

¢) En el caso de derechos compatibles (rango y no prioridad pro-
piamente dicha) que se registren el mismo dia, compartiendo del
grado.

Si se aplica correctamente alguno de los métodos sefialados en
a) o b), no tiene sentido practico el descripto en el punto ¢).

No desarrollaremos aqui las ventajas o inconvenientes de los
sistemas temporal o espacial (lugar en el tiempo o en el espacio) lo
que ya hicimos en otra oportunidad 2.

En algunos Registros Declarativos® ademis de la prioridad di-
recta, emanada del asiento de presentacién, se rigen por la priori-
dad indirecta (o retroprioridad), asi llamada por cuanto la tutela
registral se retrotrae a la fecha indubitada de la escritura constitu-
tiva o traslativa de derechos reales, siempre que el testimonio de la
misma se presente dentro del plazo legal y relina las condiciones de
un verdadero “titulo” (causa genética, instrumento idéneo y cum-
plimiento de la tradicién).

Aludimos, en el parrafo precedente, a los Registros argenti-
nos, los que ademas de Ia prioridad indirecta (a favor de las escri-
turas pulblicas que ingresan dentro de los 45 dias de su fecha cierta),
combinan la expedicién de Certificaciones de sus fasientos con la
“reserva de prioridad”, que es otro de los efectos de tales Certifica-
ciones. La disposicién pertienente (art. 25, decreto-ley 17.801) esta-
blece que al expedir una Certificacién (y no un simple informe)

2 En Derecho Registral Aplicado, pag. 125, Ed. Libreria Juridica, La Plata
(Argentina), 1972,

3 En contraposicién a los Constitutivos y porque reconocen la realidad jurf-
dica extrarregistral.
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“el Registro tomara nota en el folio correspondiente, y no dara otra
sobre el mismo inmueble... (dentro de ciertos plazos)... sin la
advertencia especial acerca de las certificaciones anteriores que en
dicho periodo hubiere despachado”, Y agrega el precepto: “esta cer-
tificacién producird los efectos de anotacién preventiva a favor de
quien requiera, en el plazo legal, la inscripcién del documento para
cuyo otorgamiento se hubiere solicitado”.

En sintesis, Ia certificacién registral argentina, sin la cual “nin-
gin escribano o funcionario publico podra autorizar documentos de
transmisiéon, constitucion, modificacion o cesion de derechos reales
sobre inmuebles...” (art. 23, decreto-ley 17.801) cumple un triple
propésito:

a) Publicidad-noticia (informe propiamente dicho) ;

b) Advertencia de los negocios en gestacién para los que se
hubieran expedido otras certificaciones (publicidad de la publicidad) ;

¢) Anotacién preventiva simultinea con la expedicién (tramite
automatico).

Pese a que hemos visitado Registros en muchos paises, y a
nuestras investigaciones dentro del derecho comparado, no encontra-
mos ningiln otro sistema con una cobertura tan completa, sin tener
que recurrir a engorrosas preanotaciones.

La mayor aproximacién de que tenemos noticia es el anuncio
al Registro que hace el notario mexicano, inmediatamente de auto-
rizar una escritura, para que se le reserve prioridad. También el
proyecto de ley de Registro Inmobiliario de El Salvador “introduce
el aviso que pueden dar los notarios a la Oficina del Registro acerca
de los actos o contratos inscribibles en los cuales haya intervenido.
El oficio, firmado y sellado por el notario, mediante el cual se da
ese aviso o notificacién, serd anotado al margen de las inscripciones
afectadas y, si el documento a que se refiere, llegare a inscribirse,
surtira efectos desde la fecha de dicha anotacién” ¢,

4 Estudio sobre la Publicidad Inmobiliaria en relacién con el desarrollo
econdmico y social de la América Latina, de los Dres. J. Villavicencio y L.
Nuiiez Vallejo, Editado por la Organizacién de los Estados Americanos,
en 1965,
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Por diligente que sea el notario en su comunicacién al Regis-
tro anticipdndose al envio de la escritura (lo que supone la saca
del testimonio y el cumplimiento de deberes fiscales), siempre queda
un periodo de riesgo en el que puede producirse la interferencia.
La toma de razén de ese aviso implica para el Registro el mismo
trabajo que el de hacer una preanotacién o el de expedir un certi-
ficado.

