REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

Actas notariales

De comprobacién

a) Las actas notariales de comprobacion no se hallan reglamentadas por
la legislacién de fondo, en lo que respecta a su naturaleza, alcance,
efectos y requisitos. Ello no obsta a su faccion por aplicacion del inc. 2°
del art. 979 del Cadigo Civil.

b) No encontrandose en nuestra legislacion, normas concretas que se
refieran a los requisitos formales de estas actas, es aconsejable que, por
extension, se apliquen las mismas normas relativas a las escrituras
publicas.

c) Es imprescindible que el notario se dé a conocer, e instruya al
requerido de la naturaleza y alcance de su cometido, debiendo estas
circunstancias tener reflejo documental. Este postulado se apoya en dos
razones esenciales: en primer lugar, la formacion de este tipo de
instrumentos probatorios preconstituidos puede afectar derechos o
garantias procesales; y en segundo lugar, la doctrina de la funcion
notarial hace que se conciba al notario como el profesional delegatorio
de la fe publica y exige, en consecuencia, que la misma no se ejercite en
el silencio o en forma subrepticia.

De notificacion

El acta de notificacion extendida en el protocolo pero sin estar
inmediatamente a continuacién del acto que le da origen, forma parte
integrante del mismo y debe tener todos los requisitos que caracterizan a
las escrituras publicas, y entre ellos, la numeracion correlativa.

Notificaciones en misma reparticion - Hora

La circunstancia de que en dos escrituras de notificacion a la Contaduria
de la Nacion las diligencias se hayan efectuado a la misma hora, no
revela ninguna anormalidad en la actuacién del escribano.

Certificacion de firmas

Lo estatuido por el art. 12 inc. a) de la ley 12990 (texto segun decreto ley
12454/57) sélo autoriza la certificacion de la autenticidad de firmas
puestas en presencia del escribano, con lo que se cumple el principio de
que la fe recae exclusivamente sobre lo que es percibido sensorialmente,
conforme al conocido aforismo "de visu et auditu sui sensibus" y asi
consta en el texto de las certificaciones.

Escribano de ajena jurisdiccion al documento
No es objetable la certificacién producida por un escribano de provincia
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sobre la firma puesta al pie de un documento fechado en la ciudad de
Buenos Aires.

Certificacion reciproca de firmas del titular y adscripto

El Consejo Directivo estima que los escribanos deberan abstenerse de
certificarse reciprocamente sus respectivas firmas en salvaguarda y
defensa del desinterés y ética que deben regir los actos notariales.

Testigos de conocimiento

"Sin entrar a definir el concepto de fe de conocimiento", al no haberse
dictado la ley a que se refiere el art. 979 inc. 2°) del Cédigo Civil, para los
documentos extraprotocolares rigen los requisitos atinentes a los
instrumentos publicos y las escrituras publicas, por lo que los
interesados deben ser identificados en la forma prescripta por los arts.
1001 y 1002 del Codigo citado.

Actos extraprotocolares - Conocimiento de las partes

La acreditacion de identidad con documentos de identidad es
demostrativo de la irregularidad en que ha incurrido el escribano, por
cuanto como lo tiene reiteradamente declarado el Consejo Directivo, por
falta de normas expresas sobre los requisitos formales de los
documentos extraprotocolares, segun lo dispone el art. 979 inc. 2°) del
Cadigo Civil, son de aplicacion las disposiciones de este cuerpo legal en
materia de instrumentos publicos, y deben ser personalmente conocidos
por el escribano o acreditar su identidad por el unico medio supletorio
admitido, como son los testigos de conocimiento (arts. 1001 y 1002 del
Cadigo Civil).

Certificacion de impresion digital

El art. 15 del reglamento respectivo estatuye claramente que el
procedimiento establecido lo es para los supuestos en que las leyes
confieren eficacia juridica a las impresiones digitales. Certificar la
autenticidad de impresiones digitales no esta permitido cuando se trate
de los actos bajo forma privada a que se refiere el art. 1012 del Cédigo
Civil.

Certificados administrativos

Remision a los agregados al protocolo anterior

El temperamento seguido por el escribano no es el que corresponde,
pues el escribano actuante debe actualizar los certificados
administrativos, de acuerdo con las normas vigentes. El Consejo
Directivo en distintas oportunidades se ha pronunciado en el sentido de
que los certificados administrativos que se relacionan con el acto que se
autoriza deben tener la constancia del respectivo pago vy
consecuentemente estar despachados a la fecha de aquél, no siendo
razon suficiente que se consigne en la pertinente escritura que el
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adquirente "toma a su cargo las deudas posteriores a la fecha del
despacho". La obligacion de contralor y verificacion del escribano
actuante sobre los certificados que anexa al protocolo, surge de su
funcion especifica y de las leyes o decretos que reglamentan sus
funciones.

