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PROTOCOLIZACION COMPRA EN SUBASTA.

El objetivo del presente trabajo es analizar cuéles son los requisitos a
cumplir para otorgar escrituras por tracto abreviado o protocolizaciones de
compras en subasta, con relacién a bienes de la Provincia de Buenos Aires,
cuando se deban relacionar resoluciones y sentencias dictadas en expedien-
tes judiciales que tramitaron en otra jurisdiccion.

Se trata de dilucidar si en estos casos, cuando la escritura es otorgada por
un escribano de la provincia de Buenos Aires, corresponde que se libre oficio
y testimonio ley 22.172, y si el mismo debe ser visado por la Caja de
Previsién Social del Colegio de Abogados de la Provincia de Buenos Aires.

NORMATIVA A ANALIZAR:

1.- Ley 17.801, art. 16:

“No serd necesaria la previa inscripcion o anotacion, a los efectos de la
continuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los
siguientes casos:

a) Cuando el documento sea otorgado por los jueces, los herederos
declarados o sus representantes en cumplimiento de contratos u obligacio-
nes contraidas en vida por el causante o su cédnyuge sobre bienes registrados
a su nombre.

b) Cuando los herederos declarados, o sus sucesores, transmitieren o
cedieren bienes hereditarios inscriptos a nombre del causante o de su cén-

yuge.
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c) Cuando el mismo sea consecuencia de actos relativos a la particién de
bienes hereditarios.

d) ...

En todos estos casos, el documento deberd expresar la relacion de los
antecedentes del dominio o de los derechos motivo de la transmisidn o adju-
dicacidn, a partir del que figure inscripto en el registro, circunstancia que se
consignard en el folio respectivo”.

2.- Convenio sobre comunicaciones entre tribunales de distinta jurisdic-
cion territorial, aprobado por la ley 22.172, y al que adhiere la provincia
de Buenos Aires por ley 9618.

Inscripcidn en los registros:

Art. 7°: “Tampoco serd necesaria la comunicacién por oficio al tribunal
local, cuando se trate de cumplir resoluciones o sentencias que deban inscri-
birse en los registros o reparticiones publicas de otra jurisdiccion territorial.

Se presentard ante dichos organismos testimonio de la sentencia o resolu-
cién con los recaudos previstos en el art. 3° y con la constancia de que la reso-
lucidn o sentencia estd ejecutoriada, salvo que se trate de medidas cautelares.

En dicho testimonio constara la orden de tribunales de proceder a la ins-
cripcién, y sélo serd recibido por el registro o reparticion si estuviere auten-
ticado mediante el sello especial que a ese efecto colocaran una o mas ofici-
nas habilitadas por la Corte Suprema, superior tribunal de justicia o maximo
tribunal judicial de la jurisdiccién del tribunal de la causa...

En las inscripciones vinculadas a la transmisidn hereditaria o a cualquier
acto sujeto al pago de gravdmenes, los testimonios se presentaran previa-
mente a la autoridad recaudadora para su liquidacion, si asi correspondiere”.

Art. 8°: “Los oficios, cédulas, mandamientos y testimonios serdn presen-
tados para su tramitacién por abogados o procuradores matriculados en la
jurisdiccién donde debe practicarse la medida. Cuando las personas autoriza-
das para intervenir en el trdmite no revistiesen ese caracter, deberan sustituir
la autorizacion a favor de profesionales matriculados”.

3.- Disposicion técnico-registral 3/80.

“Art. 2°: En los casos indicados por los incisos a) y b) del articulo 16 de
la ley, si los otorgantes del documento fueren los herederos declarados o ins-
tituidos, de él deberd resultar que en el expediente sucesorio respectivo se ha
dictado la declaratoria de herederos o aprobado el testamento y ha sido
ordenada la inscripcion con respecto al o los inmuebles por los que se peti-
ciona y se encuentra habilitada la instancia para ello...”.

“Art. 3°: Si el documento fuera otorgado por los jueces, no se requerira
el cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo anterior, sin per-
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juicio de la relacidn de antecedentes que deberd efectuarse a los efectos de
la continuidad del tracto.

En ese caso, como en el supuesto de que el documento se otorgue por
los herederos, debera resultar también de él, que el otorgamiento se hace ‘en
cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas en vida por el causan-
te o su cényuge sobre bienes registrados a su nombre’, efectuando referen-
cia a la resolucién o autorizacién expresa judicial que asf lo declare”.

4.- Decreto 541/81.

