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VISTO la sancion de las

BUENOS AIRES PROVINGIA

LAPLATA, 29 de junio de 2015

Leyes 26994 y 2707’7, de aprobacién del

Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y puesia en vigencia del misme a partir del 1°

de agosto del corriente, respectivamente, y

CONSIDERANDO:
' Que el Cédigo Civil y Co
codigos derogados, es un instrumento de
por el cual se recepciona la jurisprudenci

mercial de la Nacion, a diferencia de los
rigen académico ajustado a la realidad,
a ¥ doctrina imperantes en las distintas

materfas, constitucionalizando a su vez el derecho privado;

Que la eliminacién de |
dificulta la inferpretacion de sus normas;

Que por ofro lado, 1a L
modificaciones de ordenamiento normativo;

Que la aprobacién del ¢
proceder al estudio y analisis del mismo en
la vigencia de_a la normativa registral;

Que en algunos de Jos
acgdemicas contradictorias que, en su
Versos; .

Que [a funcidn registral
Codigo Civil y.Comercial, se califiquen los d
que podrén ser ajustados y modificados con
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as'Tnotasl contenidas en el Codige Civil
ey 17801 continta vigente y sdlo sufre

bdige de fondo, exigié a este organismo
forma exhaustiva para poder asf precisar

temas aqui tratados existen posturas
gran _mayorfa, responden a intereses

obliga que a partir de la vigencia del

ocumentos con criterios ya definidos, los
posterioridad a la presente;

cial del Registro de la Propiedad




Que el proceso de implementacion

del Cédigo Clivil y Comercial

requiere de tiempo, dedicacién, esfuerzo y paciencig| por las posibles dificultades

que se puedan ir presentando, como asf también de un ineludible compromiso al

frabajo en equipo por parte de los registradores para la aplicacién de criterios

uniformes;

Que ante la imposibilidad factica de adecuar la totalidad de las

Disposiciones Técnico Registrales antes de la.enfrada en vigencia de la ley en

cuestian, resulta necesario dictar una norma que fije| los cambios normativos que

revistan incidencia en materia registral, los que eventualmente podran ser revisados

a la luz de la doctrina y jurisprudencia;
Que para el estudio, andlisis

= interpretacion  del cédige

sancionado, se han realizado capacitaciones iniernas y externas por los

profesionales del Departamento Jurldico de este organismo, quienes con esfuerzo y

dedicacién han colaborado para el logro de estarnormativé;

Que frente al desafiante escenario,

el rol de "asesor” que cumple

el profesional en el Departamento o Sector se ve confirmado y robustecido, por ser

el sujeto idoneo encargado de prestar su conocimienio para evacuar y resolver las

consultas y problematicas que se presenten en la funci

on registral;

Que esta normativa tiene por finalidad definir en forma sencilla y

practica el criterio a seguir en la calificacidn registral, teniendo en cuenta las

diferencias y nuevas regulaciones del Cdigo Civil y Comercial;

Que a dicho efecto se ha tenido
imperante, el principio de legalidad y la interpretacion
las situaciones juridicas en particular (articulo 7° CCC
agotados (consumo jurfdico), los que se encuentran e
los derechos adquiridos;

Que en miras a este objetivo, se ha
distintos organismcs involucrados y se han elevado a
de Gabierno cuestiones especificas;

en consideracion la realidad
sobre la vigencia temporal de
, intentando respetar los actos
curso de desarrollo (in fieri) y

n celebrado reuniones con los
dictamen de Asesoria General




Que la presente norma
importancia para la capacitacién interna de

Que los codigos. de ag
reforma/creacién se encontraran operativos

Que el Departamento Si
adecuarse, en la medida que su cap
implementacion de los cambios que deman

Que hasta que los siste
Departamentos de Registracion y Publi
registraciones; .

Que atento que los asiel
‘el contenido de las situaciones juridicas,
frecuentes consultas por los interesados,
Seguridad Documental deberd, en la me
pérmﬁa, mantener actualizado el proces
cuestion; '

Que atento lo expuesto,
implemente las reformas de la ley de fondo

" Por ello,

EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL
ORDE

ARTICULO 1°. La presente normativa,
organismo, recepta sdlo las reformas de
Cdodigo Civil y Comercial de la Nacion

autorizados a partir del 1° de agosto d_e 201
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tiva constituye una herramienta de vital
los registradores;

tos registrales que han sido objeto de
a la brevedad;

stemas y Procesamiento de Datos debera
acidad operativa se lo pemmita, a Ia
de la nueva riormativa; ’
mas recepten los cambios operados, los
cidad practicardn por nota las nuevas

ntos registrales ne podrén publicitar tedo
las minutas rogatorias seran objeto de
por lo cual el Departamento Archivo de
dida que su capacidad operativa se lo
b de escaneo de-la documentacidon en
es-menester el dictade de la norma que

en materia regisiral.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

=NA

dirigida a los registradores de este
incidencia registral introducidas por el
ser& obligatoria para los documentos
5.
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ARTICULQ 2°. Los criterios establecidos en los Anexos | y 1l que se aprueban por la
presente, seran de inmediata aplicacién hasta la modificaciéon gradual de las
Disposiciones Técnico Registrales que correspondan.

ARTICULO 3°. La registracién de los derechos reales y de las nuevas situaciohes
juridicas incorporadas por el Cdédigo Civil y Comercial de la Nacién producira la
conversién a la técnica de folio real.