Expediente de inscripcion - Desglose

El hecho de que el escribano haya agregado certificados administrativos
al expediente iniciado en el Juzgado de Comercio a los efectos de la
inscripcion del testimonio de la respectiva escritura, no es ébice para
que, una vez cumplido ese tramite, el autorizante solicite el desglose de
la documentacion y la exhiba cuando lo requiera la inspeccion.

Obligacion de pedirlos

El autorizante debe pedir en cada caso los certificados a las oficinas
publicas y no requerir a los contribuyentes los recibos de pagos
efectuados por ellos por tasas e impuestos.

Es de hacer notar que el escribano o actuante debe solicitar - atento las
disposiciones vigentes - los certificados necesarios al acto que autoriza,
verificando en cada caso la acreditacion del pago de los impuestos o
tasas municipales. Que otro tanto cabe decir respecto a la falta de los
certificados de Obras Sanitarias; la obligacién de solicitarlos en tiempo y
forma surge de la ley 13577 y su decreto reglamentario, debiendo ser
incorporados al protocolo.

Obligacion de pedirlos - Excepcion - Actos simultaneos

Los certificados administrativos deben solicitarse en cada caso. Sélo se
exceptua el supuesto de actos juridicos simultaneos que, por razones
circunstanciales, pasan en distintos registros dentro de la misma
jurisdiccion.

Agregacion sin liberar

Demuestra falta de cuidado en la atencion del protocolo la falta de
agregaciéon del certificado de dominio y la agregacion de certificados
municipales y de Obras Sanitarias sin liberar.

Nota de descargo

El Consejo Directivo se expidid en el sentido de que los certificados
administrativos con deuda deben tener constancia del respectivo pago,
"sea por la oficina correspondiente o por el propio escribano con
expresion de como se efectud la liberacion”.

Compradores en posesion

El hecho de la posesion que tenian los compradores de los inmuebles
escriturados, no exime al escribano de la obligacion que tiene de solicitar
los certificados administrativos correspondientes y descargar las deudas
que pudieran informarse.
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Falta de los certificados

La falta de certificados consignada contraria lo dispuesto por el Consejo
Directivo, en cuanto a que los mismos deben ser tenidos a la vista,
debidamente diligenciados en el momento de otorgarse la escritura.

Plazo de vigencia - Renovacion
Si obtenidos los certificados, la escritura no se otorga dentro del término
de vigencia asignado a los mismos por las leyes o reglamentaciones
respectivas, ellos deben renovarse.

Ley 13512, Régimen de Propiedad Horizontal

La certificacidn solicitada con relacion a la venta de cada departamento
debe utilizarse una sola vez, dentro del plazo de vigencia que para dichos
certificados establecen las disposiciones municipales

Hipotecas

En las escrituras de hipotecas no se haran observaciones, si los
certificados administrativos agregados a las mismas han sido expedidos
con fechas del afio anterior al de la fecha de su otorgamiento

Division de condominio

Tratandose de una divisién de condominio, procede solicitar certificados
municipales y de Obras Sanitarias por estar comprendido aquel acto
juridico en los supuestos del articulo 15 de la ley 5098 y articulos 41y 42
de la ley 13577.

Inmueble fuera de zona

Si los certificados municipales o de Obras Sanitarias no se pidieron por
estar el bien fuera de zona, es de buen acuerdo consignar expresamente
en la escritura tal circunstancia a fin de evitar la observacion.

Otros certificados

Prendario

Cuando se trate de bienes sujetos al pago de una patente especial
sometidos al control de alguna oficina publica o de fondos de comercio,
sera necesario antes de la enajenacion judicial o privada el informe
previo del Registro de Prendas que corresponde... (art. 35 del decreto N°
15348).

Zonas de seguridad

Para otorgar escrituras de venta de inmuebles ubicados en zonas de
seguridad debera solicitarse el correspondiente certificado, expedido por
la autoridad competente, el que debera ser anexado al protocolo.
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Certificados municipales

Agregacion

No siendo obligatorio agregar los certificados municipales, menos lo es
consignar dénde estan agregados, pero es conveniente y de buena
practica glosarlos para comprobar el cumplimiento de las obligaciones
impositivas y legales.