Casi todas las legislaciones son restrictivas en materia de pre-
anotaciones (que en rigor son verdaderas anotaciones, aunque de
tipo preliminar), pues duplican el quehacer registral introduciendo
una etapa intermedia. Por lo general se las utiliza en beneficio ex-
clusivo de las instituciones de crédito oficial, aunque también en-
cuadran en el concepto y en el tramite de preanotacién, el registro
de algunos boletos o contratos de compraventa que preceden a la
transmisién del dominio.

En nuestro pais la ley 14.005 determina que los contratos
que tengan por objeto la venta de inmuebles fraccionados en lotes,
cuyo precio haya de ser satisfecho por cuotas periddicas y cuya escri-
tura traslativa de dominio no se otorgue de inmediato, deberan
anotarse en el Registro Puiblico Inmobiliario que corresponda a la
ubicacion del bien,

El comprador que tuviere instrumento inscripto seri prefe-
rido a cualquier acreedor para la escrituracién de la fraccién ad-
quirida y los embargos e inhibiciones contra el vendedor, ulteriores
a la fecha de otorgamiento del instrumento prenotado, sélo podran
hacerse efectivos sobre las cuotas impagas (art. 6o. incs. 1 y 2, ley
citada).

La anotacién de los boletos de compraventa (contratos sin
fuerza transmisiva) se aplica en las provincias en que proporciona
ventajas tributarias (libera al vendedor del impuesto adicional in-
mobiliario y ul comprador del que grava la hipoteca por saldo de
precio) o cuando realmente la escritura no puede otorgarse de in-
mediato.

IV) DESAMPARO DEL COMPRADOR
Ya hemos visto que la ley, a través de los privilegios y priori-

dades, protege a ciertos acreedores, a los que considera sus favoritos.
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Entre los acreedores privilegiados figuran los constructores
(con o sin aporte de materiales) y los promotores que financian
la obra.

El comprador (sin titulo ni posesién) no suele figurar en el
elenco de los protegidos, pese a que de alguna manera contribuye
a la realizacién de la obra (abonando sefia, enganche, pronto, o como
se denomine en los distintos paises sus entregas iniciales).

La reforma civil de 1968 introduce en el codigo civil argen-
tino la siguiente norma: “Los boletos de compraventa de inmuebles
otorgados a favor de adquirentes de buena fe seréan oponibles al
concurso o quiebra del vendedor si se hubiere abonado el veinti-
cinco por ciento del precio. El juez podra disponer en estos casos
que se otorgue al comprador Ia escritura traslativa de dominio”
(art. 1185 bis, decreto-ley 17.711).

El precepto transcripto confiere un verdadero y razonable pri-
vilegio a favor de ciertos compradores, pero la Ley de Concursos
(art. 150 in fine, decreto-ley 19.551) reduce su a&mbito de aplicacién
“a los casos de inmuebles destinados a vivienda”, Estos articulos (y
también el 2355 del cdédigo civil) han sido analizados en profundi-
dad por Edmundo Gatti y Jorge H. Alterini, quienes han elabo-
rado un anteproyecto de ley que los modifica®.

También sufre mengua el citado art. 1185 bis como consecuen-
cia de la inoperante Ley de Prehorizontalidad (dec.-ley 19.724),
cuyo articulo 12, segunda parte, especifica que “los contratos no re-
gistrados no dan derecho al propietario contra el adquirente, pero
si a éste contra el enajenante, sin prejuicio de no ser oponibles wu
terceros”.

Antes de completar sus pagos por saldo de precio, la pruden-
cia aconseja que los compradores deben cerciorarse que los créditos
por construcecién y/o financiacién de la obra hayan sido satisfechos.
Asi y todo, sus mayores dificultades aparecen cuando el precio in-
soluto no alcanza para desinteresar a los acreedores privilegiados.