ARTICULO 4°. Registrar como Orden de Servicio. Comunicar a las Direcciones
Técnica y de Servicios Registra[es; como también a las Subdirecciones,
Departamentos y Delegaciones Regionales, Colegios de Abogados, Martileros y
Escribanos. Cumplido, archivar. )
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rnterwnlente resulfa imprescmdlble que

BUENOS AIRES PROVINCIA

ANEXQ1

Como antesala al desarrollo de los temas que van a ser objeto de calificacion

* por el registrador, es menester sefialar que

- declarativos para su oponibilidad hacta los te

la regasiracaon contintia teniendo efectos

ceros interesados y de buena fe.

Para su ilustracién se transcriben distintos articulos que revisten importancia

en Ia materia:

ARTICULO 1892.- Titulo ¥ modos §

actos entre vivos de un derecho real

uficientes. La adquisicién derivada por

fequiere la concurrencia de titulo ¥ modo

suficientes. Se entiende por titulo suficiente el acto juridico revestido de las

formas establecidas por la ley, que i

derecho real...

La inscripcion regist

cne por finalidad transmitir o constituir el

al es modo suficiente para fransmitir o

constituir derechos reales sobre cosas registrables en los casos legalmente

previstos; Y sobre cosas no registre

requiera... Para que el titulo y el

derecho real, sus otorgantes deben §

ARTICULO 1893.- Inoponibilidad.
reales constituidos de conformidad 2
oponibles a ferceros interesados y d

suficiente. Se considera publicidad
den prevalerse de la falta de publicidad

posesion, seg(n el caso... No pug
quiehes participaron en los actos, N

la existencia del fitulo fiel derecho rg

Por otro lado, a continuacién se trar
v Comerclai referentes a las madificacio

'capacxdad de las personas humanas. Si i

bles, cuando ef tipo del derecho asf lo
modo sean suficlentes para adquirir un
er capaces y estar legitimados al efecto.

| 2 adquisicion o transmision de derechos

las disposiciones de este Codigo no son

- buena fe mientras no tengan publicidad

suficiente la inscripcion registral o ia

aquellos que conocian o debian conocer

al.

scriben distintos articulos del Codigo Civil
hes introducidas en lo que respecta a la
ien Ia mriisma sera calificada por el Notario

los agentes tengan conocimiento de los

nuevos hneamlentos en la materia para 1{a “interpretacion- de los docurmentos

ingresados para su regxstraclon

.
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BUENOS AIRES PROVINCIA

CAPACIDAD DE LA PERSONA HUMANA. PRINCIPALES MODIFICACIONES

En el codigo derogado se la denominaba persona fisica.

ARTICULO 19.- Comienzo de la e);istancia. La existencia de la persona
" humana comienza con la concepcion. '
ARTICULO 22.- Capacidad de derechg. Toda persona humana goza de la
.. aptitud para ser titular de derechos y debjeres juridicos. La ley puede privar o
limitar esta capacidad respecto de hechos, simples actos, o actos juridicos
determinados. ’
ARTICULO 23.- Capacidad de ejercicio. Toda persona humana puede
ejercer por sl misma sus ~dereéhos; excepto fas limitaciones expresamente

previstas en este"Cédigo y en una sentericia judicial.

" Menores de edad
ART?CU‘LD 25.- Menor de edad y adolescenie. Menor de edgid es la

persona que no ha cumplido dieciogho afios. Este Cadigo denomina .
adolescente a la persona menor de edad que cumplié trece afios.

ARTICULO 27.- Emancipacion. La celgbracion del matrimonio antes de los
dieciocho afios emancipa a la perspna menor de edad. La perso}la
emancipada goza de plena capacidad de ejercicio con las limitaciones
previstas en este Codigo. La emancip hcidn es irrevocable. La nulidad del
matrimonio no deja sin efecto la emancipacion, excepto respecto del conyuge
de mala fe para duien cesa a partir del dia en que la sentencia pasa en
autoridad de cosa juzgada. Si algo es'dgbido a |a persona menor de edad con
clausula de no poder percibirlo hasta la mayorfa de edad, la emancipacidn no
altera la obligacion ni el tiempo de su exigibilidad. '
ARTICULO 20.- Persona menor de edad con titulo profesxonal hab:h’tan’ta
La"’personé menor de edad gue ha obtenido titulo habilitants.para el gjercicio
de una profesion puede ejercerla por tlenta propia sin necesidad de previa

- "\"W“'I' AT AENTY ¥
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autorizacion. Tiene [a administracion y
con el producto de su profesion y p
ella.

cuestiones-vinculadas a

Restricciones a la capacidad

" ARTICULO 31.- Reglas generales. L3
s generales:.a. la capacidad general de -

juridica se rige por las siguientes regla
ejercicio .de la persona humana se
internada en un ésiablecimien{o asistg
son de carécter excepcional y s6 Impo
¢. la intervencion estatal tiene siemp
tratamiento como en el proceso judic
informacion a través de medios
comprensién;'e. la persona tiene del
con asistencia letrada, que debe ser
medios; . deben priorizarse las altern
los derechos y libertades.
ARTICULO 32.- Persona con capag

juez puede restringir la capacidad p
mayor de frece afios que padece
permanente o prolongada, de sufici
del ejercicio de su plena capacidad

sus bienes. En relacion con dichos
apoyos necesarios: que prevé el art
los ajustes razsna:bles en funcion d
pérsona. El o los apoyés design
favorecer las decisiones que resp
protegida. Por excepcion, cuando
impcsibilit_adé de interaccionar con