Obligacion de solicitarlos

Si bien no se puede precisar el texto de cada una de las ordenanzas o
digestos de las distintas municipalidades provinciales, se podria
asegurar que ellas obligan a los escribanos en la misma forma que las
ordenanzas respectivas de la Capital Federal, por lo que corresponde al
funcionario interviniente pedir en cada caso los certificados de no
adeudar.

Inmuebles en jurisdiccion provincial (Buenos Aires)

El art. 13 de la ley 2593 de la provincia de Buenos Aires prohibe a los
autorizantes extender escrituras que tengan por objeto bienes inmuebles,
sin que se justifique previamente que el respectivo bien raiz no adeuda
impuestos municipales o comunales.

Division en lotes

El hecho de haberse acreditado el pago de los impuestos en las
actuaciones administrativas tramitadas en la Direccién General
Impositiva, para obtener de ésta la divisién de una fraccién de tierra, no
exime a los escribanos de la obligacion de solicitar los certificados
pertinentes.

Disolucién de sociedad

No existiendo disposicidon legal expresa que determine la obligacion, por
parte de los escribanos, de dejar la constancia de "libre de deuda" en las
escrituras de disolucién de sociedad, no corresponde solicitar certificado
municipal.

Descargo

El certificado de "impuestos generales", agregado con deuda, debe ser
descargado en la oficina respectiva. En su defecto, el escribano, bajo su
responsabilidad, debe poner nota de descargo.

Certificados Obras Sanitarias de la Nacion

Pago en cuotas

Cuando existen deudas en concepto de servicios sanitarios originados
por diferencia de mayor tasacién, para cuyo pago Obras Sanitarias de la
Nacion concedio plazos permitiendo el pago en cuotas, y el comprador
exige escritura libre de impuestos y tasas, esas deudas deberan ser
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abonadas por el vendedor al formalizarse la operacion de compraventa,
siempre que no haya convenio de parte en contrario.

Liberacion - Plazo

De acuerdo con el art. 41 de la ley organica de Obras Sanitarias de la
Nacion, se debe proceder a la liberacion de los certificados por cualquier
deuda, dentro del plazo de 10 dias a partir de la fecha de escrituracion.

Agregacion al protocolo

Con arreglo al art. 40 de la ley 13577, publicada en el "Boletin Oficial" del
2 de noviembre de 1949, la incorporacién del mismo al protocolo es
obligatoria.

Certificados Registro de la Propiedad

Importancia

El certificado del Registro de la Propiedad tiene sustancial importancia
en el otorgamiento de las escrituras traslativas de dominio o de
constitucion de derechos reales, por ser la mayor garantia con que el
escribano afronta las responsabilidades emergentes del desempefio de
su funcion.

Omision

Una de las faltas mas graves al otorgarse una escritura de compraventa
es no tener a la vista el certificado de dominio. Ella no se atenua porque
el certificado despachado posteriormente se expida libre, ni porque el
escribano asevere haberse informado el dia del otorgamiento en el
Registro de la Propiedad que no habia impedimento.

Omision unidad complementaria

"...que ha cometido una evidente transgresion a lo dispuesto por el art.
23 del decreto - ley 17801/68 y que dicha transgresion no fue subsanada
de ninguna manera al solicitar con posterioridad a la fecha de la escritura
la certificacion correspondiente a la unidad complementaria..., relativa a
la unidad funcional vendida"

Obligacion de solicitarlo

El hecho de que un acto haya sido debidamente inscripto, o las
obligaciones emergentes canceladas, no exime al autorizante de la
obligacién de haber tenido a la vista el certificado de dominio, embargos
e hipotecas en el momento de otorgar la escritura.

Reglamento de Copropiedad

La exigencia de exhibicion del certificado de dominio en las escrituras de
reglamento de copropiedad surge del art. 5° de la disposicion técnico -
registral del 28 de diciembre de 1966 del Registro de la Propiedad
Inmueble.
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Venta e hipoteca simultanea a terceros

El escribano no puede proceder al otorgamiento de una escritura de
venta y constitucion simultanea de hipoteca a favor de terceros sin tener
a la vista, con anterioridad y libre de traba, el respectivo certificado de
inhibicion por el comprador.