No debiera olvidarse que el deudor de parte del precio es a su
vez un acreedor que tiene derecho a que se le entregue la cosa, pero

5 Vid de estos autores Prehorizontalidad y Boleto de Compraventa, pig.
65, Edic. 1978 de Fedye, impreso por “La Ley”.
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mientras su débito es facilmente exigible (a veces hasta por via
ejecutiva, si ha firmado pagarés), su crédito estd expuesto a las con-
tingencias de un enojoso juicio ordinario. Procesalmente, se encuen-
tra siempre en inferioridad de condiciones, ya sea como actor o como
demandado.

La situacién se agrava cuando el comprador no ha podido to-
mar posesién de lo adquirido, lo que ocurre invariablemente en la
Propiedad Horizontal (Condominio, en la terminologia mexicana)
cuando todavia no hay cosa tradible por falta de materialidad. En
estos supuestos la compra es de cosa futura y la obligacién del ven-
dedor es doble: de hacer (o hacer hacer) y de dar.

Mientras la obra se realiza, el abnegado comprador debe es-
calonar sus pagos, pues esa es la modalidad que caracteriza a estas
operaciones, en que gran parte del precio se destina a los gastos de
edificacién. Por eso decimos precedentemente, que quien compra en
estas condiciones es también co-financiador.

V) PROTECCION AL COMPRADOR

Examinemos ahora, en ripida revista, lo mucho que puede
hacerse por esa cenicienta del derecho que aspira a ser propietario
de una vivienda y que, mientras dure su construccién, es apenas
parte compradora.

A nuestro juicio el comprador debe contar, legislativamente,
con un privilegio de igual rango que el de los constructores o pro-
motores-financistas, compartiendo todos ellos —en el mismo plano—
el area del negocio en proporciéon a sus respectivos aportes.

Tal privilegio debe .cesar (ministerio legis) cuando el com-
prador se atrasa en el pago de sus cuotas, pues no debemos premiar
a los morosos que, con su actitud antisocial, oblighn muchas veces
a buscar fuentes supletorias de financiacién.

Este privilegio condicionado puede ser también un estimulo
para que los compradores cumplan regularmente sus compromisos.

Ante todo debiera proscribirse —como.en Venezuela— la exi-
gencia tan comdn de que los compradores en propiedad horizontal
que no han escriturado, documenten sus deudas con pagarés que,
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virtualmente, producen una novacién que impide compensar las
respectivas prestaciones.

Las letras de cambio por saldo de precio s6lo debieran admi-
tirse cuando ha mediado escritura o, por lo menos, entrega de po-
sesion.

Una buena regulacién de los pagarés hipotecarios® podréd ser
muy util para la financiacién, a través del redescuento.

Conviene también allanar el camino para que el compraaor
llegue cuanto antes a la concrecién del derecho real. Si lo obtiene
con titulo y modo, y el modo consiste en la tradicién, el recorrido
serd mas corto que si debe esperar a la inscripcién constitutiva.

Nosotros nos inclinamos decididamente por los Registros que
no dilatan el nacimiento del derecho real. Preferimos la constitu-
cién-publicada que la publicidad-constitutiva o, para emplear con-
ceptos de Niifiez Lagos, la necesidad del titulo inscribible antes que
la exigencia del titulo inscripto.

Muy lejos de agotar el tema —que hemos abordado reiterada-
damente— haremos breves referencias sobre la Anotacién de Boletos
de Compraventa (criterio negativo), la Transferencia de Partes In-
divisas, el Fideicomiso, la Sociedad Inmobiliaria, y la Escritura de
Afectacion.

a) Anotacién de Boletos de Compraventa.

Ya anticipamos opinién adversa al ocuparnos de las Preano-
taciones, dentro del Capitulo de las Prioridades (Supre III).

Las anotaciones preliminares, como la de los boletos de com-
praventa (promesas de escriturar) no solucionan cabalmente el pro-
blema, complicando inttilmente la mecanica registral. Esta es, por
lo menos, la experiencia argentina, evidentemente disuasiva,

Cuando se quiso extender la anotaciéon de boletos a las ventas
de unidades funcionales (Departamentos de Propiedad Horizontal)
el fracaso fue reiterado (decreto 2977/59, decreto-ley 9032/63, de-
creto-ley 19.724/72 y decreto.ley 20.276/73) por lo que se estudia
un procedimiento menos espectacular y mas eficaz.

