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Asesoramiento integral tributario como nueva
incumbencia notarial

El asesoramiento impositivo en la transmisién de los derechos reales. Implicancias impositivas pre y
post escriturarias de autorizar escrituras de compraventa, hipotecas, cesiones, aportes, etc. Origen
del dinero (justificacidn, capacidad contributiva de las partes, patrimonios separados o unificados en
caso de sociedad conyugal, correcto uso de la reinversidn). Moneda de contratacién (nacional,
extranjera, mixta, cotizaciones). Consecuencias impositivas extra escriturarias (bienes personales,
habitualidad en la actividad inmobiliaria, concepto de fuente generadora del impuesto a las
ganancias frente a la pluralidad de bienes de presuncién locativa). El escribano como agente de
retencion e informacion: limites y alcances de la carga publica (constitucionalidad y legalidad de
excesos reglamentarios).

Coordinador: Esc. Bernardo Mihura de Estrada
Subcoordinadores: Esc. Karina Gissara
Esc. Roxana Cutri Hollar
Esc. Joaquin Cinque

- Si apuntamos a la excelencia, la labor notarial exige el acercamiento al Derecho Tributario y a las
necesidades contributivas de nuestros requirentes - contribuyentes. No podemos ser ajenos a esta
realidad que hoy atraviesa nuestra profesion y nuestra actividad.

- No solo somos recaudadores de impuestos para el fisco, a esto indudablemente le tenemos que
sumar a nuestra labor, el asesoramiento, a nuestros requirentes en aras de facilitarles el logro de
objetivos econdmicos y tributarios.

- La autonomia de Derecho Tributario no justifica el desconocimiento de los principios, derechos y
garantias que informan el plexo normativo vigente. El limite a la autonomia del derecho tributario es
el propio ordenamiento juridico nacional, comenzando por la CN y continuando por los Cddigos de
fondo y las demas leyes formales.



- El contribuyente tiene derecho a conocer anticipadamente las consecuencias tributarias de sus
actos. Una forma clara de conocer las consecuencias tributarias es mediante un correcto
asesoramiento notarial.
- La “audiencia notarial” es el ambito adecuado por excelencia que permite al notario auscultar las
necesidades de los requirentes de sus servicios.

- En la interpretacién de las normas tributarias debe priorizarse su télesis y los principios propios del
derecho tributario.

- En la interpretacion de los hechos de trascendencia tributaria debe estarse a la realidad econdmica.

- Es primordial atender a la redaccidn en las escrituras publicas, ya que de ella dependerd, en
muchos casos, sus consecuencias tributarias.

- Nuestro asesoramiento no es solo impositivo y para beneficio de una parte sino para el beneficio de
todos, incluso del Estado.

- En su labor como asesor en temas tributarios-legales el escribano deberia cobrar un honorario
diferenciado de los honorarios como sujeto fedatario, motivando de este modo una capacitacién
impositiva especifica.

- En consideracion de las normas impositivas actuales, sus vacios, lagunas y/o grises, los escribanos
no debemos actuar con temor, y en consecuencia recomendar el pago de impuestos solo por las
posibles consecuencias, sino que debemos tener en cuenta el marco legal integral, y su jerarquia,
antes de asesorar a nuestros requirentes.
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Actas

(en especial las de informatica notificaciones procesales)

Coordinadores: Esc. Angel Ceravolo
Esc. Mariana C. Massone

Las situaciones y los hechos materiales constituyen el presupuesto de aplicacidon de las
normas juridicas. El continuo acaecimiento de hechos que modifican situaciones juridicas, y su no

permanencia, su esencia efimera, determinan la dificultad de la prueba de su existencia.’

Todo documento lleva en si la virtud de hacer conocer (docet) debido a su contenido
representativo que le confiere atributos de inmediaciéon y permanencia, objetivando el medio de
prueba sustrayéndolo de toda influencia de interés ajena a lo puramente factico, y otorgandole
durabilidad y estabilidad a esa objetivacién, elementos que lo diferencian del testimonio oral.” El
estricto cumplimiento del medio de objetivacidn que se impone a la actuacion notarial, permiten

|ll

dotar al relato que cumple con el “cauce legal de la narracién”?, de una especial proteccién juridica,
la fe publica. El relato de los hechos constatados “de visu et audibus suis sensibus” por el notario,
hecho con las formas de ley, tiene esa especial proteccién que en nuestro derecho otorga el art 993
del Cédigo Civil. El documento notarial goza de tres caracteristicas que determinan su gran eficacia:
la autenticidad, exactitud, integridad y permanencia. El acta notarial se erige asi en medio de

preconstitucion de prueba por excelencia.

