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EL NOTARIADO (I11)
LOS CAMBIOS JURIDICOS Y LOS CAMBIOS
ECONOMICOS*

Por Alvaro Gutiérrez Zaldivar

Durante muchos afnos y en mayor medida a partir del ano 1966, empeza-
ron a producirse en nuestro pais cambios en la economia general, que se diso-
ciaron de la normativa juridica.

Los profesionales del Derecho se encontraron con la aparicién de nuevas
situaciones que no tenfan una estructura juridica, por lo que empezaron a uti-
lizarse normas que habian sido creadas con otro destino.

Como ejemplo citarfamos los clubes de campo, los sistemas de tiempo
compartido y los cementerios privados, para los cuales se intentaron diferen-
tes salidas, desde la constitucion de sociedades anonimas en las cuales cada ac-
cién representaba un terreno, hasta la propiedad horizontal.

Paralelamente venia cuestiondndose en esos afos la constitucién de las so-
ciedades en comandita por acciones, en cuanto a la reserva del nombre del so-
cio comanditario, y en las anénimas, los aumentos de capital, en los cuales no
se sabia quiénes eran los suscriptores porque las acciones eran al portador y
habia organismos que alegaban que los socios ocultaban la compra no concu-
rriendo a las asambleas.

No menor era el problema planteado con los Boletos de Compraventa,
porque las Camaras en lo Civil y en lo Comercial producian fallos distintos
con respecto a una misma situaciéon que tenia, ademds, una enorme trascen-
dencia social y econémica.

*Especial para Revista del Notariado.
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El Colegio form¢ inmediatamente comisiones y mesas redondas para el
tratamiento de estos temas y los llevé a diferentes congresos.

Parece un poco absurdo en los momentos que vive el pais (junio del ano
2002) que alguien se ponga a escribir o a analizar sobre nuevas normas juridi-
cas cuando, a duras penas, se cumple con las existentes, pero es importante ha-
cerlo por nuestro propio conocimiento, el de la verdad, el que mira hacia ade-
lante apoydndose en lo de atras, formando una cadena hecha de anos y perso-
nas que transmiten y generan.

Lo que sucede actualmente y la responsabilidad de los que lo han provoca-
do es casi un hecho inédito en la historia del mundo, durante un proceso de
paz.

La confiscacién de los depésitos, la intervencién del gobierno en los con-
tratos entre particulares, la permisividad generalizada para que no se cumpla
con las obligaciones han generado un grado de inestabilidad francamente in-
creible.

Toda esta desgracia da una oportunidad, que es la de refundar el pais, to-
mar de cada lugar los instrumentos que sirven, ensamblarlos con los que tene-
mos y empezar de nuevo con algo definitivo.

Por otra parte, en Argentina se demora mucho en legislar; cada senador y
diputado tienen una cantidad de asesores que no se sabe qué hacen, si es que
hacen algo, y cuando hay que hacer una ley se llama a profesores de la Univer-
sidad, se los hace trabajar y luego no se sanciona nada de lo que se les pidi6.

Los afios pasan y las leyes no salen, los especialistas del derecho y los ope-
radores econémicos trabajan con institutos creados para otras situaciones que
se deforman; como ejemplo, bastan los casos citados.

Esto no significa que nosotros coincidamos con todo lo propuesto, pero no
creemos que sea conveniente usar normas fuera de su naturaleza. Es como tra-
tar de conseguir que una tortuga sea una liebre. Lo Ginico que conseguiremos,
y eso si somos buenos, es obtener una tortuga rapida, no una liebre.

Hoy hemos perdido totalmente la fe en nuestros actuales legisladores y sus
asesores, por eso no esperamos que sancionen una magna obra de fondo pero
si pretendemos que se sancionen individualmente algunos institutos utiles y
necesarios, en lugar de continuar creando cargos y repartiendo prebendas que
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no sirven ni siquiera a los que las reciben, porque van a acabar viviendo en un
pais donde no vale la pena vivir.

Nuevamente el Colegio

Algunos de nosotros estamos convencidos de que el Colegio de Escribanos,
a partir del afio 1965, tuvo un desarrollo realmente impresionante, enorme si
lo comparamos con lo anterior; sin embargo, creemos que fueron los Conse-
jos anteriores los que estructuraron las bases para el cambio.

Esto se debi6 a la feliz confluencia de determinadas circunstancias, algunas
buenas y otras malas. Las malas fueron tan importantes como las buenas por-
que impulsaron a los Consejos a llevar al notariado al lugar que hoy ocupa.
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En esos anos el Colegio se concentr6 en la creaciéon de equipos de trabajo,
comisiones, congresos y expandi6 su radio de influencia, sus conocimientos y
proyectos hacia la comunidad.

Esto se debid, fundamentalmente, a los Consejos Directivos desde ese afio
hasta ahora y al movimiento y ejecucién de programas de estudio, contactos,
trabajos, comisiones y asistencia a todo tipo de congresos, fueran notariales o
no.

Ademas, dentro de los Consejos hubo una continuidad que fue provocan-
do una sinergia, la suma de la continuidad de pensamiento fue potenciando
los resultados.

Luego de asistir y participar en una serie de elecciones en el Colegio, he-
mos llegado a la conclusion de que la suerte de éste no hubiera cambiado aun
siendo otro el resultado; ganara un grupo u otro, su desenvolvimiento y desa-
rrollo hubieran sido los mismos.

En la mayoria de los casos se presentaban dos o mads listas, pero nunca se
jugd en una eleccion la suerte del Colegio.

Nunca se lleg6 a ellas a través de un voto castigo. Los que se proponian pa-
ra los cargos no eran gente que queria algo fundamentalmente distinto para
su profesion. Diferian quizas en prioridades, en la forma de manejar determi-
nados asuntos, si era conveniente que el Colegio tomara a su cargo tareas ex-
ternas, como asumir Habilitaciones, Libros de Comercio, el Registro Nacional
de Sociedades por Acciones o lo que fuera. No eran situaciones como para
pensar que se disentia en algo que era terminal.

Las listas eran como las de los paises mds avanzados, ya que los fundamen-
tos de la institucién y lo que queriamos para el futuro no variaba diametral-
mente; quizas habia diferencias de estilo o de vision, eso era todo.

Rara vez hubo cambios en las presidencias de las Comisiones de Estudio o
en sus componentes a causa de una elecciéon. Nosotros mismos estuvimos
quince anos presidiendo una, mientras se sucedian los cambios en la Comi-
sioén Directiva. Tampoco hubo presidn o intervencién en el manejo de las mis-
mas.

La que fue nuestra Secretaria de Comisién durante quince anos hoy es la
Presidenta. Roberto de Hoz maneja la Comisién de Derecho Registral, hoy
Instituto de Derecho Registral, desde hace 31 afios y no son los tinicos ejem-
plos.

Hubo siempre una permanencia institucional, salvo las bajas o incorpora-
ciones por edad o motivos de trabajo. Los que estaban en esos afos en las Co-
misiones todavia estan trabajando con los nuevos equipos.

Nuestra tarea habitual

Los temas mds comunes en nuestro trabajo son los que hacen a la contra-
tacion entre partes, los derechos reales y las sociedades en cuanto a su consti-
tucién y reformas.

Posiblemente hoy el mas frecuente sea el mandato, pero esto no siempre
fue asi. Alrededor de 1966, los trabajos que llevaban mayor cantidad de fojas
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en el protocolo eran los protestos de pagarés y letras de cambio, actualmente
casi inexistentes.

En materia de sociedades, diriamos que en esos anos las mds comunes eran
las comanditas por acciones. Las de responsabilidad limitada podian consti-
tuirse por documentos privados y las anénimas tenfan un sistema de control
complicado que hacia que los contratantes, por lo menos en el caso de las so-
ciedades de familia, optaran por las comanditas por acciones.

Tuvimos en esos anos una serie de problemas, la mayoria de los cuales fue-
ron soluciondndose, otros no. Separariamos en esta historia las situaciones
planteadas dentro del Derecho Civil y las planteadas dentro del Derecho Co-
mercial. Ya hemos tratado los problemas registrales'.

También incluiriamos en la parte civil algunos asuntos de Derecho Nota-
rial, o que hacen a nuestra profesiéon, como la certificacion de firmas y la de
documentos.

Seguiremos el siguiente esquema:

a) Los problemas con Boletos de Compraventa.

b) Las Hipotecas Abiertas.

¢) Las Sociedades de Ahorro y Préstamo para la Vivienda.

d) La Certificacion de Firmas.

e) La Certificacién de Documentos.

f) Las Convenciones Notariales.

Los problemas con Boletos de Compraventa
Introduccion
Posiblemente el acto econémico mds importante que realiza una persona
en el transcurso de su vida sea la compra del lugar donde va a vivir. Este acto
posee un enorme contenido econdémico para el adquirente y un importante
contenido social para el pais. Sin embargo, cuando revisamos los sistemas de
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proteccién encontramos que, pese a esta importancia, antes de llegar a la es-
critura publica, los adquirentes con Boleto no tenian una adecuada protec-
cién.

En los primeros tiempos todas las normas emanaban de los articulos del
Cédigo Civil, las que resultaban insuficientes para los sistemas de venta que
fueron implementdndose. Era una época en que no existia la propiedad hori-
zontal, las promesas eran en general sobre bienes que ya existian y no sobre
bienes que luego iban a existir.