Solicitado por otro escribano

Que al no existir ninguna norma vigente que establezca que el certificado
registral sera valido unicamente si es solicitado por el escribano que en
definitiva autorice la escritura, no se ha transgredido en el caso analizado
lo dispuesto por la ley 17801/68 en su articulado. Que ello no obsta a que
el funcionario actuante deba tomar siempre los recaudos necesarios
para que la utilizacion de certificados esté rodeada de la mayor
seguridad en beneficio de los contratantes, del autorizante y del trafico
juridico en general.

Confeccioéon y despacho

La confeccién del certificado del Registro de la Propiedad y verificacion
de su despacho merecen una especial dedicacion por parte del
escribano que autorizara el acto.

Despacho parcial

Incurre en negligencia el escribano si antes del otorgamiento del acto no
revisa detenidamente el despacho del Registro de la Propiedad que
aunque solicitado correctamente, se despacho en forma parcial.

Omisién namero de los lotes

No obstante omitirse el numero de varios lotes en el pedido de certificado
de dominio de gran cantidad de ellos, la omision debe considerarse
virtualmente obviada por haberse pedido certificado de la totalidad de la
manzana, la cual fue deslindada y tiene, ademas, una misma inscripcién
de dominio.

Nombre - Diferencias con la escritura

Debe considerarse grave el cargo formulado respecto a la diferencia de
nombres entre los de la escritura y los del certificado del Registro de la
Propiedad.

Solicitado con nombre diferente

No puede admitirse como incurso en error material el certificado del
Registro de la Propiedad solicitado con nombre diferente del
compareciente en la escritura, por cuanto el Registro condiciona su
informe de acuerdo a lo pedido. En consecuencia no se tiene informe
sobre las condiciones de disponibilidad en que se encuentra el
compareciente.
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Diferencia de nombre - Certificados complementarios

La diferencia de nombre existente entre los certificados del Registro de la
Propiedad y las escrituras carece de importancia si el escribano aclaré
aquella situacion mediante certificados complementarios.

Medidas, linderos - Certificados complementarios
Las escrituras cuyos datos no coinciden con los certificados, deben
subsanarse solicitando certificados nuevos con los datos correctos.

Inmuebles en provincia de Buenos Aires

Tratandose de escrituras relacionadas con inmuebles ubicados en la
provincia de Buenos Aires, otorgadas en un registro de la Capital
Federal, el escribano no puede autorizarlas sin tener a la vista el
certificado de dominio de aquella jurisdiccion, de acuerdo con lo
dispuesto por el art. 16 de la ley 2378 de esa provincia. Su omision
constituye falta grave.

Inhibicién pendiente de inscripcién

Cuando el Registro de la Propiedad certifica la existencia de una
inhibicién pendiente de inscripcién, el escribano debe expresar en la
escritura por qué se celebra el acto no obstante aquella interdiccion,
pues si bien no hay disposicion alguna que obligue a ello, es indudable
que la prevencion hecha por el Registro tiene por objeto hacer conocer
una situacién legal preexistente.

Inhibicién - Oficio de levantamiento

No existe impedimento legal para autorizar una escritura de disposicion
patrimonial con un certificado informando inhibicion a nombre del
disponente, siempre que el escribano tenga en su poder el oficio judicial
que ordena su levantamiento, aunque el mismo se halle pendiente de
inscripcion.

Hipoteca sin constancia de cancelacidén

Cuando en el certificado anexado a la escritura sobre cancelacién de
gravamen, en lo pertinente el informe respectivo no coincide en el monto,
ni en la inscripcion, ni con el escribano ante quien se constituyo la
hipoteca, es desde el punto de vista de la inspeccion objetable.

Gravamenes cancelados o inhibiciones que no afectan a las partes
Si en el certificado de dominio aparecen gravamenes ya cancelados o
inhibiciones que no afectan a las partes, el escribano esta obligado a
hacerlo constar en la misma escritura.

Omisién de consignar embargos, inhibiciones e hipotecas (en la escritura,
cuando figuran en el certificado)

Tales anomalias son objetables desde el punto de vista de la inspeccién
en si, pues el escribano autorizante debe agotar todas las instancias
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para cumplimentar todos los requisitos exigidos por las leyes o
reglamentos en vigor, y asimismo ponerse a cubierto de cualquier
imponderable que pueda causar perjuicios a terceros o empafar su
actuacion profesional.

Inmuebles en jurisdiccion provincial - Excepcidn provincia de Buenos
Aires

La falta de agregacion de certificados del Registro de la Propiedad y de
la Municipalidad, de inmuebles ubicados en jurisdiccién provincial, no
reviste importancia pues no existe disposicién legal que obligue a ello.