La XL Convencién Notarial nos ha convocado nuevamente a discurrir en torno a los alcances
de las actas notariales, prestando ahora especial atencion a las adecuadas formas de constatacién de
hechos que se manifiestan de modos distintos, conforme las nuevas tecnologias en materia de

comunicaciones.

! Se ha llegado a afirmar que “el hecho no sirve sin la prueba en cambio la prueba puede servir sin el hecho”
Carnelutti, “Teoria...”
2 Carnelutti, Francisco, “Sistema de derecho Procesal Civil, Bs.As. 1944, t.2, pag. 414, n. 289.

¥ Véase Nufiez Lagos, Rafael. “Hechos y derechos en el documento publico.” Madrid 1950. Publicaciones del
Instituto Nacional de Estudios Juridicos. Pag. 43 y stes.



Se han presentado ocho trabajos en el seno de la comisidn; fueron expuestos por sus autores

cinco de ellos, provocando en todos los casos, muy interesantes intervenciones de los presentes.

En base a las mismas, la Comisién Redactora, integrada por los Escribanos Luciana Torres

Dubecq, Arnaldo Dardano (h), Hernan Ferretti y los coordinadores del tema, ha formulado las

siguientes conclusiones y recomendaciones:

i)

iv)

v)

Las notificaciones por acta notarial son un instrumento sumamente Util en el proceso judicial;
posibilitan el anoticiamiento fehaciente y con mismos efectos que las efectuadas por los
oficiales notificadores, pero en tiempos mas acotados y manejables, coadyuvando a su
eficacia. En el cumplimiento de dicha diligencia, los escribanos requeridos deben cumplir los

mismos extremos que los previstos por las normas procesales para los oficiales notificadores.

Ha de tenerse especial cuidado en la recoleccién y resguardo de la prueba digital, debiendo
ponderarse en cada caso, la eventual necesidad de la colaboracidn de asesores técnicos
informaticos a efectos de acceder a la denominada “metadata” o datos adicionales ocultos a
simple vista pero accesibles con conocimientos técnicos, que pueden determinar el emisor
de la informacion y su ruta. Asimismo, se ha aconsejado la utilizacion de elementos técnicos
qgue resguarden la prueba informatica, en forma previa al acceso al ordenador del cual se

pretenda extraer la misma.

En las actas de las que resulte el resguardo o custodia de documentacién u otros bienes por
parte del autorizante, ha de tenerse especial cuidado en que de su redaccion no resulte una
violacion a lo dispuesto por el articulo 985 del Cédigo Civil; el autorizante puede atestar
validamente hechos por él realizados en tanto los mismos formen parte de su funcion

notarial, conforme el caso y las normativas aplicables.

En la constatacién de hechos que surjan publicados en redes sociales, ha de tenerse presente
el limite que en todos los casos imponen el derecho a la intimidad y al secreto de las
comunicaciones, reconocidos a letra expresa por la Constitucion Nacional en sus articulos 18

y 19y por numerosos tratados internacionales de rango constitucional.

Es caracteristica esencial de las actas la constataciéon de hechos; a diferencia de las
escrituras, no contienen, por principio, negocios juridicos. Es en tal virtud que la actuacién
notarial, que en las escrituras propiamente dichas supone la elaboracién de su contenido de
modo de adecuar la voluntad de las partes conforme la naturaleza del negocio a efectos de

dotarlo de plena eficacia, en las actas, ha de ser meramente pasiva, actuando como mero



espectador y relator de lo que ocurre en su presencia. En las actas, el hecho debe quedar
desnudo; en ellas el escribano despliega su funcién a través de la descripcién y narracién de
lo que ve, tal como lo ve. Por ello, son vélidas las transcripciones del contenido de pdginas
web, correos electrdnicos, asi como cualquier otro documento susceptible de ser objeto de
un acta de comprobacién o presencia que se encuentre total o parcialmente redactado en
idioma extranjero. No es, por tanto, de aplicacidon la exigencia de la traduccién prevista en el

articulo 999 del Cédigo Civil para las escrituras propiamente dichas.
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Contratos preliminares a la compraventa:

Oferta. Reserva. Aceptacién. Boleto de compraventa: naturaleza juridica. Oponibilidad. Proteccién

del adquirente por distintos medios. Boleto de compraventa con o sin posesidn. Interpretaciones

jurisprudenciales. Registracion.