t

BUENOS AIRES PROVINCIA

disposicion de los bienes que adquiere

lede estar en juicio civil o penal por

. restricoién al ejercicio de la capacidad

presume, aun cuando se encuentre
ncial; b. las limitaciones aia capacidad

nen siempre en beneficio de la persona;

|ES COPIA FIEL
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e caracter interdisciplinario, tanto en el”
al; d. la persona tiene derecho a recibir
y tecnbtogias adecuadas para su
recho a participar en ef proceso judicial
roporcionada por el Estado si carece de

ativas terapéuticas menas restrictivas de

idad restringida y con incapacidad. El
ra determinados actos de una persoha
una adiccién o una alteracion mental
ente gravedad, siempre que estime que
buede resulfar un dafio a su persona o a
éctos,. el juez debe designar el o los
culo 43, especificando las funciones con
o ’las necesidades y. circunstancias de la
ados deben pTo}nover fa autonomfa y
pndan a 1as-preférancias de la persona
la persona se ‘encuentre absolutamente
su entorno y expresar su voluntad por

3




cese deben ser decretados judicialmente.

c}.zalquier modo, medio o formato adecu
Jineficaz, el juez puede declarar la incapac
ARTICULO 43.- Concepto. F_uncién; D
cualquier medida de carécter judicial o

que lo necesite la toma de decisiones pa

BUENOS AIRES PROVINCIA

ado v el sistema de apoyos resulte
idad y designar un curador.
esignacién. Se entiende por apoyo

sxtrajudicial que facilite a la persona

ra dirigir su persona, administrar sus

bienes y celebrar actos juridicos en geheral. Las medidas de-apoyo tienen

como funcién la de promover la auton

omfa y facilitar la comunicacion, la

-comprension y la manifestacion de voluriiad de la persona para el ejércicio de

sus derechos. El interesado puede proponer al juez la designacion de una o

mas personas de su confianza para gue le presten apoyo. El juez debe

evaluar los alcances de la designacion y

respecto de eventuales conflictos de

procurar la proteccion de la persona

intereses o influencia indebida. La

resolucion debe establecer la condicion y la calidad de las medidas de apoyo

y, de ser necesario, ser inscripta en el

de las Personas.

Inhabilitados
ARTICULO - 48.- Prédigos. Pueden
prodigalidad en la gestion de sus bienes

Registro de Estado Civil y Capacidad

ser inhabilitados .guienes por fa
expongan a su conyuge, conviviente

o a sus hijos menores de edad o con discapacidad ala pérdida del patrimonic.

A estos fines; se considera persona cp

n discapacidad, a foda peifsona que

padece una alteracion funcional permanente o prolengada, fisica o mental,

que en relacién a su edad y medio social implica desventajas considerables

para su integracion familiar, social, ed

corresponde al conyuge, conviviente y 2

Resulta importante destacar que tanto

ucacional o laboral. La accion sdlo

los ascendientes y descendientes.

la declaracion de inhabilidad como su

1ES COPIA FIEL
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NOMBRE DE LA PERS

BUENOS AIRES PROVINCIA

SONA HUMANA

La persona humana tiene el derecho
apeliido que e corresponden (art. 62 GCQG).

y el deber de usar el prenombre y el

Respecto del apeliido, debe tenerse gn cuenta que 10s hijos pueden llevar el

apellido del padre, de la madre o de ambos d
decidido (art. 64 CCC).

e acuerdo a la integracion que se haya

Cualquiera de los conyuges puede optar por llevar el apellido del oira con la

preposicion “de” o sin ella (art. 67 CCC).

El cambio de prenombre o apellido golo procéde si existen justos motivos a

criterio def juez (art. 69 CCO).

Por otro lado, ‘se consideran justos

motivos y no requieren intervencion

judicial, el cambio de prenoinbre por razon de identidad de género v el cambio de

prenombre ¥ apellido por haber sido victima de desaparicion forzada, apropiacion

flegal o supresion del estado civil o de la identidad (art. 68 CCC).

Si se encuentra registrado un prenc mbre o un apeliido determinado e ingresa

un documento notarial, judicial o administrativo con alguna variante, deberd surgir de

la documentacion la calificacion de tal “circunstancia” por el funcionario inferviniente

y proceder a su inscripcién de la manera rggada.

= : :
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BUENOS AIRES PROVINGIA

ICAS EN FORMACION

SOCIERADES Y PERSONAS JURIL

‘La Ley de Sociedades Comerciales co
- General de Sociedades N° 19550 T.0.1984", G

Ley 26994

Inscripcion preventiva de un inmueh

ntintia vigente bajo el norbre “Ley

on las reformas introducidas por la

le a nombre de una sociedad en

calfficar que la adquisicion se realiza en estos

de un socio.

Inscripeién preventiva de un inmy

Atento no haberse modificado el artict

ilo 38 de la Ley 19550, se debera
&rminos a titulo de aporte por parte

ebhle a nombre de una persona

juridica (art. 148 CCC):
Se amplia la posibi!idad de gque todas

puedan adquirir e inscribir en forma preventiva b

ARTICULO -148.- Personas juridicas

privadas: a. las sociedades; b. las 4

asociaciones; d. las fundaciones; e. las i

entidades religiosas; f. las mutuales; g.

propiedad horizontal; i. toda ofra cont

Codigo o en ofras leyes y cuyo caractel
finalidad vy normas de funcionamiento.
ARTICULO 154.- Patrimonio. La perso
La persona juridica en formacién pu

_ nombre los bienes registrables.

