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medio idóneo para la realización pacífica del derecho.

5. La evolución de la ciencia del derecho impone al notario, como
consecuencia, la utilización de fórmulas definidas en la redacción del
documento notarial de poder, que reflejen con adecuado tecnicismo la real
voluntad del otorgante acorde con el acto o actos que motivan el documento,
evitando ampulosidades y excesos en la terminología que se emplee.

CONTRATO HIPOTECARIO

 Expositor JOSÉ MARÍA RODOLFO ORELLE
 H i p o t e c a s  " a b i e r t a s "H i p o t e c a s  " a b i e r t a s "

Requisitos para cumplir con el principio de especialidad (Salta, XVIII
Jornada Notarial Argentina):

1. Determinación de la obligación a través de sus elementos: sujeto, objeto,
causa.

2. Admisión de créditos eventuales, futuros, condicionales, como
susceptibles de ser garantizados con hipoteca, cumpliendo con la
determinación fijada en el punto anterior.

3. Posibilidad de garantizar pluralidad de créditos.
4. Admisión de negocios bancarios: apertura de crédito, apertura de crédito
con cuenta corriente, cuenta corriente (muy polémico).

5. Rechazo de fórmulas que, por su amplitud exagerada, impliquen la
indeterminación de la obligación garantizada.

 H i p o t e c a s  c o n  c l á u s u l a s  d e  e s t a b i l i d a d  ( l e y  2 1 3 0 9 )H i p o t e c a s  c o n  c l á u s u l a s  d e  e s t a b i l i d a d  ( l e y  2 1 3 0 9 )

Requisitos: a) cantidad cierta de la obligación (monto inicial); b) número
índice: interpretación de la palabra índice como sinónimo de módulo
estabilizador; admisión de módulos sucesivos; eventual rechazo de módulos
alternativos; c) indicación de los períodos en los cuales opera el reajuste; d)
tipo de interés.
Conveniencia de incluir, en caso de utilizarse pagarés hipotecarios, la
calidad reajustable de la obligación.
No es necesario, conforme a la doctrina mayoritaria, la transcripción íntegra
de las cláusulas de estabilidad.
Conveniencia de analizar algunos módulos estabilizadores, cuya presencia
frecuentemente pasa inadvertida (ej.: reajuste conforme a la R. F. Circular
1050 Banco Central de la República Argentina).

 C l á u s u l a s  h i p o t e c a r i a sC l á u s u l a s  h i p o t e c a r i a s

Constitución de domicilio
Ubicación: obligación garantizada.
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Requisitos: a) consignado con precisión; b) no afecte moral, buenas 
costumbres o el derecho de defensa en juicio (ej.: domicilio 
constituido en la escribanía, o el del abogado del acreedor 
hipotecario).
Validez de la cláusula: plena. Conformidad doctrinaria y 
jurisprudencial.

Renuncia a defensas en juicio
Norma básica: Art. 543, Cód. Procedimientos. Prohibe renunciar a: 
intimación del pago, a la citación para oponer excepciones y a la 
sentencia.

Bases para la subasta
Validez: Plena, pues, según doctrina y jurisprudencia, permiten evitar 
dilaciones y gastos innecesarios.
Jurisprudencia: Además de convalidar la validez, ha rechazado 
sistemáticamente los planteos acerca de su constitucionalidad.

Lugar de realización de la subasta
Validez: Plena (doctrina y jurisprudencia).
Código de Procedimientos: Art. 578: el remate deberá realizarse en 
el lugar donde tramita la ejecución o en el de ubicación del bien, 
según lo resolviera el juez de acuerdo con las circunstancias del 
caso.

Designación del martillero
Validez: Plena. Coincidencia doctrinaria y jurisprudencial.

Designación órgano competente
Validez: Sólo puede prorrogarse la competencia territorial. No 
aquella basada en razón de la materia, cantidad, grado, etcétera.
Firme corriente jurisprudencial que admite la renuncia al fuero 
federal.

Recusación sin causa
Alcances: Interpretación restrictiva (doctrina y jurisprudencia 
contestes) .

Determinación del procedimiento por falta de postores
Validez: Firmemente postulada por doctrina y jurisprudencia.

Sanción de caducidad de plazos
Validez: Plena. Consenso doctrinario y jurisprudencial.
No afecta al orden público.
Debe referirse a causales graves de incumplimiento.

Novación
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Principio general: Extingue la garantía hipotecaria, salvo reserva 
expresa (arts. 804 y 3109).