“Art.1°: En las inscripciones que se realicen ante la Direccién Provincial
del Registro de la Propiedad en virtud de lo dispuesto por el articulo 7° de la
ley 22.172, los profesionales al iniciar el trdmite deberdn acompafiar una
constancia de denuncia de iniciacién de actuaciones a la Caja de Previsién
Social para Abogados o a la Caja de Previsién Social para Procuradores.
Finalizado el trdmite de inscripcidn, la Direccién Provincial del Registro de la
Propiedad no entregara la documentacién a los autorizados si no se acompa-
fia la constancia de haberse efectuado el aporte previsto en la ley 6716...".

5.- Orden de Servicio D.P.R.P. 5/81.

“Articulo 12: Que a partir de la fecha, en la calificacién de los documen-
tos judiciales que en virtud de lo dispuesto por el articulo 7° de la ley
22.172/80 se presenten para su inscripcion, deberd verificarse en el departa-
mento registraciones y publicidad al que corresponda o en el departamento
anotaciones especiales segun el caso, la existencia de ‘Constancia de denun-
cia de iniciacién de actuaciones’ ante la Caja de Previsién Social para
Abogados o la Caja de Previsién Social para Procuradores...”.

6.- Disposicion técnico-registral 5/81.

“Articulo 1°: Los recaudos establecidos en los articulos 1° del decreto
provincial N° 541/81y 1° de la orden de servicio N° 5/81, serén calificados
verificando la existencia en los documentos registrables segun el régimen de
la ley 22.172, de la imposicidén en los mismos del sello de la Caja de Previsidn
Social para Abogados de La Plata, de la firma en forma indistinta, de los fun-
cionarios de esa institucién que a continuacién se indican...”.

7.- Resolucion de fecha 23-4-81 de la Caja de Prevision Social para
Abogados de la Provincia de Buenos Aires.

“Articulo 1°: A los fines previstos en los articulos 7°, 8° y 12 del conve-
nio sobre comunicaciones entre tribunales de distinta jurisdiccién territorial,
aprobado por la ley nacional 22.172 al que la provincia de Buenos Aires se
adhirid por la ley 9618, los documentos expedidos conforme dicho régimen
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y destinados a su toma de razén en el Registro de la Propiedad Inmueble,
serdn visados por el colegio profesional en que estuviere inscripto el aboga-
do o procurador autorizado para actuar, con el objeto de acreditar la vigen-
cia de la matricula respectiva. Asimismo, con los referidos documentos se
agregara el comprobante de pago de los aportes de la ley 6716, que serd veri-
ficado por la Caja de Previsién Social para Abogados o Procuradores...”.

“Articulo 2°: Los profesionales autorizados para la tramitaciéon de los
documentos referidos en el articulo 1° procederan del siguiente modo:

1. Documentos por los cuales se transmitan, constituyan, declaren o
modifiquen derechos reales sobre inmuebles:

1a. Presentaran ante los organismos profesionales mencionados en el
articulo 1° el testimonio y minuta que deben ingresar al Registro de la
Propiedad, juntamente con el certificado de valuacién fiscal, vigente a la
fecha de presentacion del o los inmuebles relacionados.

1b. Acompafiaran comprobante de depdsito de los aportes del...".

“Articulo 3°: En los supuestos de transmision de dominio por tracto abre-
viado, de la documentacion registrada deberd resultar que el testimonio judi-
cial utilizado a los fines de dicho acto tiene la intervencidn de los organismos
profesionales prevista en el articulo 1.ay, en su caso, que el profesional auto-
rizado para tramitar la inscripcién haya cumplido con los deberes emergen-
tes del articulo 20 de la ley 8904...".

8.- Art. 1184 del Codigo Civil primera parte:
“Deben ser hechos en escritura publica, con excepcién de los que fuesen
hechos en subasta publica...”.

9.- Cadigo Procesal Civil y Comercial de la provincia de Buenos Aires.
Art. 583.

“La escritura de protocolizacién de las actuaciones serd extendida por el
escribano sin que sea necesaria la comparecencia del ejecutado”.

10.- Disposicion técnico-registral 2/74.

“Vista excepcion dispuesta por el articulo 1184 del Cédigo Civil, con res-
pecto a la forma de los instrumentos portantes de transmisiones de derechos
reales operadas en subasta publica...

DISPONE

Articulo 1°: Toda vez que se ruegue la toma de razén de subasta publica
(judiciales) relativas a derechos reales inscribibles, y las mismas se presenten
en documentos judiciales o en escrituras de protocolizacién que ademas de
los recaudos de estilo contengan como minimo: el auto que ordena la subas-
ta, el aprobatorio de la misma, el que autoriza la posesién del bien, y el que
designa al funcionario que autoriza el documento traido (en el caso de pro-
tocolizacion de las actuaciones); se procedera a inscribir segin corresponda,
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sin que deba exigirse procedimiento diferenciado alguno para los distintos
supuestos comprendidos en la ley. Estos recaudos se exigen sin perjuicio de
los que, en virtud de disposiciones registrales y catastrales vigentes, deban
cumplirse con respecto al bien”.