Anexado al Reglamento de Copropiedad y Administracion

El haber solicitado y agregado solamente una certificacion de dominio
del Registro de la Propiedad, para autorizar escrituras de ventas en
propiedad horizontal de unidades singulares que integran el mismo
edificio, esta encuadrado en el decreto reglamentario de la ley 13512 en
su articulo 24. En resumen: existiendo el certificado de dominio agregado
al Reglamento de Copropiedad y Administracion, en las sucesivas ventas
simultaneas o que se otorguen dentro del plazo de validez de dicho
certificado, se puede referir a ese unico certificado.

Agregacion al protocolo

El art. 240 de la ley 1893 obliga al escribano autorizante "a tener a la
vista", en el acto de la escritura, el certificado de dominio, sin que
empero constituya norma imperativa su anexion al protocolo, no obstante
lo cual es evidente que por su estrecha relacion con el acto
instrumentado se trate de un documento que el uso y la costumbre ha
consagrado como parte integrante de la escritura (ver art. 23 de la ley
17801).

El anexado no corresponde al lote que se vende

El escribano ha incurrido en evidente negligencia al no haber - antes de
autorizar la escritura de referencia - verificado o analizado debidamente
el certificado anexado, dada la importancia fundamental que este
documento tiene, debiendo por ello merecer especial atencién por parte
del notario actuante.

Utilizacion de una certificacion registral

No existe impedimento legal en utilizar una certificacion registral, con
reserva de prioridad indirecta, por un funcionario o escribano distinto a
quien la solicité.

Colegio de Escribanos - Atribuciones

El legislador ha querido dejar como atribucion y deber en manos del
Colegio de Escribanos, la vigilancia del cumplimiento por parte de los
escribanos, de cualquier ley, decreto o reglamento que tenga relacion
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con el desempefo del notariado.

La funcién de vigilancia que la ley acuerda al Colegio de Escribanos no
se limita unicamente al examen de las formas externas de las escrituras,
su mision es la de velar, en lo posible, y sin que ello signifique entrar a
opinar sobre la validez de los instrumentos, por el cumplimiento de todas
las disposiciones legales en vigor, sea cual fuere su naturaleza.


GUEST
JURISPRUDENCIA
I. ADMINISTRADORES DE SOCIEDADES. Alcance de su inscripción y de su
omisión
DOCTRINA: La registración de la designación de administradores es declarativa y no
integrativa. La falta de inscripción faculta al tercero para hacer valer, contra la sociedad,
la actuación de quienes invocaron esa calidad con base de registración, pero no impedirá
que los directores de sociedades anónimas ejerzan los actos propios del cargo.
Cámara Nacional de Apelaciones en lo Comercial, Sala D.
AUTOS: ''CONTRERAS, OSVALDO C/VICENTE LOPEZ S.A.C. s/ordinario".
2ª lnstancia. - Buenos Aires, marzo 31 de 1977.
I. El notario interviniente en el acto de apoderamiento de fs. 61/2, es
responsable por la regularidad de la documentación que acreditó la
calidad y representación de los comparecientes.
Admítese como dice el actor que la ley de sociedades (arts. 58 y 268),
otorga representación al presidente del directorio y no al vice. Mas, frente
al citado instrumento público, en donde el escribano referenció
documentación no transcripta (Cód. Civil, 1003), no cabe el ataque pues
de allí podría surgir la razón de esa actuación.
No requerida la exhibición de aquellas piezas, resulta imposible al
tribunal acoger la defensa. Faltan datos ciertos sobre el presunto
desenvolvimiento anómalo atribuido al notario.
II. La falta de inscripción de la designación de administradores, no
ocasiona la insuficiencia del poder - como dijo la actora a fs. 68 vta -.
Esa registración es declarativa y no integrativa (Halperín Sociedades
anónimas, Depalma, 1974, pág. 398). Por ende la omisión de inscribir el
directorio facultará al tercero para hacer valer, contra la sociedad, la
actuación de quienes invocaron esa calidad con base de registración
(Zaldívar, Cuadernos de Derecho Societario, t. I, pág. 309, 19.8; Ed.
Macchi, 1973). Pero no impedirá que los directores ejerzan los actos
propios del cargo.
Además, si el interés de la parte es la certidumbre en la relación litigiosa
(así en fs. 68 vta.), ésta no queda debilitada por la falta de inscripción en
tanto la sociedad se obliga de igual manera. De modo que: la
demandada no podría alegar la ausencia de registración y la actora
carece de interés para hacerlo.


