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PONENCIAS

e En el supuesto de anexion de parcelas de distinto origen corresponde aplicar

la teoria monista (arts. 464 inc. k y 465 inc. n CCCN) para calificar el caracter

propio o ganancial del bien resultante de esa anexion.
e A modo ilustrativo podriamos ejemplificar dicha tesitura diciendo que para el

caso en que se den los siguientes supuestos:

a) que exista un plano especial de mensura y division, en virtud del cual una parcela

se subdivida en dos (0 mas);

b) que dicho plano contenga una nota de restriccion de anexion ordenando que la
parcela de menor superficie se anexe a otra lindera, previo a cualquier transmision de

dominio sobre la parcela de mayor superficie;

c) que la parcela principal objeto de subdivisién fuera de origen propio y la anexada
fuera adquirida con posterioridad, de naturaleza ganancial;

Si se verificaran los requisitos antes enumerados, correspondera calificar a la parcela

resultante como de caracter propio, aplicando la teoria monista.
e Los fundamentos de esta postura son los siguientes:

a) Si bien las parcelas objeto de la anexion se describen como dos bienes separados
(porque no hay plano de unificacion), no pueden ser objeto de actos de disposicion en

forma _independiente. Esto nos permite concluir que conforman un unico bien que

comenzd siendo propio (o ganancial segun fuere el caso) y mantiene dicha

calificacién. b) La anexién no es solo administrativa o catastral. Para demostrarlo

podemos recurrir -por analogia- al caso de la anexién catastral que se genera por una
construccidon encaballada sobre dos lotes. En ese supuesto continian siendo dos
bienes, con dos matriculas o inscripciones de dominio, y si en algun momento la
realidad constructiva se modifica (por ejemplo por demolicion de lo edificado) seria
posible volver a confeccionar dos cedulas catastrales, solicitar la re apertura de las
respectivas partidas inmobiliarias, y disponer de ambos bienes en forma separada. En
cambio, en los casos de planos con restriccion de anexion, eso no es posible. ¢) No

es cierto que con esta calificacion se esté infringiendo la norma tutelar a favor del

conyuge no titular, porque este ultimo siempre tendra la posibilidad de reclamar la

recompensa debida a la comunidad por el valor de las mejoras o adquisiciones hechas

con dinero de ella. d) Es claro que existiendo un plano con restriccion de anexion no



es posible modificar la titularidad de dominio sobre una sola de las parcelas anexadas,

por un acto voluntario (por ejemplo: transmision a titulo de venta). Sin embargo, si

aceptaramos que en caso de divorcio o fallecimiento del conyuge no titular
corresponderia, por la segunda parcela, su declaracién en el proceso judicial
pertinente ¢ estariamos habilitando, por la via judicial, lo que esta vedado por la via

voluntaria? e) Desde el punto de vista practico, si optdramos por una calificacion dual

( bien mixto) no seria posible efectivizar la declaracion judicial independiente del bien
ganancial, ni mucho menos su inscripcidén. Los obstaculos que nos encontrariamos
serian los siguientes: e.7) ; Como declararia el bien de origen ganancial (parcela que
se anexa a la original para formar la resultante) en la sucesion del conyuge no titular
o en el juicio de divorcio, si esa parcela no tiene independencia juridica, no tiene una
inscripcion de dominio individual, ni una valuacion fiscal independiente? e.2) ; COmo
se expediria la orden de inscripcion desde ambos expedientes? ,Con relacion a una
parcela que no tiene independencia juridica? e.3) Y finalmente ;cémo se volcaria esa
resolucidn judicial en la matricula respectiva? ;Cémo podria inscribir con relacion a
un solo bien, si los dos ya se encuentran anexados descriptos en una sola matricula?
Y lo que es mas complicado aun: ;Cémo podrian anexarse dos parcelas si no hay

identidad de titulares?

Sin embargo, y reconociendo que la posicion del Registro de la Propiedad
Inmueble de la provincia de Buenos Aires -posiblemente receptada en otros Registros
provinciales- es contraria a la aqui enunciada, consideramos efectuar las siguientes

aclaraciones, a fin de evitar observaciones en el tramite inscriptorio:

a) Si el notario tiene la oportunidad de participar en la instrumentacion del acto
escriturario de adquisicion de la segunda parcela, seria recomendable que -actuando

preventivamente- recepte la declaracion del conyuge no titular reconociendo el
caracter propio de ese bien, por la restriccion de anexion existente, y conforme

aplicacioén de la teoria monista.

b) Si el notario es requerido para intervenir a posteriori del otorgamiento de esa
segunda transmisién, entonces correspondera una de dos soluciones posibles: b.1.)
Que el caracter propio del bien -por aplicacion de la teoria monista- sea reconocido
por resolucion judicial en el expediente de divorcio o en el sucesorio del conyuge no
titular; o b.2) Que sean los herederos y/o el ex conyuge no titular los que reconozcan

ahora el caracter propio del bien, en sede notarial.
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