6 Mejor que la insuficiente del art. 8202 del cédigo civil argentino.
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Baste con mencionar que la XI Reunién Nacional de Direc-
tores de Registros de la Propiedad (Puerto Iguazi, Misiones 10/4-
VI1-1974) declaré: “que es aspiracién de esta Reunién que en una
reforma de la legislacién sobre prehorizontalidad, se llegue a elimi-
nar la anotacién de los boletos de compraventa”.

b) Transferencia de partes indivisas.

Una manera idénea de acortar distancias hacia el logro del
derecho real, cuando todavia no hay cosa teminada (edificios en
construccién), consiste en escriturar de inmediato las partes indivi-
sas que correspondan al adquirente sobre el terreno que sera de
propiedad comin.

La transferencia de partes indivisas’ debe sujetarse a los si-
guientes recaudos:

1) Que, sin perjuicio de la indivisién forzosa sobre las cosas
comunes, se pacten las futuras djudicaciones (division en especie).

II) Que se contemple la posibilidad de segregar al consor-
cista moroso o antisocial. Ello puede lograrse si las transferencias se
hacen con pacto de retroventa.

III) Que pueda hipotecarse esas partes indivisas sin que la ga-
rantia del acreedor se supedite al resultado de la divisién. El pro-
ducido de las hipotecas sblo podrd invertirse en la, ejecucién de la
obra.

c¢) Fideicomiso.

La figura del Fideicomiso es también un modo de proteger al
adquirente, por via del dominio revocable.

El cédigo civil argentino considera dominio fiduciario el que
se adquiere en un fideicomiso singular, subordinado a durar sola-
mente hasta el cumplimiento de una condicién resolutoria o hasta
el vencimiento de un plazo resolutivo, para el efecto de restituir la
cosa a un tercero (art. 2662).

7 Gatti y Alterini, op. cit. En pig. 105 de su obra puede verse un intere-
sante anteproyecto con 24 articulos. Jorge Ratl Causse en “Revista Notarial”,
n® 809, pig. 853, ha trabajado en el mismo sentido.
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La V Reunién Juridico Notarial de Santa Fe (Rosario, 1972)
a la que aportamos nuestro ensayo sobre “El Fideicomiso en la Re-
gistracién Inmobiliaria”, al referirse a este instituto sienta las si-
guientes conclusiones:

“Posibilitaria el desarrollo de actividades negociales de sensi-
ble gravitacién en la economia del pais y un medio eficaz para dis-
minuir el déficit habitacional”. Agrega que “seria eficaz como uno
de los sistemas para eliminar los problemas que crea el estado pre-
horizontal” &,

d) Sociedad Inmobiliaria.

Otra interesante solucién se consigue y ha sido puesta en prac-
tica muchas veces, por medio de In forma societaria.

Al respecto, el X Congreso Internacional del Notariado La-
tino (Montevideo, 1969) declaré “que durante el periodo de cons-
truceién del edificio y para mejor reglamentar las relaciones entre
los conduefios o entre éstos y terceros, puede resultar utilizable el
esquema societario, aunque también se puede acudir a otras férmu-
las de representacién legal de aquellos. Pero tan pronto como el
edificio haya sido concluido, la organizacién de las relaciones juri-
dicas entre los condéminos debe llevarse decisivamente al instituto
de los derechos reales y no es aconsejable constituir una sociedad
que asuma la propiedad formal del inmueble limitando los derechos
de cada interesado a la titularidad de una participacién social que
comporte la facultad de usar las unidades privativas”.

Analogos pronunciamientos hubieron en la IV Jornada Nota-
rial Bonaerense (Bahia Blanea, 1960), en la Primera Conferencia
Nacional sobre Propiedad Horizontal (Rosario, 1961), Tercer Con-
greso de Derecho Civil (Cérdoba, 1961), Primer Congreso Argenti-
no de la Propiedad Horizontal (Bs., Aires, 1964), Primeras Jorna.
das Latinoamericanas de Experiencia sobre Propiedad Horizontal
(Montevideo, 1962) etcétera.

e) Escritura de Afectacion.