En el ano 1948 se promulgo6 la ley 13.512, por la que se accedi6 al sistema
de propiedad horizontal. Esta ley no dotaba de ningtn género de proteccion al
adquirente, ya que el vendedor —al entregar solamente un Boleto de la cosa
vendida— continuaba siendo, legal o registralmente, el duefio. Entonces, ocu-
rria que podia hipotecar lo que habia vendido, incluso venderlo nuevamente,
mientras el primer adquirente carecia de un medio sencillo para conocer esa
situacion o prevenirla durante la construccién.
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Antes de esta ley también se construfan edificios que estaban en condicio-
nes de ser sometidos al sistema de la propiedad horizontal, pero como esta ley
no existia, se vendian por el sistema de condominio o se daban en alquiler.
Eran las famosas “casas de renta”, de las cuales hoy todavia existen varias.

De esos edificios podemos mencionar, entre los mas famosos, el Kavanagh,
el Palacio Estrugamou, el Palacio Barolo, el llamado Palacio de los Patos y
otros.

Se presentaron dos situaciones distintas: a) la de la persona que tenfa un
Boleto de Compraventa de una cosa existente que podia ser entregada y b) la
del adquirente con Boleto de Compraventa de una unidad de un edificio a
construir, es decir, de una cosa futura, que iba a ser realizada pero que no exis-
tia en el momento en que se efectuaba la promesa de venta.

El segundo caso es mas complejo y no sélo se presentaba en la propiedad
horizontal, sino también en las promesas de venta de lotes que todavia esta-
ban indivisos al momento de realizarse la promesa.

Los adquirentes con Boletos de Compraventa de unidades en edificios
construidos o a construirse se encontraban desprotegidos en caso de quiebra
de las sociedades constructoras.

El problema se presentaba generalmente en firmas que buscaban interesa-
dos por medio de avisos, en los cuales los planes de financiacién ofrecidos, asi
como las promesas de entrega inmediata, hacian que el inversor no se detuvie-
ra a consultar sobre las implicancias de lo que firmaba.

Muchas veces incluso la entrega fisica de la unidad era inmediata, pero no
se realizaba la escritura de transferencia de la propiedad del bien. Se les pro-
metia la venta de algo que estaba hipotecado o que hipotecaban después, sin
advertir al comprador de la situacién.

Al principio pocos se daban cuenta, no se habia presentado el problema en
toda su intensidad, las empresas seguian construyendo y dando la posesion del
inmueble. Era una bomba que se estaba armando pero que ain no habia es-
tallado.

La mayoria de los grandes operadores de esa época, por no decir casi to-
dos, hoy han desaparecido. No pudieron cumplir y se desvanecieron, en mu-
chos casos dejando un tendal de damnificados. Algunos hasta se beneficiaron
porque, debido a la situacién del pais, la quiebra vendié de nuevo los inmue-
bles que por la inflacién se habian desvalorizado y algunos de los acreedores
de la quiebra cobraron, en moneda depreciada, pero cobraron. Los adquiren-
tes con Boletos fueron los grandes perdedores.

Incluso podemos pensar en un caso en el cual, al subir el valor de los in-
muebles y devolver en plata devaluada, todos los acreedores cobren, se levan-
te la quiebra y el concursado o quebrado reciba de vuelta los departamentos
que vendio, porque la quiebra devolvié a los adquirentes en pesos devaluados
la suma entregada.

En varias de las constructoras quizds no hubo mala fe ni dolo, pero si cul-
pa grave. La culpa grave a veces es tan grave, que se transforma en dolo.

Si yo manejo por la avenida Santa Fe mi auto a ciento cuarenta kilémetros
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por hora y mato a alguien, puedo decir que no tuve intencién de matar (do-
lo), pero mi culpa y mi irresponsabilidad son tan grandes que esa culpa debe-
ria ser dolo.

Los promotores, durante esos aios, siguieron adelante construyendo y ven-
diendo, o vendiendo sin llegar a terminar de construir. La ciudad estaba llena
de esqueletos de edificios sin terminar, mientras promocionaban otros nuevos.

Era como si fuera una carrera de autos en la cual, al llegar a la curva, unos
levantan el pie del acelerador y otros lo aprietan, se pueden matar o ganar; a
la larga, después de muchas carreras, se matan o matan a otros.

La vida en una comunidad, la convivencia social también tiene un manual
de uso, aunque hay muchos que parecen no interpretar ese manual de uso y
convivencia.

Son como ese personaje de la pelicula “Parque Jurdsico”, que les decia a los
que habian revivido a los dinosaurios que lo que tendrian que haber pensado
no era “si podian hacerlo”, sino “si debfan hacerlo”.

Hay muchas cosas que se pueden hacer y no se deben.

El tema juridico

En una visién retrospectiva de la evolucién del Boleto de Compraventa,
puede afirmarse que, en un principio, este convenio casi no existia. Las partes
efectuaban ante un escribano todo lo referente a la transaccién inmobiliaria y
éste redactaba de inmediato la escritura de compraventa, sin necesidad de re-
currir a contratos previos.

Posteriormente se agregaron trabas de orden administrativo y fiscal, que
conspiraban contra la celeridad de la escritura; entonces se recurrié al Boleto
para fijar por un tiempo y por escrito las obligaciones de cada una de las par-
tes.

Cubria un vacio legal, pero otorgaba un derecho personal y no un derecho
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real, diferencia ignorada en muchos casos por los adquirentes.
Analicemos ahora las posibilidades mencionadas por separado:

A) Cuando la cosa prometida existia
En el caso de que la cosa existiera, el riesgo estaba dado por la posibilidad
de que el vendedor volviera a venderla, o la diera en hipoteca. También podia
suceder que el vendedor fuera a la quiebra antes de escriturar, con el peligro
de que lo vendido terminara formando parte del patrimonio de la quiebra.

Laley 14.005
Con respecto al punto A, el problema mayor se planteaba en la venta de lo-
tes. Para solucionarlo, en el ano 1950 se sanciona la ley 14.005, que trata sobre
la venta de inmuebles fraccionados en lotes cuyo precio iba a ser satisfecho en
cuotas. La ley traia la inscripcién de los Boletos en el Registro Inmobiliario.
En caso de conflicto entre el adquirente que tenia inscripta su promesa y
otros acreedores quirografarios del vendedor, se conferia un derecho de prefe-
rencia a favor del primero. Los embargos e inhibiciones contra el vendedor te-
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nian efecto s6lo sobre las cuotas pendientes y se establecié el derecho de de-
mandar la escrituracién habiéndose abonado el veinticinco por ciento del pre-
cio.

Observamos uno de los efectos de esta ley en la sentencia de la Cdmara Na-
cional Civil, Sala E?, que dispuso: “La inscripcion en el Registro de la Propie-
dad de la Provincia de Buenos Aires, conforme a sus disposiciones legales vi-
gentes de los boletos de compraventa por mensualidades, aun cuando no im-
plica convertirlos en instrumentos publicos stricto sensu, tiene valor suficien-
te para acordarles autenticidad”.

Esta ley era y es considerada de orden publico.

Es de hacer notar que es del ano 1950, o sea, s6lo dos anos posterior a la
Ley de Propiedad Horizontal.

B) Cuando la cosa prometida en venta todavia no existia

1

. Decreto 2.977

Para proteger a los que estaban en esta situacion, el Poder Ejecutivo dicta,
en 1959, el decreto 2.977, cuya letra establecié que “todo contrato que tenga
por objeto dentro del régimen de la ley 13.512 la promesa de venta de unida-
des (...) de un inmueble construido o a construirse (...) con destino a la for-
macién de consorcios (...) queda sometido a la ley 12.830 y sus modificacio-
nes posteriores (...) hasta tanto no se otorgue a favor del adquirente la corres-
pondiente escritura traslativa de dominio de la unidad respectiva...”

Son sus notas esenciales:

1) Implanta la formacién de un Legajo Especial que se iniciaba con la ma-
nifestacién de voluntad del propietario, en el que se inscribian las promesas.

2) Para inscribir gravdmenes posteriores debia notificarse a los comprado-
res con promesa de venta inscripta y si los gravdmenes existian al momento de
la declaracién de voluntad del propietario, los acreedores debian prestar con-
formidad.

3) Cada vez que se formalizaba una promesa de venta debia indagarse en
el Registro sobre las condiciones de dominio y su libre disponibilidad, siendo
obligacién del vendedor exhibir a los compradores el certificado de dominio.

4) La validez de las promesas queda supeditada a la inscripcion en el Re-
gistro, que debia verificarse en un plazo de seis dias hébiles de la firma.

Este decreto, siguiendo los lineamientos de la ley 14.005, pretendié intro-
ducir una protecciéon en favor de los adquirentes contra posibles maniobras
del vendedor (ventas sucesivas de la misma unidad, falta de dominio en el ena-
jenante o eventuales gravimenes sobre el inmueble sin conocimiento de los
compradores).

Por tratarse de una medida del Poder Ejecutivo, no se contemplé el orden
de privilegios en caso de conflicto entre el adquirente y eventuales acreedores
del promitente vendedor.

Este decreto no alcanz6 a tener aplicacién. Estaba sometido a la ley 12.830

(2) La Ley, t. 131, pag. 1184.
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que reprimia el agio y la especulacién y, como el Congreso no convalidé ese
sistema, el decreto quedo sin efecto al producirse la caducidad de la misma.

Fijense que esta norma condicionaba la validez a la inscripcion en el Regis-
tro cuando hasta el ano 1968 los Registros estaban atacados por inconstitucio-
nalidad, como hemos dicho en otro trabajo de esta serie. Es increible pero du-
rante un enorme lapso, el Gobierno o el Congreso Argentino, de acuerdo con
los anos, ignoraron el problema. Tan grave era su apartamiento de la realidad
que siguieron sancionando leyes en las que organizaban derechos reales con
inscripcion, como la preanotacion hipotecaria y el derecho organizado por la
ley 14.005, que comporta un derecho de garantia en funcién de la obligacién
de escriturar.