Coordinadora: Esc. Ana Stern
Subcoordinador: Esc. Leonardo Schestenger

Se presentaron siete trabajos, y todos ellos fueron expuestos por sus autores.

)

)

Iv)
)]

Vi)
1))

“LINEAMIENTOS CONCEPTUALES DE LA RESERVA”.

“RESERVA, UN CONTRATO QUE SE SUMA AL INTER-CONTRATO PARA LLEGAR A LA
TRANSMISION DEFINITIVA DE LA PROPIEDAD DE LA COSA A FAVOR DEL ADQUIRENTE”.
“POSIBLES SALIDAS A LA CONTRATACION INMOBILIARIA FRENTE AL ACTUAL MARCO
ECONOMICO FINANCIERO”

“RELACIONES PRELIMINARES AL CONTRATO DE COMPRAVENTA”

“IN LIMINE CONTRACTUS; BOLETOS DE RESERVA Y OTRAS FIGURAS EN TORNO A LAS
TRANSACCIONES INMOBILIARIAS”

“EL CONTRATO DE RESERVA Y SUS IMPLICANCIAS PRACTICAS”

“BOLETO DE COMPRAVENTA: ¢ES EL CONTRATO DE COMPRAVENTA? NATURALEZA

JURIDICA. ENTREGA DE LA POSESION. LA CORRECTA UTILIZACION DE LA RESERVA.

En la totalidad de los trabajos presentados se ha puesto de manifiesto la necesidad de adaptar los

instrumentos a otorgar en forma previa a la escritura de compraventa teniendo en consideracion las

cambiantes y volatiles circunstancias del mercado inmobiliario actual.

Los escribanos, desde que somos convocados por las partes a asesorarlos en el negocio que ellas

pretenden celebrar; nos vemos en la necesidad de replantear cual es el mejor camino que permitira

ulteriormente la positiva conclusién del negocio. En tal sentido se recomienda ademas de intervenir

desde el inicio de las negociaciones buscar las herramientas que mejor se adapten al negocio y ello

en el marco de una relacién econédmica cambiante en la que el tiempo puede resultar perjudicial para

cualquiera de las partes.



Se repasd en forma previa los conceptos acerca de la naturaleza juridica del boleto de compraventay

de la posesién del adquirente mediante dicho instrumento.

Se analiz6 la trama de relaciones previas a la contratacién, entendiendo que bajo algunas

circunstancias ellas podrian generar efectos juridicos.

Se propuso replantear la redaccion del documento inicial que regule la relacién entre los
contratantes propiciando el otorgamiento de un instrumento que resulte autosuficiente y permita el
arrepentimiento de cualquiera de las partes de tal manera de poder facilitar asi la celebracién de los
contratos que deriven ulteriormente en la celebraciéon de la escritura publica, previendo asimismo las
consecuencias ante el posible arrepentimiento tales como el pago de gastos y honorarios que se
hubieren generado, el modo en que deberan realizarse las notificaciones y otros elementos propios

derivados de la retractacion.

Se analizd la naturaleza juridica de la reserva y su aceptacion asi como el vinculo que ella genera con
el corredor inmobiliario y con los oferentes.

Se diferencié la autorizacion de venta de la oferta contractual regulada en el Cddigo Civil,
entendiendo que la primera constituye seguin su redaccién, una oferta efectuada en forma general
gue puede incluir o no la autorizacién al corredor inmobiliario para la suscripcidén posterior de la sefia
y/o del boleto de compraventa; en tanto que la segunda, es decir, la oferta regulada en el Cédigo
Civil para que surta sus efectos propios, debera encontrarse dirigida a persona o personas

determinadas y cuya aceptacidn hard nacer el contrato.

Se propugnd que en la reserva se establezca un plazo determinado y una forma de notificar al
oferente de que su oferta ha sido o no aceptada, a fin de evitar que quede en una situacién de

espera indefinida.

Finalmente formd parte del analisis la naturaleza juridica de la sefia o arras regulada en el articulo

1.202 del Cédigo Civil, asi como la jurisprudencia imperante al respecto.