Aunque hay excepciones legislativas, lo comin es que la con-
versiéon de un inmueble al régimen de la propiedad por pisos o

8 “Gaceta del Notariado”, n* 57 (mayo-agosto 1972).
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departamentos se produce, en el area del notariado latino, como
consecuencia de una escritura de Reglamento de Copropiedad y Ad-
ministraciéon, de miltiple propdsito.

Ademas de exteriorizar I voluntad de someter el inmueble a
una distinta situacién juridica, el Reglamento cumple con el prin-
cipio de especialidad o determinacién al describir las unidades fun-
cionales autéonomas, a la vez que establece normas de convivencia
vecinal,

Dentro del concepto de tracto continuo es bastante frecuente,
en sede notarial, que en una misma jornada se otorge el Reglamen-
to y la transferencia de unidades. La inscripcién de tales intrumen-
tos se hara, desde luego, en forma escalonada (tracto abreviado).

La confecciéon del Reglamento supone que el inmueble ya se
encuentra edificado y son transferibles las unidades que lo integran,
pero también puede ocurrir que s6lo parte del edificio se encuentre
utilizable y que la comercializacion de las distintas unidades se haga
por etapa, a medida que se concluyan.

Si se opta por la construccién en distintos tiempos, periédi-
camente el Reglamento debera modificarse para su adaptacién a las
nuevas realidades fisicas. Para ello podra recurrirse a Ia escritura
de obra nueva, también conocida como declaracién de fabrica (Es-
vafla y Perti, respectivamente), las que deberan basarse en un pla.
no que grafique la situacién sobreviniente,

La conversién paulatina a la propiedad horizontal ha dado muy
buenos resultados y se la aplica por recomendacién de la IX Jor-
nada Notarial Argentina celebrada en el afio 1962 en San Luis®, ya
que permite que el producido de la primera venta se utilice para
construir la segunda unidad, y asi sucesivamente,

Se conoce como Prehorizontalidad el riesgoso periodo que pre-
cede a la eserituracion del Reglamento de Copropiedad y para cu-
brir ese lapso de incertidumbre es utilizado otro tipo de documen-

9 Vid decreto 2409/63 de la Prov. de Buenos Aires y decreto 16.718/63 de
la Capital Federal, por ejemplo.
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to pliblico, la Escritura de Afectacién, que se refiere expresamente
al caso de las unidades a construir o en obra incipiente (decreto-ley
19.724/72) y que cuenta con gran respaldo doctrinario®®.

Para nosotros la Escritura de Afectacién debe configurar una
primerisima version del Reglamento de Copropiedad'* que se regis-
trari como requisito previo a toda comercializacién o transferencia
de unidades singulares, descartindose expresamente el tracto abre-
vado. Un ejemplar de esta escritura debe ir anexo a cada boleto de
compraventa (a razén de uno por unidad funcional) controlandose
notarialmente la emision de tales ejemplares (arts. 1006/7, del c6-
digo civil argentino).

PONENCIA

- I) Debe proscribirse la libranza de pagarés para documentar
el precio de inmuebles cuya posesién no se hubiera hecho efectiva y
resulte de instrumento fehaciente.

II) El comprador debe tener, con respecto a la parte del pre-
cio que hubiere abonado, el mismo privilegio que la ley reconoce al
constructor o a quien suministra materiales o dinero para la obra.

IIT) Para que proceda el privilegio postulado en el punto II)
se requiere que el comprador no se encuentre en mora en el pago
de las cuotas del precio.

10 I Conferencia Nacional sobre Propiedad Horizontal, Rosario, 1961; IX
Jornada Notarial Argentina, San Luis, 1962; XIII Jornada Notarial Bonae-
rense, Mar del Plata, 1969; II Conferencia Nacional, ley 13.512, Rosario, 1969;
Congreso Argentino de la Prehorizontalidad, Bueno Aires, 1970, etcétera.