En otros casos creaban afectaciones unilaterales, como en la ley 14.394, que
organiza el bien de familia. Es decir que el legislador aludia al Registro de la
Propiedad; en algunas ocasiones diciendo que la prueba del dominio iba a re-
sultar del mismo y en otras creaba derechos reales en funcién del Registro, ig-
norando que la Corte Suprema habia declarado su inconstitucionalidad. Es el
caso de este decreto y el del que sigue.

2. Decreto-ley 9.032
En 1963, el Poder Ejecutivo promulgé el decreto-ley 9.032 fundamentan-
dolo en la necesidad de “complementar las normas de la ley 13.512 sobre Pro-
piedad Horizontal”, a fin de asegurar los derechos de los compradores de uni-

-

dades antes de su escrituracion definitiva y proteger a los mismos contra even-
tuales maniobras de vendedores inescrupulosos.

Dicho decreto tenia las siguientes caracteristicas:

1) Inscripcién en el Registro de la voluntad de incorporar al régimen de la

P

ley 13.512 un inmueble en construccién o terminado, para impedir de esta
manera que el propietario pudiera disponer de él en forma distinta de la pac-
tada.

2) El interesado debia acompaiiar un certificado expedido por escribano so-
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bre la legitimidad del titulo, condiciones y gravaimenes que lo afectaban, un pla-
no de subdivisién firmado por un profesional y un proyecto del Reglamento.

3) La inscripcién de las promesas de venta era obligatoria y debian conte-
ner determinados requisitos.

Traia otras disposiciones que no detallamos, porque no es el fin de este tra-
bajo hacer un andlisis de cada norma sino explicar situaciones de hecho.

En su articulo 10 establecia: “En caso de quiebra o concurso del propieta-
rio vendedor de unidades de edificios prometidos en venta, bajo el sistema de
la ley de Propiedad Horizontal, el sindico o el juez otorgaran las escrituras
pendientes en cumplimiento de dicha obligacion del fallido, salvo que se acre-
dite fraude o complicidad del adquirente”.

Por falta de reglamentacién nunca entré en vigencia.

Sobre el mismo hay un interesante fallo’.
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Mientras se dictaban estos decretos y leyes, en nuestro pais, la situacién ju-
ridica de estos adquirentes seguia complicdindose. Las Cdmaras en lo Civil fa-
llaban de una forma y las Cdmaras en lo Comercial de otra, sobre los mismos
Casos.

3. Los antecedentes jurisprudenciales

La jurisprudencia nacional quedé dividida a partir de un fallo de la Cdma-
ra Nacional en lo Comercial de la Capital, Sala A, del 8/3/63, que establecié
que todos los bienes que no hayan dejado de ser propiedad del fallido entran
en la liquidacién, haya contraido o no el deudor compromiso de venderlos.
Argumentando que la promesa de venta no hace salir del patrimonio del ven-
dedor los bienes y que los acreedores de una obligacion de hacer no pueden
ser colocados en una situaciéon mas ventajosa que los acreedores de una obli-
gacion de dar.

Los Tribunales en lo Civil sostenian el criterio opuesto, sentando el princi-
pio de que firmado el contrato de compraventa de un inmueble, abonado in-
tegramente el precio por el comprador y dada a su favor la posesion por el
vendedor, el posterior concurso de éste no impide la escrituracion pendiente
para transmitir el dominio al adquirente, dejando sentado que el concurso
no puede ponerse en una situacién legal mejor que la que estaba el concur-
sado.

La interdiccién del concursado no puede conferirle un derecho del que ca-
recia.

De lo expuesto surge la diferencia de pensamiento entre las Cdmaras Civi-
les, que protegian al comprador y las Cdmaras Comerciales, que lo considera-
ban un acreedor quirografario mas.

En noviembre del afio 1967, la Cdmara Comercial en pleno, en los autos:
“Lozzi, Eleodoro I. ¢/ Socha S. A., s/ quiebra™ decidié que no procede la de-
manda por escrituracién de un inmueble, deducida por el titular del Boleto de
Compraventa, cuando el vendedor, con posterioridad a su otorgamiento ha
caido en quiebra, aun mediando tradicién y pago de precio.

Esta decision exhibi6 al Tribunal profundamente dividido, ya que cinco
jueces propiciaron el criterio que prevalecid frente a la solucién opuesta, sus-
tentada por los otros cuatro. El juez doctor Rossi de la minoria, en su voto, es-
tim6 que la quiebra se ve juridicamente necesitada de consumar la ejecucién
del Boleto de Compraventa celebrado por el fallido, otorgando la escritura
traslativa de dominio. En primer lugar, porque no habiendo imposibilidad de
hecho ni de derecho, es la tinica forma de dar cumplimiento a la obligacién
pendiente por parte del vendedor, emergente del Boleto de Compraventa y
que por configurar la obligacién de escriturar una obligaciéon de hacer, se rige
por las pertinentes disposiciones del Cdédigo Civil (arts. 625 a 631), segun lo
dispone el articulo 1187 de ese cuerpo legal.

(4) La Ley, t. 128, pag. 925, con una excelente nota de Mario Bendersky.
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Estimo que la Ley de Quiebras no introducia ninguna variante al respecto,
pues solo se refiere a créditos que provienen de obligaciones de dar y no a obli-
gaciones de hacer. Sosteniendo que el comprador de un inmueble por instru-
mento privado, a quien se ha entregado la posesion y reclama la escrituracion,
no puede ser asimilado lisa y llanamente al acreedor comtn, que ha previsto y
de que trata la ley de falencia y, por ende, no puede considerérselo bajo idén-
tico tratamiento juridico.

Senala también que, pese a que se dice que hacer lugar a la escrituracion
importa otorgar preferencia a los acreedores de obligaciones de hacer frente
a los de obligaciones de dar, no es asi, ya que del concepto de igualdad ante la
ley de nuestro mas alto tribunal, resulta que no se quebranta ese principio
cuando el trato desigual responde a situaciones juridicas distintas, que es lo
que ocurria en el caso.

Supone, incluso, el caso de una quiebra en la que el monto de la liquida-
ci6én superara el pasivo, de modo que todos los acreedores cobrarian integra-
mente sus créditos y sin necesidad de haber realizado el inmueble. Tales acree-
dores, dice, verfan satisfechos plenamente sus derechos, en tanto que el com-
prador recibiria una prestacion (devolucion del precio) muy distinta de la que
corresponde a su derecho (escrituraciéon del inmueble). Lo que marcaria una
desigualdad para el adquirente con Boleto.

Como hemos expresado, la decision del Tribunal fue contraria a la tesis sos-
tenida por el doctor Rossi en su voto.

Nosotros, en el caso planteado, adherimos a la tesis sustentada por la mi-
noria.

Coincidimos con Bendersky® en que lo que se enfrent6 en este plenario son
dos métodos o sistemas opuestos de interpretacion juridica, a pesar de las sal-
vedades que formul¢ al respecto la mayoria del Tribunal.

Hubo también otros fallos que interpretaron esta obligaciéon como de ha-
cer®. Asi, la Camara J. de Salta, en fallo de 9/11/67, establecié que: “Los boletos
de compraventa entrafian para sus firmantes una promesa reciproca de perfec-
cionar el acto a que ellos aluden y en que los mismos contratantes se ponen de
acuerdo sobre las bases y condiciones a que supeditardn la operacién definiti-
va, que en materia de inmuebles no se formaliza mientras la escritura ptblica
no sea firmada. Hasta que esa escritura no se suscriba, la compraventa no que-
daré concluida como tal, y s6lo existird para las partes una simple obligacién
de hacer”

Como verdan, la situacién era cadtica, el Colegio de Escribanos realizaba
mesas redondas sobre el tema y las comisiones emitian conclusiones sobre las
reformas que debian hacerse, hasta llegar a la promulgaciéon delaley 17.711 de
reformas al Cédigo Civil en 1968, un ano después del plenario que comenta-
mos.

(5) Nota citada en 4.
(6) La Ley, t. 131 pég. 50.



4. Laley17.711. Elarticulo 1185 bis

El articulo 1185 bis del Cédigo, creado por esta ley, establece: “Los boletos
de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe
seran oponibles al concurso o quiebra del vendedor si se hubiera abonado el
veinticinco por ciento del precio. El juez podra disponer en estos casos que se
otorgue al comprador la escritura traslativa de dominio”.

Esta redaccién no era la original, que contenia, ademads, las palabras “y a ti-
tulo oneroso”, que fueron suprimidas por la ley 17.940, porque la compraven-
ta no puede ser a titulo gratuito.

Este articulo tenia y tiene varios problemas, el primero fue establecer a qué
contratos alcanzaba.

Diferfa la situacion de acuerdo con el momento de la quiebra del vende-
dor, porque si ésta era anterior a la vigencia de la nueva ley, no podia aplicar-
se sin retroactividad.

Si la quiebra se habia decretado antes de la reforma, tenfamos el plenario
mencionado que producia los siguientes efectos: a) transformaba el derecho
del comprador en un crédito en dinero y quedaba colocado en pie de igualdad
con los restantes acreedores quirografarios; b) el inmueble ingresaba a la ma-
sa.

Por el contrario, si la quiebra era posterior a la reforma y se daban los su-
puestos del 1185 bis, éste era de aplicacién inmediata y la escritura debia otor-
garse, aunque perjudicara a los demas acreedores.

El articulo establece que para que los Boletos de Compraventa de inmue-
bles sean oponibles al concurso, se necesitan dos requisitos: 1) que el adqui-
rente sea de buena fe; 2) que se haya abonado el 25 por ciento del precio.

Algunos autores, con los que coincidimos, pedian un tercer requisito: que
el Boleto tuviera fecha cierta.

La fecha cierta

El requisito de la fecha cierta hubiera ayudado a evitar que se vendiera dos
0 mads veces la misma unidad con distintos Boletos y que el vendedor de ma-
la fe que va a pedir su quiebra pudiera firmar un tltimo Boleto antedatado a
favor de algin amigo, que se presentara a la masa amparado por el 1185 bis.