 C o n t r a t o s  d e  l o c a c i ó nC o n t r a t o s  d e  l o c a c i ó n

Ubicación: En el contrato de hipoteca.
Inexistencia de prohibición: a) pueden celebrarse, en base al 
principio que el titular del dominio conserva las facultades inherentes 
a su derecho de dominio; b) no pueden celebrarse cuando configuren
actos que disminuyan la garantía hipotecaria (art. 3157), ejemplo: 
recio irrisorio, alquileres abonados íntegramente por adelantado, 
plazo muy extenso.
Cláusula prohibitiva: Plenamente válida: uniformidad doctrinaria y 
jurisprudencial. Fundamento: art. 1197 Cód. Civil.
Efectos: Inoponibilidad del contrato al acreedor hipotecario.
Contrato anterior a la hipoteca: Es oponible si tiene fecha cierta 
anterior a la constitución de la hipoteca.

Prohibición de vender o constituir otros derechos reales
Principio general: Prohibición de toda cláusula que impida la 
circulación de los bienes y de la riqueza.
Normas en juego: 1197 (validez de los contratos).
3157 (derechos del propietario).
2612 (prohibición cláusula de no enajenar).
Efectos: Permite la enajenación.
Subsisten las eventuales acciones personales.
Doctrina y jurisprudencia: En forma mayoritaria, apoyan lo expuesto.
Incluyen el caso de cláusulas que sancionan las ventas con multas o 
caducidad de plazo.

Obligación de contratar seguro incendio
Efectos: Plena validez.
Endoso de la póliza: Debe efectuarse en favor del acreedor 
hipotecario.
Incumplimiento: Puede pactarse como sanción la caducidad del 
plazo.

Entrega del inmueble libre de ocupantes
Validez: Doctrina y jurisprudencia la afirman.
Casos: a) ocupación por el propietario y familia. Deben entregarlo; b)
locatarios: depende de cuanto hemos dicho acerca del contrato de 
locación; c) ocupantes por otro título (boleto de compraventa, 
comodato) depende de la oponibilidad de los mismos.

Reinscripción de la hipoteca
Validez: Plena. Doctrina. Jurisprudencia. Art. 138, dec. 2080.
Límite: Art. 140, dec. 2080/80.



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

Cláusula Penal
Validez: Plena, aunque haya intereses punitorios pactados.

Obligación de cumplir con leyes fiscales
Validez: Doctrina y jurisprudencia afirman su validez.
Fundamento: Art. 1197 Cód. Civil.
Además, es una manera de evitar la disminución de la garantía 
hipotecaria, atento el carácter preferente, en la mayoría de los casos,
del privilegio fiscal.

Pactos prohibidos
Concepto: Que el acreedor, ante el incumplimiento del deudor, se 
apropie directamente de la cosa (arg. art. 3169 y prohibición expresa
en materia de prenda y anticresis).

REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACIÓN

 Expositor: LAUREANO ARTURO MOREIRA

1. El Reglamento de Copropiedad y Administración es un acto jurídico
normativo, de carácter estatutario. Se trata de una convención que crea
normas jurídicas, en la que puede haber pluralidad de otorgantes, pero no
pluralidad de partes.

2. La adquisición de una unidad sometida al sistema de la propiedad
horizontal importa la aceptación incondicionada del reglamento. Los
sucesivos adquirentes de unidades pasan a integrar esa relación jurídica de
una manera automática, como una consecuencia del régimen de la ley,
aunque el texto legal no lo dice en forma expresa.

3. En nuestro derecho, la propiedad horizontal nace con el otorgamiento y la
inscripción del Reglamento de Copropiedad y Administración, escritura que
contiene dos aspectos estrechamente vinculados, pero diferentes: el
sometimiento del inmueble al sistema de la propiedad horizontal, y el
Reglamento destinado a regir la administración de la copropiedad del
edificio. Simultáneamente queda extinguido sobre él el derecho real de
dominio legislado en el Código Civil.

4. Conforme a la ley 19724, mientras no se constituya definitivamente el
consorcio de copropietarios (en los edificios en construcción afectados al
régimen prehorizontal), se aplicarán - en cuanto sean compatibles - las
disposiciones del proyecto de Reglamento de Copropiedad, con
designación de administrador provisional, por simple mayoría de los
compradores de unidades, una vez finalizada la construcción y aunque no
medie tradición de las unidades. Pero mientras no se otorgue e inscriba el
Reglamento de Copropiedad, no habrá división horizontal del edificio ni
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