11.- Instructivo del Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos
Aires, de fecha 20 de marzo de 1998.

Sefiores jefes de los Departamentos de Registracion y Publicidad Areas |
a XIIl. Direc. Not. con relacién a la ley 22.171.

En la calificacion de documentos notariales (escrituras publicas), que
constituyan protocolizacién de subastas publicas, o cumplimiento de senten-
cia de condena a escrituracion, y aquéllas mediante las que se instrumenten
actos de particién sucesoria o analogos, cuando los documentos notariales
reconozcan como acto causal resoluciones judiciales dictadas en jurisdiccion
distinta a la provincial, no sera exigible la referencia en la escritura respecti-
va, a los requisitos que la ley 22.172 y su reglamentacidon exigen, para la ins-
cripcién de dichas resoluciones judiciales expedicion de testimonios en los
términos de dicha ley y tramites consecuentes.

Se tendrd presente, en tales casos, que no existe propiamente inscripcién
de la resolucién judicial respectiva, sino su cumplimiento mediante interven-
cién notarial, por lo que la calificacién en el aspecto sefialado se debe efec-
tuar como queda indicado.

DE LA NORMATIVA ANALIZADA SURGE:

1. Que el convenio sobre comunicaciones entre tribunales de distinta
jurisdiccidn, aprobado por ley 22.172, no incluye los casos del art. 16 de la
ley 17.801 ni las protocolizaciones de subastas, sino las inscripciones de ofi-
cios o testimonios judiciales con intervencién de abogados o procuradores de
la Provincia de Buenos Aires.

2. Que las D.T.R. que se refieren al control de los recaudos de visacién son
aplicables a los casos de los articulos 7° y 8° del convenio aprobado por la ley
22.172, es decir inscripcidn de testimonios, oficios, cédulas y mandamientos.

3. Que el art. 16 de la ley 17.801, el art. 1184 del Cddigo Civil primera
parte, el art. 583 del Cddigo Procesal y las D.T.R. aplicables a los casos de
tracto abreviado y protocolizacién de subasta, no exigen la presentacion de
testimonio ni oficios judiciales, sino simplemente requieren la relacion
de las resoluciones judiciales pertinentes y la orden de inscripcion de las
mismas en el Registro de la Propiedad.

4.- Los aportes a las cajas profesionales nacen como una obligacién deri-
vada del presupuesto de haber percibido honorarios, y a su vez puede presu-
mirse que éste se percibié cuando el afiliado tuvo a su cargo una tarea.
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En los supuestos que nos ocupan, los abogados o procuradores de la
Provincia de Buenos Aires no realizan tarea alguna, ya que la inscripcidn se
realiza a través de un documento notarial. En consecuencia no hay tarea, no
hay honorarios -ni siquiera presuntos- y tampoco aportes.

5. Las resoluciones de la caja de abogados, Unica normativa que preten-
de incluir al tracto abreviado en los supuestos de los arts. 7° y 8° del con-
venio aprobado por la ley 22.172, excede ampliamente sus facultades de
reglamentar el procedimiento para cumplir con la visacién en los supuestos
previstos en el convenio, al pretender ampliar los casos encuadrados en el
mismo.

6. En los casos de actuacion notarial por tracto abreviado, o protocoliza-
ciones de subasta de expedientes judiciales que tramitaron en otra jurisdic-
cién, seran los escribanos quienes perciban honorarios (ley 6983), y aporten,
en consecuencia, a su caja por la inscripcién de dichas resoluciones judiciales
transcriptas en el documento notarial.

CONCLUSIONES:

El notario de la Provincia de Buenos Aires, puede otorgar escrituras por
tracto abreviado, protocolizaciones de compra en subasta, particiones here-
ditarias o por disolucion de la sociedad conyugal, cuando el expediente tra-
mité en otra jurisdiccion territorial, sin que se expida testimonio y sin haber
sido designado judicialmente para esta intervencion. Bastard con relacionar o
transcribir las resoluciones que correspondan para cada acto, y la que ordene
su inscripcion.

En estos actos notariales no se requerird la intervencion de abogados o
procuradores, ni visacion de su caja de prevision, aun cuando el notario deci-
da solicitar que se expida testimonio de las resoluciones judiciales que se
relacionardn en la escritura.
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