Porque al no haber fecha cierta y ser todos instrumentos privados, el ante-
datado va a ser el primero y va a transformar al real adquirente en acreedor de
la masa.

La falta de la exigencia de “fecha cierta” también facilita que el vendedor de
mala fe, al que le queda medio edificio sin vender, haga Boletos de Compra-
venta a amigos, recibiendo el veinticinco por ciento del precio y que éstos lue-
go se presenten pidiendo la escritura.

En dltima instancia, los acreedores reales sélo podian defenderse demos-
trando falta de buena fe de parte del adquirente, lo que sabemos dificil de
comprobar.

Varios de los trabajos que salian de las comisiones del Colegio considera-
ban la fecha cierta como imprescindible. La ley no la tuvo en cuenta.
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Por otra parte, las disposiciones del articulo 1185 bis eran y son insuficien-
tes para dar una adecuada proteccién al adquirente de la unidad a construir-
se. ;Qué proteccion le da al que compra una unidad en el piso doce, si el pro-
pietario abandona la construccién en el tercero?

Mientras tanto, veiamos por la ciudad las obras abandonadas que no sélo
se habian prometido en venta sino que, ademds, estaban hipotecadas.

Muchos también criticaron el articulo porque no exigia la posesion, pero
en el caso que mencionamos tampoco sirve. ;Qué posesion se va a tener de al-
go que no estd construido?

Nos hubiera servido en el caso de que la cosa existiera, no en el caso de que
fuera a existir.

La responsabilidad penal

La firma de distintos Boletos de Compraventa sobre la misma unidad ge-
nera responsabilidad penal. Para algunos autores también la genera la hipote-
ca posterior constituida sobre una unidad prometida en venta. Sobre esto tl-
timo hay distintas opiniones y distintas situaciones.

En el afio 1963 se dicté el decreto ley 4.778/63 de reforma al Cédigo Penal,
que cred un nuevo tipo delictivo sobre el primer supuesto.

El articulo 11 de dicha disposicion establece: “Agrégase al articulo 173 del
Cédigo como inciso 11 el siguiente: ‘El que, habiendo firmado boleto de ven-
ta de una cosa, mueble o inmueble y recibido total o parcialmente su precio,

-

durante la vigencia de aquél y por acto voluntario, imposibilitare la transferen-
cia del dominio en las condiciones establecidas en el mismo™.

La ley 16.648 derog6 las reformas del decreto-ley 4.778/63; no obstante eso,
la figura fue otra vez consagrada en el afio 1967, de modo que el inciso 11 del
articulo 173 quedo6 redactado de la siguiente forma: “Sin perjuicio de la dispo-
sicién general del articulo precedente, se consideraran casos especiales de de-
fraudacion y sufrirdn la pena que él establece [...] 11) El que tornare imposi-

ble, incierto o litigioso el derecho sobre un bien o el cumplimiento, en las con-
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diciones pactadas de una obligacién referente al mismo, sea mediante cual-
quier acto juridico relativo al mismo bien, aunque no importe enajenacidn, sea
removiéndolo, reteniéndolo, ocultdndolo o dandndolo, siempre que el derecho
o la obligacion hubieran sido acordados a otro por un precio o como garan-
tia”

Sobre este aspecto ha dicho la Cdmara Nacional Criminal y Correccional,
Sala I, en el fallo del 6 de febrero de 1970: “Si bien la sola constitucion de hi-
potecas no significaria un perjuicio concreto para el titular del derecho, el pro-
ceso de desbaratamiento se inicia desde el momento en que el imputado no
paga y se deja ejecutar, se continda con la secuela del juicio y se consuma con
la pérdida del bien en remate judicial™.

Toda esta reforma trajo también el nacimiento de algunas opiniones peli-
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(7) La Ley, t. 139, pag. 730.




grosas, sobre que el Boleto era equivalente a una escritura, con el juego del ar-
ticulo 1185 bis y el 2505, las que fueron prontamente abandonadas®.

Incluso se lleg6 en un fallo hasta la Suprema Corte de Buenos Aires, que es-
tablecio: “La ley 17711, al reformar el articulo 2505 del Cédigo Civil, no mo-
difica las otras normas que constituyen el basamento de los requisitos para la
adquisicion del derecho real de dominio y sélo agrega al justo titulo la escri-
tura y la tradicidn, la formalidad de la inscripcién en el Registro pertinente co-
mo medio necesario para posibilitar la publicidad de los derechos reales y dar
seguridad al comercio sobre inmuebles™.

Algunos autores criticaron la reforma diciendo que la norma abarcaba
cualquier Boleto de Compraventa inmobiliaria, cuando el problema se habia
planteado solamente en materia de propiedad horizontal. No estamos de
acuerdo, el problema se planteaba en muchos y variados casos pero donde me-
nos efectiva era la reforma, era en materia de propiedad horizontal.

De cualquier manera, el articulo puede, ademas, generar distorsiones por-
que en determinadas circunstancias el titular del Boleto podia hallarse en me-
jores condiciones cuando el enajenante estaba en quiebra que in bonis, porque
en este dltimo supuesto no podia obtener la escrituracion sin hacerse cargo de
los embargos. Algunos opinaban que el adquirente podia exigir a la masa la es-
critura aunque hubiera embargos y aun cuando éstos fueren anteriores a la fe-
cha del Boleto, soluciéon que algunos juzgan inequitativa.

El Colegio de Escribanos de la Capital hizo una propuesta concreta en la
XIII Jornada Notarial Argentina porque, luego de la reforma, se estaban dan-
do peligrosas interpretaciones basadas en lo establecido por los articulos 1185
bis y 2355.

En una comisién del Colegio de Escribanos' se llegd a la conclusion de que
el acreedor adquirente, basado en el 1185 bis, no puede invocar la oponibili-
dad de su derecho en los siguientes casos:

a) contra otros acreedores, si no se ha decretado el concurso o quiebra del
deudor enajenante;

b) contra otros acreedores, aunque sus créditos sean posteriores al contra-
to de enajenacién y aunque se haya decretado el concurso o la quiebra del
deudor enajenante, si los créditos de aquéllos se hallan garantizados con hipo-
tecas u otros derechos reales;

¢) contra un tercero que haya adquirido el dominio del bien, aunque el ne-
gocio causal traslativo del dominio sea posterior al contrato de enajenacién
que gener¢ el derecho del acreedor adquirente.

Ahora, pasado el tiempo y viéndolo histéricamente, da la impresiéon de que
el asunto no tenia tanta importancia, de que no era tan complicado, quizds

(8) Si alguien quiere ampliar el tema, ver “La hipoteca y otros derechos reales frente al ad-
quirente con Boleto de Compraventa” A. G. Z., Revista del Notariado N° 718, afio 1971.

(9) La Ley, 22/10/70.

(10) Comisién integrada por los escribanos Alfredo Arce Castro (coordinador), Ariel W. So-
sa Moliné, Horacio E. Fontenla, Jorge A. Bollini, Luis Correa Larguia.
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porque a veces no parecen tan graves los problemas que tuvieron o tienen los
demas. Puede ser, incluso, que los problemas de hoy, mafana se vean como
tonterias.

Como dicen los toreros, el que no estd en el lio lo ve distinto, pero para
ellos, hasta que el rabo pasa, toda la vida es toro.

En ese momento habia una gran cantidad de constructoras, algunas con
cuarenta o mas edificios totalmente prometidos en venta, con la gente vivien-
do dentro de las unidades y todas o casi todas hipotecadas. Financiaban la
construccion de los nuevos edificios manteniendo las hipotecas sobre los vie-
jos.

Cuando no se llegaba a vender el dltimo edificio o parte de él, toda la es-
tructura se caia como un mazo de barajas o como un juego de domind, en el
que cada ficha arrastra a la anterior.

En 1970, 71 y 72 quebraron grandes companias; uno de los casos mas ter-
minales fue el de un edificio ubicado en Amancio Alcorta, que estaba total-
mente prometido en venta e hipotecado. Los adquirentes, al comprar, habian
firmado pagarés por el total del precio, con vencimientos mensuales que coin-
cidian con las cuotas.

El edificio tuvo que ser demolido por la Municipalidad porque estaba mal
construido y a punto de caerse. La Municipalidad embarg6 la demolicion.

Los adquirentes nunca llegaron a tener su unidad y, en cambio, durante
cinco o seis anos tuvieron que cumplir con pagarés firmados por ellos, para
pagar un departamento que jamas llegarian a tener.

En uno de los casos, una de estas compaiias tenia tantos acreedores que la
junta de acreedores se hizo en una cancha de fatbol.

Las soluciones propuestas

La inscripciéon de Boletos

q
0
14
0
|—
0
I
2
0
0
0
11}
)]

La primera solucién que se propuso fue la inscripcién de Boletos de Com-
praventa en los Registros Publicos Inmobiliarios, solucién de la cual tenemos
como antecedente la ley 14.005 y el decreto-ley 9.032/63, ya comentados.

Con respecto a la inscripcion, Borda —autor de la reforma— puso de mani-
fiesto la discusion habida en el seno de la comisién que redact6 la ley 17.711
sobre la posibilidad de exigir la inscripcion de los Boletos; dice que la opinién
general fue de no consagrar tal exigencia para que pudiera funcionar sin in-
convenientes el Pacto Comisorio Tacito del articulo 1204 del Cédigo Civil".

El sistema del condominio (mal llamado consorcio)

Este fue uno de los primeros sistemas que se usaron para construir en pro-
piedad horizontal. Se reunia a un grupo de personas en un consorcio, compra-
ban el terreno en condominio, daban un poder al constructor y hacian apor-
tes ordenadamente, segtin las necesidades de la obra.