11 Conf. Gatti y Alterini, op. cit., pAg. 108. Nuestra opinién fue expuesta
con mayor amplitud en Cobertura del riesgo en la prehorizontalidad, que apor-
tamos a la XIII Jornada Notarial Argentina, Santa Fe, 1970, y también al
recordado Congreso Argentino de la Prehorizontalidad.
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APENDICE

Finalizada lo XV Jornada Notarial Argentina, cuyas delibera-
ciones se desarrollaron en la ciudad de Cordoba durante los dias 4
al 7 de septiembre del corriente afio, obtuvimos el despacho de la
comisién III que versé sobre el tema: Las garantias de los adqui-
rentes de vivienda frente a los promotores y constructores. Dada lo
relevante importancia, insertamos seguidamente sus conclusiones:
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CONSIDERANDO:

I — Que la escritura ptblica es el Unico medio juridico que
protege al adquirente en forma total y definitiva.

II — Que pueden plantearse dos situaciones:

a) Que la escritura piiblica esté en condiciones juridicas de
otorgarse inmediatamente, pero por requisitos administrativos se
vean dilatados, y

b) Que la escritura piblica no esté en condiciones juridicas
de otorgarse de inmediato.

Para el primer supuesto, las soluciones deben surgir de la ad-
ministracién publica, eliminando las trabas burocriticas que inci-
den en la contratacién privada, provocando una desproteccién que
afecta a la comunidad y al propio Estado.

Para el otro supuesto, sefialamos que pese a la constante pre-
ocupacién de juristas, legisladores e instituciones profesionales, el
desamparo juridico de los compradores hasta el momento de la es-
critura no ha sido subsanado.

III — Que la situacion prevista en el dltimo supuesto, se debe
a que las normas legales han sido pricticamente ignoradas, como
sucede con los decretos-leyes 19.724 y 20.276 aplicados sé6lo en conta-
dos casos.

IV — Que la anotacién registral de los boletos de compraven-
ta ha demostrado no ser la solucién integral adecuada pudiéndosele
hacer entre otras las siguientes observaciones:

a) Falta de defensa de los compradores;

b) Obliga al vendedor a recurrir judicialmente para obtener
la rescisién;

¢) Omisién de un plazo de caducidad de la anotacién;
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d) Y en general, la ineficacia de los mecanismos legales para
proveer al cumplimiento de su objeto.

V — Que en nuestro derecho positivo existen ciertas figuras
idéneas para preservar los derechos de los adquirentes, pero no
son lo suficientemente amplias para contemplar disimiles situaciones.

VI.—Que como se ha expresado: “El notario, ante los cambios
estructurales y de todo tipo de la sociedad en que tiene que vivir,
debe responder como un hombre de su época”. Por ello,

La XV Jornada Notarial Argenting,

DECLARA:

A) Que sin perjuicio del anilisis de otros sistemas surgen
como idéneos para configurar una efectiva proteccién de los adqui-
rentes, los siguientes:

1) Sociedad civil;

2) Legajo notarial;

3) Derecho real de condominio complementado con obligacio-
nes contractuales, y

4) Seguro y aval bancario.

B) Que es conveniente que existan varios institutos quedan-
do para los contratantes la eleccién obligatoria de uno de ellos, pues
no es suficiente la legislaciéon de una sola modalidad para cumplir
el fin socio-econémico perseguido.

C) Que las futuras legislaciones deben contemplar la forma
més ripida de exclusién del adquirente moroso, para hacer realmen-
te efectiva la aplicacién de los sistemas propuestos.

D) Que el notariado argentino ha dado amplias pruebas de
su versaciéon en la materia, por cuya razén reitera ante los poderes
piblicos su tncondicional ofrecimiento para colaborar en la modifi-
cacién y creacién de una legislacién acorde con la realidad del pais,
con un sistema A4gil que procure el cumplimiento de las obligaciones
reciprocas; ya que no puede haber adquirentes si no hay interesados
en realizar la construcciéon de edificios y promover sus ventas.
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RECOMIENDA::

Que el Consejo Federal del Notariado Argentino forme una co-
misién que estudie la adecuacién, complementacién y ordenamiento
de las soluciones propuestas, posibilitando su factibilidad con la rea.
lidad negocial.
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