En la actual normativa se mantiene. el

inscripciéﬁ preventiva constituye una inscripcidr

{ES COPIA FIEL]
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las personas jurldicas en formacion
ienes a su nombre.

privadas. Son petsonas jurldicas
sociaciones civiles; ©. las simples
aglesias, confesiones, comunidades o
las cooperativas; h. el consorcio de
emplada en disposiciones de este

r de tal se establece o resulta de su
na juridica debe tener un patrimonio.

sde inscribir preventivamente a su

criterio anterior en cuanto a que la

Mﬁi\’mﬁémm LEVILLE

denerElosdn
R B &

1 definitiva.
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BUENOS AIRES PROVINGIA /

SOCIEDAD ANONIA UNIPERSONAL

La Ley 26984 sustituyod el articulo 1° de la Ley 19550, posibilitando de esta

forma que la sociedades puedan ser conforma
si en la escritura de adquisicion de dominio s
'gociedad Andnima Unipersonal®, su abreviaf

el asiento en la inscripcion de dominic de lam

das por una o Mas personas. Por ellg,
o menciona que el adquirente es una
ura o la sigla “SAU", debera realizarse

anera rogada.

Miﬂlmgrgﬁgz ‘%E_LE \.’!L&.ﬁ%
Jefa del D8 minairativo
Do, P del Regiiro o a Fropieded
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SOCIéDADES QUE NO SE CONSTITUYEN P{

BUENOS AIRES PROVINGIA

DR NINGUND DE LOS TIPOS DE

siéuien‘tes aspectos:

por la Ley 26894: .

Limitada, Sociedades Colectivas, Comandita S

Industria)

Sociedades de la Seccion IV

..Estas sociedades (antes llamadas soci
podfan adquirir inmuebles de acuerdo a lo dispu
A partir de la reforma del articulo 23 de
pueden adquirir bienes registrables. En est

1) El acto de adquisicion debe instrume
CCC);

2) El Notario deberd dejar constancia e

contrato soclal, que comparecieron a ce
y, si actlia un representante, consign

actuacion; - -

LA LEY 1955

(Es decir, que no conforman Sociedades Andnir

0

as, Sociedades de Responsabilidad

mple o por Acciones, ni de Capital e

cdades irregulares o de hecho) no
esto por el articulo 26 LSC.
1 Ley 19550, este tipo de sociedades

hs casos, se deberan calificar los
ntarse por escritura plblica (art. 1017
h el documento que tuvo a la vista el

ebrar el acto la totalidad de los socios

ar que todos los socios ratifican su

3)Enel testimonio v en las minutas rogatorias debera surgir la proporcion que

cada socio tiene en la sociedad, pero
(posibilidad de gran cantidad de soci

dificultaria la registracion);

ésta no se.publicitara en el asiento
bs con diversos porcentajes, lo que

4) La titularidad debe publicitarse_a nombre de la sociedad, consignando

fodos los datos que surjan del Htulo, f
CUIT.

Para su conocimiento se transctibe el

{ES COPIA -FnEg.,.J'
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rticulo 23 de la Ley 19550 reformado
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Articulo 23.- Representacién: admin

relativas a la representacion, la admi

sobre la organizacion y goblermno de la

BUENOS AIRES PROVINGIA

istracion y gobierno. Las clausulas
nistracion y las demés que disponen

sociedad pueden ser invocadas enire

los socios. En las relaciones con terceros cualquiera de los socios representa

a la sociedad exhibiendo el contrafo, p
puede ser opuesta si se prueba que la
al tiempo del nacimiento de 1a relaci
--gdquirit bienes registrables la socied
existencia y las facultades de su repre
de todos quienes afirman ser sus Selele
escritura ptiblica o instrumento privada
bien se inscribira a nombre de la sod
en que participan los socios en fal soc
Prueba. La existencia de la sociedad

de prueba.

ero la disposicién del contrato social le
s terceros la conocieron efectivamente

n juridk;a.~ Bienes registrables. Para

.d debe acreditar ante el Registro su

sentdnte por un.actoe de reconacimiento

s. Este acto debe ser instrumentado en

con firma autenticada por escribano. El

edad, debiéndose indicar la proporcion
edad.

puede acreditarse por cualquier medio

LY
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SOCIEDADES CiV

La sociedades civiles regulédas por los
Codigo Civil, no se encuentran incluidas en la g
‘CCC referente a las personas jurldicas privadas
constituidas antes del 1° de agosto del corriente,

En
adquiera/constifiyaftransmita un derecho real ¢

el supuesto que una 8

documerito en forma definitiva siempre que la fg

al 1° de agosto de 2015.

JES COPIAFIEL}
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ociedad
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ILES

articulos 33 y concordantes del
ctual enumeracion del articulo 148
No obstante ello, estas sociedades
mantendran su personeria.
va
obre un inmueble, se registrara el

civil constituida

scha del contrato social sea anterior

/

£M] DELLE VILLE
Do o dd Regsodala P

10




VIVIENDA (antes Bi

. BUENOS AIRES PROVINGIA

en de Familia)

(arts. 244 CCCy

siguientes)

El efecto de la registracion de fa afectacion a vivienda contindia siendo

constituivo.

Por no haberse modificado el articulo 23 de la Ley 17801, no se requiere ni se

expedira Certificado de Dominio para{ su afect

~Regulacion:
1.

5. Elftitular régistral puede afectar a

_ Son beneficiarios de 1a afectacion:

acion.