Rev. del Not. 869

(11) “La reforma al Cédigo Civil. Los contratos en particular”, E.D., t. 21.




Cada uno de los adquirentes era condémino en el terreno y, por ende, en
lo construido. Estaban ligados por un contrato en el que se comprometian a
hacer la divisién de condominio y la adjudicacién detallando las unidades que
cada uno adquirfa. El monto de las cuotas variaba de acuerdo con la unidad
elegida.

También firmaban un proyecto de reglamento de copropiedad y adminis-
tracién, asi como un poder irrevocable, para hacer la divisién de condominio
y adjudicacion de acuerdo con lo pactado.

Dicho sistema tiene la ventaja de que el terreno no puede ser hipotecado
sin el conocimiento de los propietarios (cada uno debe hipotecar su parte in-
divisa), pero tenia problemas operativos y de manejo comercial.

En la mayoria de los casos, cuando llegaba el momento de hacer cesar el
condominio, anos después, aparecia algiin copropietario, inhibido o fallecido,
por lo que se retardaba la adjudicacién.

Lo del fallecido quizds podia solucionarse con el poder pero habia casos en
los cuales se planteaba el asentimiento conyugal o el comprador se habia di-
vorciado. También habia diferentes posturas entre los profesionales con rela-
cidn a si se debia pedir o no el asentimiento en las divisiones de condominio
y habia distintas situaciones.

Cualquier adquirente que quisiera vender lo hacia por el sistema de venta
de parte indivisa, con lo cual el adquirente pasaba a ser propietario de una
parte del terreno y de lo edificado.

Un problema bastante frecuente era que algunos de los condéminos no ha-
cian los aportes cuando correspondia. Esto ocasionaba el atraso de la obra o
los restantes propietarios tenian que financiar la cuota de los morosos.

En algunos casos se hacian poderes en los que se establecia que una deter-
minada mora daba derecho a poner la unidad en venta por parte del consor-
cio. Esto fue muy cuestionado.

Existian en ese tiempo muchos edificios que tenian siete o0 mas anos de ter-
minados y los propietarios que los habitaban seguian siendo duenios de “par-
tes indivisas”.

Este sistema tenia, ademads, la ventaja de impedir que las empresas cons-
tructoras se reservaran beneficios extras en los reglamentos, que a veces no
eran pactados en los Boletos. Con los afios, la jurisprudencia fue morigeran-
do esas cldusulas.

Asi, hubo casos de reglamentos que liberaban del pago de expensas a de-
terminadas unidades o lo establecian en menor proporcién. También se reser-
vaban derechos de publicidad sobre las medianeras o terrazas por medio de
servidumbres o establecian derechos de uso exclusivo sobre partes comunes,
sin que las caracteristicas del lugar lo hicieran necesario.

También se liberaba del pago de expensas comunes a unidades que eran,
por ejemplo, locales a la calle, sobre gastos de los ascensores o porteria, gastos
de luz de paliers y otros relacionados con el real uso; con respecto a esto la ju-
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risprudencia fue evolucionando. En muchos casos, la liberacién respondia a
una realidad de hecho”.

La sociedad inmobiliaria de promocién horizontal

Encontramos este sistema en un anteproyecto de reformas a la ley 13.512;
fue sometido a la consideraciéon de varias entidades. El articulo 21 establecia:
“Podran constituirse sociedades bajo cualquiera de las formas que admiten las
leyes aun cuando no tengan fines de lucro, cuyo objeto sea adquirir inmuebles
o construir edificios para dividirlos al disolver la sociedad, adjudicando a los
socios las distintas unidades bajo el régimen de la ley 13.512”.

El Consejo Federal del Notariado Argentino, como entidad consultada, ele-
v6 a la Secretaria de Estado de Justicia un Anteproyecto de Ley de Propiedad
Horizontal, que incluia, en su articulo 30, lo siguiente: “Las personas que
acuerden construir un edificio para someterlo al sistema de esta ley y adjudi-
carse las unidades que la componen, deberdn hacerlo, necesariamente, bajo el
régimen de sociedad inmobiliaria. Esta sociedad se regira por las disposiciones
contenidas en el libro 2°, seccion III, titulo VII del Cédigo Civil con las si-
guientes modificaciones...” Y a continuacién se enumeraban algunas disposi-
ciones que debian estar contempladas en el Estatuto Social.

El legajo notarial

-

Esta fue una de las propuestas presentadas al Congreso Argentino de la Pre-
horizontalidad, reunido en setiembre de 1970.

Se iniciaba el periodo de Prehorizontalidad con el plano de divisién en pro-
piedad horizontal, hecho sobre la base de la mensura del terreno y del plano

P

del proyecto del edificio, donde eran fijados los porcentuales.

Este plano, junto con el reglamento de copropiedad y el nombre del escri-
bano interviniente, debia ser inscripto en una seccién especial denominada de
la Prehorizontalidad.

La finalidad de la inscripcién del escribano era que todas las operaciones
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relacionadas con el dominio y que se realizaran en el periodo de “Prehorizon-
talidad”, desde la presentacion de los planos, debian ser visadas por un solo es-
cribano; lo mismo pasaba con los Boletos, por lo que era el responsable del
control. Los Boletos debian estar acompanados por el estado del dominio y las
restricciones que pesaban sobre la propiedad, el reglamento de copropiedad y
administracion, el porcentual del dominio y de expensas comunes, el seguro
de incendio y el nombre del administrador.

En la publicidad debia constar el nombre del escribano ante el cual debian
hacerse todas las operaciones.

Al estar el edificio en condiciones de escriturar, concluia la tarea del escri-
bano inscripto y podia nombrarse otro para la escrituracion.

(12) El tema mas ampliado en: Gutiérrez Zaldivar, “La liberacién del pago de expensas co-
munes’, Revista del Notariado N° 710.
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El seguro de cumplimiento de contratos y los avales bancarios

Esta también fue una de las propuestas al Congreso Argentino de la Preho-
rizontalidad, seguramente inspirada en el régimen espafiol.

La ponencia propugnaba la contrataciéon por el promotor de una garantia
en favor del adquirente, mediante un seguro que permitiera al comprador re-
sarcirse en el caso de que la operacién fracasara.

Las declaraciones y recomendaciones del Congreso Argentino de
la Prehorizontalidad (setiembre de 1970)

El

En un nuevo intento por proteger al adquirente con Boleto de Compraven-
ta, especialmente a raiz del gran nimero de perjudicados, en setiembre de
1970 se reunié en los salones del Colegio de Escribanos de la Capital Federal
un Congreso organizado por la Cdmara Argentina y el Comité Coordinador
Permanente de la Propiedad Horizontal.

Se rechazé en dicho Congreso la inscripcion de Boletos o Contratos de
Compraventa porque se pretendia que la garantia no quedara en el campo
obligacional. Entendian que la inscripcién no agregaba una garantia efectiva.

Propiciaron un sistema que se concretaba en lo siguiente:

a) Firmado el Boleto de promesa de venta, dentro de un plazo limitado e
irrenunciable, se debia otorgar escritura de compraventa y constituciéon de
condominio sobre partes indivisas del terreno con sus accesiones (cimientos,
estructura, etc.), con derecho exclusivo a unidades privativas determinadas,
cuando éstas estuvieran edificadas en virtud de un contrato de locaciéon de
obra.

b) Terminada la construccién y requisitos de habitabilidad, se otorgaria es-
critura publica.

Se hicieron, ademds, recomendaciones. En la nimero 3 se establecia que en
la ley especial a sancionarse debia imponerse a los que se propusieran vender
unidades la obligacién de formular una manifestacion de voluntad, la cual de-
bia ser inscripta en el Registro de la Propiedad Inmueble. Esta deberia tener
forma de acta notarial y caracter de afectacion del inmueble, ademds de con-
tener diferentes requisitos.

articulo 150 de la Ley de Concursos

En 1972 se sanciond el decreto-ley de quiebras Ne 19.551/72. Por dicha ley
se restringié la aplicacion del articulo 1185 bis del Cédigo Civil y se estable-
cid, en la segunda parte del articulo 150, que dicha disposicion del Cédigo s6-
lo podia aplicarse cuando el inmueble estuviere destinado a vivienda.

En el interregno, afos 1968 a 1972, no falt6 el avispado deudor que antes
de presentar su empresa en convocatoria, queddndole como dnico valor el in-
mueble de la fébrica, firmaba un Boleto con el veinticinco por ciento del pre-
cio a favor de un amigo, extrayéndolo con el 1185 bis de la masa. A los tribu-
nales llegaron otros dos casos interesantes.

El primero fue el fallo de la Cdmara Nacional en lo Comercial, Sala C, del
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12 de julio de 1974:" “Casa Le6n S. A. ¢/ Flamo S. A trataba sobre una socie-
dad anénima que se present6 a pedir la escritura en la quiebra de otra basin-
dose en lo establecido en el articulo 1185 bis, acreditando que habia pagado el
veinticinco por ciento del precio y obrado de buena fe. Quedaba entonces
planteado el andlisis de si la norma del articulo 150 era especifica para vivien-
da del adquirente o s6lo se requeria que la unidad estuviera destinada a vivien-
da aunque no lo fuera del adquirente. El sindico de la quiebra se neg6 a darle
la escritura diciendo que el articulo 150 de la ley de quiebras establecia que te-
nia que estar especificado que se trataba de una unidad con destino a vivien-
day que si la que compraba era una sociedad anénima, era de suponer que no
iba a destinarla para ese fin. En la Camara en lo Comercial se decidi6 que la
escritura debia otorgarse a la sociedad ya que no habia especificacién acerca
del fin a que se iba a destinar la unidad. O sea que podia escriturarse a favor
de la sociedad anénima y ésta podia destinarla a alquiler para vivienda.