Se puede afectar un inmueble {urbano o rural) destinado a vivienda por su

totalidad o hasta una parte de su valor.

No se puede afectar mas de un
sequiré aplicando el articulo 39 de

Puede ser- solicitada por el it

nmueble. En propiedad horizontal, s€
a DTR 14/2010.
ar regisiral {si el inmueble estd en

condominio deben solicitarla todos los cotitulares conjuntamente) ©.

judiciaimente (art. 245 CCC).

a. El propietario con
syus ascendientes 0
b. En defecto de ellg
tercer grado que ©

stituyente, su conyuge, su conviviente,
descendientes.
s, sus parientes colaterales dentro del

snvivan con el constituyente.

vivienda sin otro beneficiario.

5. Los beneficiarios no se publicitarén  en los asientos, quedando

individualizados sélo en fa minuta

rogatoria.

Transmision, hipofeca y desafectacidn de la vivienda afectada

_______!_.
Si el constituyente se encuentra G
" (puede surgir de [a inscripcion de dominio
no puede sér transmitido, gravado ni desa

ggss CcOoPIA FIEL

ssado o en unién convivencial inscripta
o del documento a inscribir), el inmueble

fectado sin la conformidad del conyuge o
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_ del conviviente. Si éste se opone, falta, o es incal

transmision ¢ gravamen debe ser autorizado judi

Desafectacion de Vivienda

Se regulan los mismos supuestos de I3

conseniimiento del conviviente en elcaso de la u

Subrogacién real

Se admite la sustitucion de la vivienda g

adquirida simultdneamente con la venta del inmuy

En el primer caso, junto a la compraven
cuestion mediante ef codigo de acto que se cre

surgir en forma clara la identificacién de la priy
frasladada al inmueble que se adquiere con sus
controlar los datos del Bien de Familia sustituidg

a efectuar su traslado.

En el caso que se pretenda sustituir la ak
a la venta del inmueble primitivamente protegidg

vivienda, debera surgir Iz

vivienda en los férminos del

En la escritura de adquisic
reserva anterformente indic
la primitiva afectacion. Se d
. e] codigo que se creard al
dehera controlar los datos’

inscripcién antecedente prey

{ES COPIA FIEL
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En la escritura- de compre

BUENOS AIRES PROVINGIA

haz o tiene capacidad restringida, la

cialmente.

Ley 14394, con el agregado del

nién convivencial inscripta.

fectada por otra, la cual puede ser

eble afectado o con posterioridad.

a se debera rogar la sustifucién en
ara al efec‘@o. En el documento debe
nitiva afectacion, la cual deberd ser
s mismos datos. El inscriptor debera.
en la inscripcion antecedente previo

sctacion a vivienda con posterioridad
, se calificara lo sfguiente:

venta por la’ cual se desafectd a
reseiva de sustituir/subrogar la
articulo 248 CCC. -

on, el Notario debera referenciar la
ada, consignaado todos los datos de -
ebera rogar la registracion mediante
efecto. En dicho caso, el inscriptor
del 'Bién de Familia sustituido en la
io a su fraslado. .

el Regisiro de la Propiedad *. -
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BUENOS AIRES PROVINGIA

) SEGU&DG O ULTERIORES TESTIMONIOS CON OBLIGACIONES PENDIENTES

(articulo 308 CCC)

Los segundos © ulteriores testimonios due contengan obligaciones pendientes
. en la documentacion ingresada (Folio

se registraran en forma definitiva, siempre que
) sufa que en la expedicion de los

de Actuacién Notarial y Minutas Rogatoriag
mismos se han cumnplido con alguno.de los siguientes supuestos:

4. Acreditacién por instrumento piblico de la extincidn de la obligacion;
2. La conformidad del acreedor;

3. La autorizacién judicial correspondiente.

(ES COPIA FIEL QQ
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BUENOS AIRES PROVINCIA

REGIMEN PATRIVIONIAL DEL MATRIMONIO

(arts, 446 al 508 CCC)

Convenciones matrimoniales

Antes de la celebracion del matrimonio Ig

s futuros conyuges pueden celebrar

. convenciones que tengan por objeto, enfre ofros, la opcidn por alguno de los

regimenes patrimoniales.

.- --Las convenciones matrimoniales deber

ser hechas en escrifura pablica,

pudiéndose modificar de la misma forma. Se Inscriben al margen del acta de

matrimonio y o poseen vocacion regisiral en eg

Regimenes patrimoniales:

e De Comunidad Gananclal
o De Separacion De Blenes

{e organismo.

Si no se hace ninguna convencion matrimonial, se.aplica subsidiariamente &l

régimen de comunidad ganancial,

Régimen de comunidad ganancial

Los bienes adquiridos a titulo oneroso ¢

on posterioridad a la celebracion del

matrimonjo son de carécter ganancial, con las limitacicnes establecidas en el articulo

484 inciso g) CCC.
Los adquiridos a fitulo gratuito pertenece
464 inciso by CCC).

ARTICULO 464.- Bienes propios. Son

conyuges:

{ES COPIA FIEL
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o al conyuge que los adquiere (art.

bienes propios de cada uno de los

)
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b. los adquiridos durante fa comunid
aunque sea cohjuntamente por ambos

BUENOS AIRES PROVINCIA ‘

ad por herencia, legado o deonacion,
.y excepto la recompensa debida a la

comunidad por los cargos soportados por ésta.

Los recibidos conjuntaménte por he

propios por mitades, excepto que el
partes determinadas. ‘

No son propics los bienes recibidos

-que los servicios que dieron lugar a e

iniciacion de la comunidad. En caso

una equitativa remuneracién de los

encia, legado o donacién se reputan
testador o el donante hayan designado

por donaciones remuneratorias, excepto
las hubieran sido prestados antes de la
de que el valor de lo donado exceda de

servicios recibidos, la comunidad debe

recompensa al donatario por el exceso;

g. los adquiridos durants la comunid

derecho de incorporarlos al patrimonig

Régimen de separacion de bienes

ya existia al fiempo de su iniciacion.

Los adquiridos a titulo gratuito u oneroso, pertenecen al cényuge que los

incorpora a su patrimonio.

Publicidad del caracter propio en el régimen de separacion de bienes

La persona casada puede solicitar ¢

ue se deje constancia que el inmusble

reviste carécter “propio” por haberse adquirido bajo el régimen de separacion de

bienes, rogandolo expresamente por el cod

publicidades con vocacion registral).

Si- dicha circunstancia surge de la

rogada, el Notario interviniente, en el ac
derecho real, podra calificar tal circunst
-asentimiente del otro cényuge.

- |ES COPIA FIEL
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go de acto que se creara al efecto (Ofras

escritura de adguisicién, pero no fue
to de transmisién o constitucion de.un

ncia a los efectos de no requerir el

ad, aunque sea a fitulo oneroso, si el’




Bienes Mixtos
.Por lo dispuesto en los artfeulos 464 inci
la nocion de bienes mixtos.
Las reglas a aplicar son las siguientes:
Si un inmueble comenzd stendo propio,
que se adquieran partes indivisas de carg
Si un inmueble comenzé siendo ganan
obstante que se adquieran partes indivisz
Entre los cényuges existe un derecho

liquidacion del patrimenio ganancial.

.Bienes mixtos registrados anfes del 1°

BUENOS AIRES PROVINGIA

50 k) y 465 inciso n) CCC, se elimina

continlia siendo propio, no obstante
cter ganancial.

cial, continGia siendo ganancial, no
s de caracter propias.

a recompensa al momento de la

de agosto de 2015

Atento el derecho adquirido respecto del
y a la necesidad en su caso de requerir el a
cuenta el perjuicio q'ue podrfa llegar a sufiir
expida la justicia respecto de este punto, ¢
gananciales de bienes mixtos ya regiétrados

cényuge (interpretacion del articulo 7° CCC).

Publicidad del caracter propio en el

titular, en cuanto al caracter del bien
sentimiento conyugal, y teniendo en
ino de los cényuges, hasta que se
on relacion a las partes indivisas

, se requerira el asentimiento del

régimen de comunidad (arf. 468

cce)
Para que sea oponible a terceros el card
durante la comunidad de gananciales, es neces
haga constar esa clrcunstancia para lo cual se ¢
1) determinacién del origen del dinero;
2) conformidad del otro conyuge.
En caso de no cumplirse con los anteri
_ caracter propio del bien debera obtenerse jud
misma azﬂculo surge que respecto de terceros

{ES COPIA FIEL
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cter propio de los bienes adquiridos
ario que en el acto de adquisicion se
alificaran dos requisitos;

res requisitos, la determinacion del
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no es suficiente prueba del garéoter
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propio del bfen “la confesion de los conyuges

justicia resulta vedado hacerlo por escritura

de ambos conyuges.

Asentimiento conyugal

El principio general del articulo 127

receptado en el articulo 470 CCC que estable

los bienes gananciales corresponde al ¢onyy

es’ necesario el asentimiento del ofro pa

registrables...”.

Convuges y Vivienda Familiar

Side la escniura ode las cuns’canclac

se dlspone constituye una vsvienda familiar, g
dice: "Ninguno de les conyuges puede, sin e
derechos sobre la vivienda familiar....". En
anterior (art. 470 CCC), el inmueble puede sg
de los conyuges. - - ]
" Sera objeto de calificacion notarial g

sobre el acto juridico en si y sus elementos ¢

BUENOS AIRES PROVINCIA

. Es decir que hasta que se expida la

aclaratoria, atn con la comparecencia

7 del cédigo derogado se encuentra
ce: “La administracion y disposicion de
ge que los ha adquirido. Sin embargo,

ra ehajenar o gravar a) los bienes

registrales surge que el inmueble que
s de aplicacién el articulo 456 CCC que
| asentimiento del otro, disponer de los
este caso, a diferen;:ia del supuesto

2t de cardcter ganancial o propio de uno

ue el asentimiento del conyuge verse
onstitutivos (art. 457 CCG).

Poderes para presiar asentimiento (bienes gananciales y vivienda

familiar -arts. 375 inciso b), 456, 459 v 470

CCC-) .

Si bien es posible-que uno de los co

yuges represente al otro en el acto de

disposicién o gravamen, .en virtud de lo dispuesto en los articulos 456, 459 y 470

CCC, resulta expresamente prohibide que Uno de ellos oforgue poder al otro para

prestar el asentimiento con respecto a los b
Sin embargo, estd permitido que uno_de lo
para prestar el asentimiento conyugal reque

JES COPIA FIEL
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. 470 CCC, siempre que se cumpla con lo dispy
(identificacion del bien).

Confratos entre conyuges (articulo 100

BUENGS AIRES PROVINGIA

esto en el articulo 375, inc. b) CCC

2, inc. d) CCC})

No pueden contratar los cényuges entre
gananciales”, Sin embargo, lo pueden hacer s

bienes”.