El segundo fue de la Camara Nacional en lo Comercial, Sala C, en un pro-
blema que puede volverse a presentar. El caso fue “Corsario Sociedad Anéni-

»i4

ma s/quiebra”. Un adquirente con Boleto de Compraventa se encontr6 con
que su unidad estaba hipotecada; como debia un saldo del precio, le pagé al
acreedor hipotecario y se subrogé en sus derechos; se presenté a la quiebra y
dijo que pedia como compensaciéon que se anulara la suma que debia asi como
la que le era debida y, de acuerdo con lo establecido en el articulo 1185 bis, se
le otorgara la escritura a su favor. En primera instancia se lo denegaron.

Ese adquirente era, por un lado, acreedor y, por otro, deudor de la masa; al
tener la hipoteca por haberse subrogado en los derechos del primitivo acree-
dor, le daba un privilegio que podia utilizar, si no lo hacia se convertia en un
acreedor quirografario mas. O sea, le decian: “Si usted tiene un crédito con ga-
rantia hipotecaria sobre la unidad y quiere cobrarlo, ejecute la unidad y cébre-
se de ah{”.

Le pedian que rematara el mismo departamento que habia comprado.

La Camara revoco este fallo diciendo que la quiebra estaba obligada a cum-
plir en las mismas condiciones en que habia pactado el vendedor.

Para muchos, la solucién era discutible; sostenian que lo acertado era el fa-
llo en primera instancia porque los demds acreedores del vendedor son eso:
acreedores, en definitiva personas perjudicadas.

No tienen por qué pagar las hipotecas que pesan sobre cada una de las uni-
dades para escriturar. Incluso, puede plantearse el problema de que la quiebra
no tenga plata para cumplir.

Supongamos que la construccién del edificio se abandona en el piso sépti-
mo y hay unidades vendidas en el piso noveno. Luego, ;deberia la quiebra ter-
minar la construccién del edificio para cumplir en las mismas condiciones que
el vendedor? Eso no puede ser, lo mismo pasa con la hipoteca.

(13) La Ley, 1975-A, pag. 191.
(14) La Ley, t. 151, pag. 640.



Lo tnico que puede hacer el adquirente en esos casos es levantar la hipo-
teca y pedir la escritura, o tomarla a su cargo, pero no puede pretender que la
masa otorgue la escritura y pague las hipotecas. No surge de la ley.

A veces se ha dado también en nuestro pais una situacion paradoéjica debi-
da a la enorme inflacién, que permitié que la masa de acreedores que se en-
contraba con unidades de vivienda hipotecadas decidiera que convenia pagar-
las, desinteresar a los acreedores hipotecarios y después vender las unidades
queddndose con la diferencia. Esto se hizo en varios de los casos que mencio-
né.

Hoy la masa de acreedores ha perdido ese derecho con la disposicién del
1185 bis, lo ha perdido la masa y lo ha adquirido el comprador con Boleto, él
si podria pagar la hipoteca, pedir la escrituracion, vender la unidad y quedar-
se con la diferencia.

En esta situacion estdbamos en un remolino y los encargados de solucio-
narlo no iban a hacer nada hasta que llegaramos al fondo; luego llegamos y
pateamos para arriba y hacia un costado para salir. El pais, como siempre, per-
dié. A todos estos problemas se los llama de otra manera pero terminan en
una sola palabra: “Inflacién”, porque el Estado, al final, se hace cargo pagando
y el Estado no es alguien ajeno, somos nosotros, y pagamos todos, los que
compramos e hicimos hipotecas y los que no.

No hay una conciencia de la administracion de los bienes del Estado; los
gobernantes son administradores de bienes ajenos. La teoria es que deben cui-
darse los bienes del Estado porque son de todos. La préctica politica es que no
hay que cuidarlos porque son de nadie.

Don Corleone, el de “El Padrino”, decia que tarde o temprano todo se pa-
ga; la verdad es que tenemos nuestras dudas.

Tan grande fue el problema que se habia planteado con los Boletos, que el
Ministerio de Bienestar Social tuvo que parar las ejecuciones hipotecarias; se
dicté un decreto y se pidid a los jueces que dejaran en suspenso las ejecucio-
nes para solucionar los problemas.

Como consecuencia de todo esto se volvi al sistema de anotacién de los
Boletos.

Laley 19.724 (Prehorizontalidad)

En el ano 1972 se dicté esta ley (llamada de Prehorizontalidad) y en el
1973, la ley 20.276 reglamentaria de la primera, con lo que se volvi6 a imple-
mentar el sistema de anotacién de boletos y una serie de medidas de protec-
cién que no se cumplen, lo cual es facil de comprobar.

El articulo 8° de la ley dice que en toda publicidad que realice la empresa
vendedora debe figurar el nimero por el cual se hizo la afectacion al Régimen
de la Prehorizontalidad en el Registro de la Propiedad y en el Registro Nota-
rial ante el cual pasé.

Podemos abrir cualquier diario en la seccién de avisos clasificados y obser-
var que en ninguno de los avisos de ventas figura la afectacién; tampoco en-
contramos la afectacion en los carteles de venta en el frente de los edificios.
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Al principio esta ley traia una sancién penal, por miedo a la cual muchos
constructores la cumplieron. El que vendia sin ajustarse a sus disposiciones se
hacia pasible de una sancién de un mes a dos anos de prisién. Posteriormente
el gobierno dict6 la ley 20.509, que establecié que todas las leyes que hubieran
creado delitos especiales quedaban derogadas cuando no hubieran emanado
del Congreso de la Nacién.

Ambeas leyes, la 19.724 y la 20.276, se encuentran entre las enunciadas por
la 20.509, o sea que la sancidn penal establecida alli no existe mas.

Alguna conclusion a esta historia

De lo expuesto surge que el adquirente con Boleto de Compraventa no tie-
ne reales medios de defensa contra problemas producidos por hipotecas cons-
tituidas por el vendedor. El articulo 1185 bis soluciona solamente de una ma-
nera parcial el problema, con respecto al concurso o quiebra del vendedor, pe-
ro ;qué pasa si el inmueble ya estd hipotecado por una suma superior a la que
se obtiene en el remate de la unidad? Hay que pagarla de nuevo, levantar las
hipotecas o recibir una escritura en la cual se hace cargo de ellas.

Con respecto a las hipotecas posteriores al Boleto, el resultado es el mismo:
la hipoteca es valida; tendremos quizds una accién penal contra el propietario,
pero eso no es claro en ciertas situaciones.

También puede presentarse el caso mencionado: que en el momento de la
compra o entrega de la posesion, el adquirente firmara pagarés que cubrieran
la suma por él debida y asi hubo adquirentes que se encontraron con todo el
edificio hipotecado, la obra detenida y sin posibilidad de ser continuada, y sus
pagarés (no causados) en manos de terceros, teniendo que pagarlos sin recibir
nunca la unidad comprada.

Las hipotecas abiertas
Las mal llamadas hipotecas abiertas surgieron como consecuencia de los
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problemas relatados, en muchos casos vinculadas a los mismos. La mayoria de
ellas no estaban mal hechas y carecian de defectos pero, cuando se presentaron
los problemas, los afectados buscaron cualquier medio para responsabilizar a
otro por la situacién. Suponemos que no es un tema de maldad sino de deses-
peracion.

En la préctica, muchas de estas compafias constructoras se financiaban a
través de clientes privados, no bancarios ni ptblicos. Pedian fondos prestados
cuando compraban el terreno y los prestamistas les daban més o menos la mi-
tad del valor del terreno. Luego empezaban a construir el edificio y, al ir avan-
zando la obra, pedian sucesivas cantidades de dinero en contratos de mutuo
que se iban garantizando con hipotecas a medida que el edificio se construia.

Como el edificio seguia la suerte del terreno, en teoria iba aumentando su
valor y daba mayor garantia. A veces esto no fue asi y la construccién abando-
nada tuvo en remate un menor valor que el terreno baldio.

Para facilitar la situacion se constituia una primera hipoteca en la cual tan-
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to los acreedores como los deudores autorizaban que los montos fueran incre-
mentandose, compartiendo el rango hipotecario hasta una suma varias veces
mayor. Tenfan un méximo autorizado.

Los distintos acreedores, durante el tiempo que duraba la construccidn,
iban cancelando sus hipotecas y constituyendo nuevas, siempre dentro del
maximo autorizado.

Este fue uno de los argumentos utilizados para alegar que no eran vélidas,
que la autorizacion para llegar a la suma maxima se daba por una sola vez y
que las mismas no se podian cancelar y constituir otras aunque quedaran, en
definitiva, dentro del monto total.

Estos problemas pasaron, no terminaron, hoy no tienen la importancia que
tuvieron pero estdn latentes. Con los afios, muchas de esas constructoras de-
saparecieron y los bancos, en mayor o menor medida, fueron tomando la fun-
cion de financiar.

Algunos han confundido las hipotecas abiertas con las hipotecas en segu-
ridad de créditos que se hacen en cuenta corriente bancaria o por entrega de
mercaderfas en cuenta corriente.

Son dos situaciones distintas, estas dltimas hipotecas fueron cuestionadas
en algin momento porque en muchos casos se puso una cldusula que decia
que cubrian “todas las operaciones presentes, pasadas y futuras”, incluyendo
las deudas existentes al momento de la constitucién, sin precisarlas.

Se discuti6 si cumplian con el principio de la especialidad o si su vaguedad
o imprecision perjudicaban los derechos de terceros. Se opinaba que habia que
constituir una hipoteca con el monto establecido sobre las sumas hoy debidas
y otra en garantia de las deudas futuras por el monto que fuera.