--Excepcidn legal prevista: sociedades en
18550). ’

Modificacion del régimen patrimonial

sf, bajo el régimen de “comunidad de

i optaron por el de “separacién de

tre conyuges (artfculo 27 de la Ley

articulo 449 CCG)

Los conyuges (matrimonios celebrados ¢
de agosto) pueden modificar el régimen pat
mediante escritura publica. Dicha modificacion
matrimonio.

Cuando se rigen por un régimen de comu

régimen de separacidn de bienes, previams

ganancial, adjudicandose los bienes existentes
ganancial a propio de cada una (475 inc. €) CC

on anterioridad o posterioridad al 1°
rimonial del matrimonio cada afio
se inscribe al margen del acta de

nidad de gananciales y optan por un
nte debe fquidarse el pafrimonio
en el mismo, mutando su cardcter
C). Para ello, deberé ingresar a este

organisme el documento de liquidacion y adjudicacion de fa comunidad ganancial

por modificacién del régimen patrimonial.

=3 COPIA FIEL
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BUENOS AIRES PROVINGIA

UNION CONVIVENCIAL,

(articulos 509

Es una unién’afectiva de cardcter
permanente de dos persanas que conviven y
sean del mismo o de diferente sexo (articu
estado civil. Por ello el Notario podré, a pe

escritura sobre el caracter de conviviente. De

minuta agregada, debiéndose en dicho casa,
La unidn convivencial puede insc

Convivenciales que se creard al efecto. [

a 528 CCC)

singular, publica, noforia, estable y
comparten un proyecto de vida comin,
o 509 CCC). No constituye un nuevo
icion de ﬁarﬁe, dejar constancia en la
ser asl, podra ser rogado médiante la
nublicitarse en el asiento practicado.

ribirse en el Registro de Uniones

icha registracion es solo a los fines

prébatorios, es decir, no es obligatoria y debe ser solicitada por ambos integrantes

(art, 511 GCC). _
Los convivientes pueden celebrar B
diferentes aspectos de la vida en comtin, pu

" (arts. 513, 514 CCC). En caso de no habe
administracién y disposicion de fos bienes de
" Los pactos- deben ser hechos por
s;ﬂblica) y son oponibles a terceros a partir ¢
caso de instrumentarse en documento priv
organismo con firma cettificada. La regisira

creara al efecto, practicandose el asiento en

sctos de Convivencia, regulatorios de
diendo convenir respecto de los bienes
v pacto, cada convivinte fiene la libre
su titularidad (art. 518 GCGC).

escrito (no nécesariamente escritura

le su inscripcién en los Registros. En &l

ado, el mismo debera ingresar a este

cién se rogarda mediante el acto que se
el rubro "b”.

Cuando cesa la unién convivencial, puede _atribuirse judicialmente el uso de la

vivienda familiar a uno de los convivientes. L
de dos afios. Este- uso puede ser objeto d
podria surgir dicha atribucion de una clausul

[ES COPIA FIEL
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Dicho uso no puede exceder de un piazo
e registracién (art. 526 CCC). También
2 del Pacto de Convivendia suscripto.
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BUENOS AIRES PROVINGIA

Unidn Convivencial Inscripta y Vivienda Familiar

El articulo 522 CCC establece: "Si la uni

on convivencial ha side inscripta (en

el Registro de Uniones:Convivenciales), ninguno de los convivientes puede, sin el

- asentimiento del ofro, disponer de los derechos

Si del cuerpo de la escritura o de las co

sobre la vivienda familiar...”,

hstancias registrales surgiere que el

inmueble que se dispone constituye una vivienda familiar, ya sea el inmueble propio

de uno de los convivientes o de ambos en ¢
asentimiento.

ondeminio, debera requerirse dicho

Por no estar contemplada la prohibicién, es posible que el conviviente oforgue

poder al ofro para asentir en la disposicion o
vivienda familiar (art. 522 CCC).

|ES COPIA FIEL)
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CONTRAT

Escritura Publica

La celebracién de Escritura Plblica

r0S

BUENOS AIRES PROVINCIA

exigida como forma solemne para los

actos de adquisicién, modificacion o extincion de derechos reales sobre inmuebles ¥
nes y derechos hereditarios prevista en

para la instrumentacion de ia cesioh de accig

el articulo 1184 CC, se mantiene en los articylos 1017 y 1618 inciso a) CCG.

A

- 1ES COPIA FIELL
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BUENOS AIRES PROVINCIA

BOLETO DE COMPRAVENTA

Se mantiene la anotacién' de los bhole
expresamente previsto en los articules 1170 y 75

" fener en cuenta Ia valuacion fiscal del inmueble &

Al disminuirse a cinco (5) arios el plazo
CCC), se mantiene el criterio establecido por el a

..De la misma forma, teniendo en cuenta e
el requerimiento del asentimiento conyugal resp
enajenacion del bien ganancial.

St del boleto de compraventa o de las c
inmueble objeto del contrato constituye una vi

tos de compraventa, conforme lo
6 CCC.

n cuestion.