El concepto de hipoteca abierta o de “techo” ha hecho suponer a algunos
que es suficiente con establecer un maximo de garantia y que dentro de ese cu-
po cabe cualquier relacién juridica, aun las no especificadas en el acto consti-
tutivo. Ello no es posible, por cuanto vulnera el principio de especialidad o de-
terminacion.

El error quizas proviene de llamar “hipotecas abiertas” a las destinadas a
garantizar créditos futuros, y si bien ello implica una suerte de apertura (den-
tro de limites que deben prefijarse), la verdadera hipoteca abierta es la previs-
ta en los articulos 3135 del Cddigo Civil y 19 de la ley 17.801, en cuanto ad-
miten la reserva y el compartimiento del rango".

Raul Garcia Coni opina asi, nos dice: “Una situacién distinta y no relacio-
nada con la hipoteca, que tratamos en este trabajo, es la especie de hipoteca
abierta que consiste en que un acreedor hipotecario de monto determinado
consiente en que con su mismo rango se constituyan mds hipotecas hasta una
suma maxima indicada, las que compartirdn el grado (art. 19, ley 17.801). Es-
te tipo de hipoteca es perfectamente legal pero se ha desprestigiado cuando

(15) La Ley, 1974, t. 154, pag. 991, A. G. Z., “Hipoteca, reserva, permuta, posposicién de ran-

.

go”.
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hace ya varios afios se cometieron reiterados abusos y transgresiones utilizdn-
dolas. Se constituian hipotecas hasta un maximo que superaba el autorizado,
y recién cuando el Registro de la Propiedad observaba al titulo, se procedia a
cancelar parcialmente alguna para encuadrarse dentro del monto méximo es-
tablecido. Ello llevé a que el sistema fuera mal visto. Inexplicablemente, el art.
133 del decreto 2080/80 (reglamentario de la ley 17.801 para Capital Federal)
restringe la reserva de rango, que puede utilizarse una sola vez”'*". Que es lo
que hemos senalado.

Las Compaiias de Ahorro y Préstamo para Vivienda
Las hipotecas, afios después, fueron nuevamente cuestionadas, no porque
estuvieran mal sino por la situaciéon generada. Se habian creado en nuestro
pais una gran cantidad de Sociedades de Ahorro y Préstamo para Vivienda,
que recibian fondos del publico y los prestaban para la construccién o compra

de inmuebles, constituyendo hipotecas en garantia.

En esa época se autorizaba un sistema de indexacién sobre los préstamos
hechos por estas compaiifas. Con el tiempo, la tasa de indexacién por la infla-
cién monetaria que vivia el pais se hizo impagable. La deuda empez6 a crecer
mucho mads rdpido que el valor de la propiedad y hubo gran cantidad de ad-
quirentes que se encontraron con que, aun vendiendo su casa, no podian pa-
gar ni la mitad de lo adeudado.

Las compaiias estaban también en problemas, pagaban a su vez intereses
que iban ajustindose sobre las sumas recibidas y las garantias que tenian eran
insuficientes. Por otro lado, no podian sacar a remate todas las propiedades al
mismo tiempo. Habia mucha oferta, una demanda inexistente y cada inmue-
ble que entraba en el mercado hacia bajar por exceso de oferta el precio de los
demas.

En mayo de 1976 se sanciond la ley 21.309, que trataba sobre hipotecas y
prendas con registro constituidas para garantizar obligaciones en dinero so-
metidas a clausulas de estabilizaciéon o reajuste. Establecia condiciones para
considerar cumplido el “requisito de la especialidad”.

Los Registros debian inscribirlas dejando constancia de que los importes
cubiertos por la garantia se encontraban sujetos a clausulas de estabilizacién o
reajuste pactadas y esos recaudos debian reflejarse en las certificaciones que
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expedian los Registros.
Anos después se dictd la ley 23.928, cuyo articulo 7 prohibié las cldusulas
de estabilizacion con efecto posterior al 1° de abril de 1991.

(16) Ver Raul Garcia Coni, Revista del Notariado 1982, pag. 1.237. También, si se quiere am-
pliar el tema, A. G. Z., “Notas relativas a las hipotecas de seguridad en el derecho argentino”, jun-
tamente con los Dres. Manuel Adrogué y Juan Carlos Amuy, La Ley, 25.04.80.

(17) Ver también sobre el tema: Raul R. Garcia Coni, Elsa Kiejzman y Wolfram Liithy-R, N°
802, Cdmara 22 Civil, Comercial y Mineria de San Juan. Autos: “Banco Hispano Corfin ¢/ Bode-
gas Vifiedos Los Nogales”, con nota de Noemi Delle Coste de Sosa, Revista del Notariado N° 803,
pag. 1.097.
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En muchos casos, los que habian constituido las hipotecas y no podian pa-
gar iniciaron acciones tratando de conseguir la nulidad de las mismas. Alega-
ban que no contenian las cldusulas que habian acordado, que no se las habian
leido, que habian sido modificadas o que las habian firmado con espacios en
blanco que posteriormente se llenaban.

En la década del ochenta este problema estalld, se dejo sin efecto la inde-
xacion y las Companias de Ahorro y Préstamo para Vivienda desaparecieron'.

Para los interesados en el estudio del problema, hay un fallo de la Camara
Nacional en lo Civil, Sala A, que hace un andlisis exhaustivo de la indexacién
con respecto a ese caso".

La Certificacion de Firmas

Hasta fines del afio 1971, los escribanos de la Capital Federal, para certifi-
car firmas, no usaban ningun libro. Usualmente tenian un sello de goma en el
cual asentaban debajo de la firma el nombre de la persona firmante y algin
otro dato, dejando constancia de que la firma habia sido puesta en su presen-
cia.

No habia copia de estos documentos, el firmante estampaba su ribrica s6-
lo en el documento original que era entregado al requirente. No quedaba un
soporte documental con fecha, tipo, documentos de identidad del firmante,
domicilio y demds. Tampoco quedaba nada en donde constara el requeri-
miento de la certificacion.

Era un sistema peligroso.

En septiembre de 1971, el Consejo dispuso la creacién del Libro de Regis-
tro de Firmas. El uso iba a ser obligatorio a partir de noviembre del mismo
ano; luego se prorrogé a diciembre. Se dispuso la utilizacién de un libro de
grandes dimensiones, casi del tamafio de una mesita de café o de un cuadro
mediano. El libro tenia 250 fojas y posibilitaba la realizacién de mil actas.

Cada escribano tenia derecho a pedir un libro, sin discriminar si era titu-
lar o adscripto. En esa época existian como categoria los escribanos autoriza-
dos, que también podian tener el libro.

El escribano Enrique Soler, director de nuestro Museo, luego de una bts-
queda, consiguié uno de estos libros para la mencionada institucién.

Este libro y la decisién de crearlo marcaron un cambio importante en
nuestra profesion.

La certificacion se hacia en fojas de actuacién notarial.

Esos libros debian ser conservados durante diez afos en el Archivo de Pro-
tocolos y luego podian ser incinerados por el Colegio.

Sélo se podia pedir un libro por vez, lo mismo que ahora. Para ayudar a los

(18) Ver La Ley Repertorio XLI, pdg. 1.527 “Cosmos S. A. Ahorro y Préstamo para Vivien-
da y Buenos Aires Building Sociedad de Ahorro y Préstamo para Vivienda, La Ley 1981 D, pag.
334 Giménez Zapiola.

(19) CNCiv., Sala A, octubre 4-979, Argos S. A. c. Oteiza, Justo O., La Ley 1980-B, pég. 1, El
Derecho 88-272.
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escribanos en la nueva operatoria, la resolucion del Consejo incluia un mode-
lo de certificacion.

En el ano 1980 se hizo un nuevo reglamento, que inclufa algunas modifica-
ciones, y en 1985, otro. En julio de 1990 se redacté un texto ordenado de las
disposiciones con referencia a la certificacion de firmas.

De la misma surge la obligacién de conservar el libro por un plazo de seis
anos, vencido el cual, el escribano puede seguir guardandolo o entregarlo al
Colegio para su destruccion, ya que en esa época el libro se habia achicado de
tamano, tenfa 200 fojas que permitian doscientas actas.

Las certificaciones podian hacerse en el libro o en el protocolo pero las cer-
tificaciones del libro debian ser hechas en un acta de “certificacién especial’,
no en hojas de actuacién notarial. En 1991 se reformaron dos articulos del re-
glamento con relacién a las fojas que debian utilizarse.

En 1992, por resolucién del Consejo Directivo del 21/10/92, se cred un sis-
tema de fojas méviles, las que no podian ser utilizadas o compartidas aun en-
tre titulares y adscriptos, eran personales.

El articulo 30 suprimia el sistema del libro, podia seguir usdndoselo hasta
terminar, siempre que ello ocurriera antes del 31 de diciembre de 1993, fecha
en la cual seria obligatoria la utilizacién de las fojas méviles.

Después se resolvio que los dos sistemas podian coexistir. Cada escribano
elegia el que preferia.

La resolucién del ‘92 (hojas moviles) prohibia la utilizacién de papel car-
bénico para la certificacién (lo mismo pasaba con el libro y sus copias); cuan-
do se llegaba a quinientas actas habia que encuadernarlas. Debian ser guarda-
das por el escribano en su escribania durante diez anos y al cabo de ese plazo
podia optar por conservarlas o darlas al Colegio para su destruccién. La des-
truccion sélo puede ser hecha por el Colegio de Escribanos.

Habia una diferencia entre esta reglamentacién y la del libro si la firma es-
taba puesta en un documento totalmente en blanco, lo que se soluciond en la
ley 404 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

El uso de estas hojas era optativo; sobre ello hay una circular del 15 de mar-
zo de 1993 que dispuso que el que quisiera adoptar el nuevo sistema de fojas
moviles debia comunicarlo expresamente al Colegio.

Por resolucién 151/98 se dispuso, con relacién a las fojas moviles, que: “El
plazo de encuadernacién serd de un ano a contar desde la fecha de la tltima
acta a encuadernar. El tipo de encuadernacion, con los datos reglamentarios
establecidos, serd similar a la de los Protocolos o Libros de requerimientos”.

Por circular del 22 de marzo de 2000 volvié a reformarse el articulo 23 del
reglamento: se prohibi6 la utilizacién de papel carbdnico y se permitio, en el
caso de actas labradas en los libros, utilizar sellos para completarlas (resolu-
cién N° 124/00).

El 15 de junio del afio 2000, la Legislatura de la Ciudad Auténoma de Bue-
nos Aires sancion¢ la ley 404, que en su seccion tercera de “Documentos Ex-
traprotocolares”, Capitulo II, trae disposiciones sobre certificaciones de firmas
y documentos.



Hasta el ano 1986, para certificar firmas se utilizaron hojas que no tenian
normas de seguridad, numeradas y con serie en el margen superior izquierdo
debajo de los escudos con texto en color azul, traian renglones pre-impresos.

Desde el ano 1994 a la fecha, las hojas tienen normas de seguridad, filigra-
nas, hilo de seguridad, resistencia al borrado y son numeradas. Se eliminaron
los renglones pre-impresos, se incorporé una numeracion marginal del 1 al 25
y el texto estd en color verde.

La Certificacion de Documentos

Hasta el afio 1985, cuando los escribanos certificaban una copia o una fo-
tocopia de un documento ponian en éste, en forma manuscrita, a maquina o
con un sello, que la copia que se certificaba era copia fiel de su original que ha-
bian tenido a la vista.

No se utilizaba una hoja especial provista por el Colegio. Por resolucién del
30 de octubre de 1985, el Consejo Directivo dispuso la utilizacién obligatoria
de una foja especial, que al principio era del tamano normal y luego quedé en
media foja. Tenia un texto pre-impreso en color verde. Obligaba a una vincu-
lacién entre la hoja y el documento certificado, dejandose constancia de su na-
mero y letra. Si las copias integraban un cuerpo, sélo se agregaba a la dltima.

En el afio ‘94, por resoluciéon del Consejo Directivo, se reformé el regla-
mento para la certificacién de copias.

Reqguerimientos especiales sobre protocolo

Entre otras resoluciones, en el afio 1971 se resolvié que cuando se pidieran
mds de ciento cincuenta fojas de protocolo por semana, debian solicitarse por
nota fundada con determinados requisitos. En ese afio también se sacé una re-
solucién con respecto a la numeracién de las escrituras y la prohibicién de uti-
lizar el “bis” en el orden numérico.

Las Convenciones Notariales

A partir del afio 1969 empezaron a realizarse las Convenciones Notariales
del Colegio de Escribanos de la Capital Federal. En ese ano se llevé a cabo la
primera.

El afio anterior se habian sancionado la ley 17.711, con una importante re-
forma al Cédigo Civil argentino, y la ley 17.801 del Registro de la Propiedad
Inmueble. En 1972 se promulgaron la Ley de Sociedades Comerciales y la Ley
de Concursos.

El cambio juridico en ese periodo de cinco anos fue muy importante para
nuestro trabajo profesional.

Algunas de estas leyes venian analizdndose; por eso, en la Convencién del
afio ‘70, se traté la forma de constitucion de las sociedades anénimas, las co-

manditas por acciones y la subsanacién de sociedades irregulares®.

(20) Problemas que en otro trabajo vamos a tratar y que se contemplaron posteriormente
en la Ley de Sociedades.
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Al principio se estudiaban sélo temas doctrinarios. A veces se inclufa una
mesa redonda sobre un tema de actualidad y se otorgaba un premio al mejor
trabajo presentado. Afios después, selectivamente, se autorizé a alumnos de las
Universidades que reunian determinados requisitos a concurrir a las mismas
como oyentes.

El Colegio nombraba los coordinadores. Cuando las analizamos notamos
que muchos de estos coordinadores, con el correr de los afnos, ocuparon car-
gos importantes en nuestro Colegio; algunos fueron presidentes, vicepresiden-
tes o consejeros. Otros se destacaron juridicamente fuera de él.

A partir del afio 1987, a los temas doctrinarios se sumaron los talleres de
trabajo en los que se analizaban situaciones de hecho del trabajo, que habitual-
mente se dividian en Derecho Civil, Comercial, Registral, Notarial y Tributa-
rio.

Se privilegiaba una rama u otra de acuerdo con las necesidades del mo-
mento.

A la fecha, hemos realizado 28 Convenciones. La tltima es de septiembre
de 2001.

Hoy se contintia con el sistema de comisiones de Doctrina y los talleres'.

Terminando

Por dltimo, quisiéramos hacer dos reflexiones: primero, que no debe legis-
larse de forma tal que se obligue a todo el mundo a realizar trabajos y tomar
medidas engorrosas para solucionar casos que, en definitiva, rara vez se pre-
sentan. Segundo, que hay que tener en cuenta que si el costo de la seguridad
juridica es demasiado alto, muchos preferirdn asumir el riesgo que involucra
la falta de la misma, antes que pagarlo.

Decimos esto porque, como consecuencia de lo mencionado, se llegé en un
momento a pretender dotar de tantos requisitos al Boleto de Compraventa
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que forzosamente se iba a dar nacimiento a un Pre-Boleto, para fijar por escri-
to las obligaciones de las partes hasta que se reunieran todos los requisitos ne-
cesarios para el Boleto mismo.

Por otro lado, los sistemas a crearse no deben ser tan complicados que
luego, en la practica, nadie quiera utilizarlos. Tenemos, por otra parte, que
tratar de ir creando las instituciones que se necesitan para el momento que
se vive. A veces las normas estdn pero, por razones estructurales o coyuntu-
rales del pais, no se usan; valga como ejemplo el Contrato de Renta Vitalicia,
que esta perfectamente legislado y casi no se usa. Por no decir simplemente,
no se usa.

Durante esos afios, en nuestro notariado se produjeron enormes cambios.
Comienza una sustitucién de protagonistas, que no fue total pues muchos de

(21) Durante muchos afnos se desempenaron en esa Comisiéon Jorge Taquini, Irma Alonso,
Josefina Morel y Silvia Farina; ésta tltima es la actual presidenta.
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los que estaban, hoy estdn y asesoran y ensefan a los recién llegados. Se dio
una transferencia natural, pero al dia de hoy muchos de los que podemos lla-
mar “histdéricos” siguen todavia trabajando y ayudando®.

(22) Cuando entramos al Colegio, el presidente de nuestra Revista era Aquiles Yorio; no te-
nemos nada mds que buenos recuerdos de él, de su humildad y su conocimiento. Transmiti6
muchas de sus ideas y anos después vimos algunas de ellas puestas en libros de otros como ocu-
rrencias propias. Como dice el refran: “Unos cardan la lana y otros llevan la fama”. A él lo siguié
Carlos Pelosi en la direccién, luego Francisco Ferrari Ceretti. Los cuatro tltimos directores fue-
ron Ignacio Allende Iriarte, Francisco Olivero, Abel di Préspero; el actual es Juan Cruz Ceriani
Cernadas. Todos son suficientemente conocidos, no vale la pena ni empezar a ponderar.

Entre los primeros escribanos que conocimos en el Colegio, recordamos a José Ledn Torte-
rola, Francisco Ferrari Ceretti, Osvaldo Solari, Julio Martinez Perry, Horacio Fontenla, Aquiles
Yorio, Jorge Maria Allende, Ignacio Allende Iriarte, Alberto Allende Iriarte, Augusto T. A. Ro-
ssi, José Luis Quinos, Antonio J. Llach, Héctor Plaetsier, Ricardo Soriva, Jorge Vadell, Raul Este-
ves, Osvaldo Devoto, Luis Correa Larguia, Jorge Bollini, Ernesto Jaacks Ballester, Ernesto Vales,
Adolfo Scarano, Alfredo Arce Castro, Alejandro Ferndndez Sdenz, Roberto de Hoz y otros que
hemos mencionado y seguiremos mencionando. Puede ser que muchos escribanos actuales ig-
noren estos nombres, pero a ellos y a otros que luego sefialaré les debemos nuestro actual Co-
legio.

Los siguié una nueva generacion, con edades mezcladas a veces; entre los nuevos y los an-
tiguos mencionaremos a Napoleén Paz, Gastén Courtial, Jorge Taquini, Norberto Bensefor,
Maria Acquarone, Jaime Giralt Font, Horacio Pelosi, Le6n Hirsch, José M. Ferndndez Ferrari,
Eduardo Clarid, Alberto Hueyo, Federico Ramos, José Maria Orelle, Juan Cruz Ceriani Cerna-
das, Jorge Viacava, Agustin Braschi, Isaac Molina, Antonio Iapalucci, Irma Alonso, Josefina Mo-
rel, Martin Detry, Jorge Lanzén, Susana Morello Nadale, Horacio Forn, Amadeo Gras Goyena,
Federico Espafia, Alejandro Arias, Guillermo Caballero, Silvia y Susana Farina, Marfa Angélica
Vitale y Agueda Crespo, que fueron incorpordndose a lo largo de estos afios y otros que iré ci-
tando en este trabajo.

Algunos de los escribanos que tenemos o tuvimos fueron “en origen” de la provincia de
Buenos Aires y luego pasaron a la Capital. De uno de ellos en especial quiero hacer mencién
porque nos sentdbamos al lado y llevabamos proyectos juntos en el Consejo del Colegio, era
Laureano Moreira. Hoy, uno de los Seminarios mas importantes del Colegio lleva su nombre.
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