Seran registrades sin
genérico de préscripc_ién (art. 2560
rticulo 7° de la DTR 2/2013.

articulo 470 CCC, continug vigente

ecto de la promesa de los actos de

onstancias registrales surge que el

ienda familiar, es de dplicacion el

articulo 456 CCC que dice: “Ninguno de los conyuges puede, sin el asentimiento del

otro, disponer de los derechos sobre Ia viviendd familiar....", ya sea el inmueble de

caracter ganancial o propio de uno de los cényug

o prirmes_sinc

i
LS Ol A FIEL

Uorm 2 =1 sossrtasrsmorem e st

Ministeric de Economfa | Direccién Provincial del Registro de la-Propiedad |

eS8,

NOEMI DELLE VILLE
N et s 1
Docbi. Pz, el Regitro da a Propiedad

22




BUENOS AIRES PROVINCIA

LEASIN

(]

*Se mantienen los lineamientos que prevela la Ley 25248, hoy parciaimente

deragada.

La registracion del leasing permanece vigente durante el plazo de veinte (20)
afios, pudiéndose reinscribir anfes de su vencimiento por rogacién del dador u orden

judicial (art. 1234 CCC).

ARTICULO 1234.- Forma e inscripei
escritura ptiblica si tiene como objeto |
demés caéos puede celebrarse por
efectos de su oponibilidad frente a terg
registro que corresponda segin la na
objeto. La inscripcion en el registro pue
del contrato de leasing, y con prescing
hacer entrega de la cosa objeto de

.produzca efectos contra terceros desd
la inscripclén debe. solicitarse dentro
Pasado ese término, produce ese efel
para su registracion. Si se trata de ¢
software, deben inscribirse en el Reg
donde la cosa se encuentye o, en su ¢

6n. El leasing debe. instrumentarse en
hmuebles, buques o aeronaves, En los
instrumento publico o privado. A los
eros, el contrato debe inscribirse en el
turaleza de la cosa que constituye su
de efectuarse a parfir de la celebracion
encia de la fecha en que corresponda
a prestacion comprometida. Para que
5 la entrega del bien objeto del leasing,
de los cinco dias habiles posteriores.
cto desde que el contrato se presente
psas muebles no registrables o de un
istro de Créditos Prendarios del lugar

aso, donde ésta o el software se deba

poner a disposicidn del tomador. En el caso-de inmusbles, la inscripcién se

mantiene por el plazo de veinte afios;
diez afios. En ambos casos puede re

rogacion del dador u orden judicial.

{115 GOPIA FIEL

Ministerio de Econoinia | Direccidn Provinciat del Registro de la Propledad

en los demas bienes se mantiene por

novarse antes de su vencimiento, por
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DONACION

BUENOS AIRES PROVINCIA

‘La Escritura de "Aceptacion de Donacién” instrumentada a partir del 1° de
Agosto de 2015 debe ser. autorizada en vida del donante y del donatario, siempre

" que los mismos mantengan la capacidad legal requerida (arts. 974, 976, 980, 1542y
1545 CCC). Dichas circunstancias seran calificadias por el Notatio quien podra dejar

constancia de las mismas en el documento.

En el supuesto que surgiere del documerto de aceptacion que el oferente se
I

encuentra fallecido/incapacitado, el Registio ca

icard tal circunstancia procediende

a sy inscripeion provisional (art. 9 inc. b de la Ley 17801).
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~ARTICULO 1671.- Beneficiario. El
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FIDEICOM

. BUENOS AIRES PROVINCIA

S0

- ARTICULO 1666.- Definicién. Hay caﬁtrato de fideicomiso cuando una patrte,

llamada fiduciante, transmite o se compromete a transmitir la propiedad de

bienes a ofra persona dencminada fid

beneficio de ofra llamada bepeficiario

uciario, quien se obliga a sjercerla en

que se designa en el conirato, y a

fransmitirla al cumplimiento de un plazo o condicion al fidelcomisario.

humana ¢ juridica, que puede'exisﬁr
contrato; en este dlimo caso deben
individualizacion fuiura. Pueden ser be
fideicomisario. Pueden designarse ¥
disposicion en centrarlo, se ‘benefic
aceptacion o renuncia de uno o mas
llegan a existir, se puede esiablecer el

beneficiario puede.ser una’ persona
o no al tiempo del otorgamiento del
‘constar los datos que permitan su
Zeficiarios el fiduciante, el fiduciario o el
arios beneficiarios quienis, excepto
jan por igual; para el caso de no
designados, o cuando uno u otros no

derecho de acrécer de los demés o, en

su caso, designar beneficiarios sustitutos. Si ningtin beneficiario acepta, fodos

renuncian o no llegan a existir, se
fideiconiisario, Si también el fideicormis
a existir, el beneficiario debe ser el
aungue no haya aceptado, puede irg

entiende que el beneficiario es el
ario renuncia o no acepta, o si no llega
iduciante, El dereche del beneficiario,
nsmitirse por actos entre vivos o por

causa de muerte, excepto disposicion en contrario del fiduciante. Si la muerte

extingue el derecho del beneficiario d
parrafos precedentes.
ARTICULO 1672.- Fideicomisario. E!

beneficiario, o una persona distinta d
fiduciario, Se aplican al fideicomisario
del articulo.1671. Si ningln fideicomis:

a existir, el fideicomisario es el fiducian

esignado, se aplican las reglas de fos

fideicomisario es la persona a quien se

- fransmite la propiedad al concluir el fideicomiso. Puede ser el fiduciante, el

s ellos. No puede ser fideicomisario el
los parrafos .primero, segundo ¥ tercero
qrio acepta, todos renuncian o no llegan
fe.

[ES coPi/
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ARTICULO 1673.- Fiduciatio. El fiduck
_humana o juridica. Sdlo pueden ofrece

fiduciarios las entidades financieras au

BUENOS AIRES PROVINGIA

ario puede ser cualquier persona
srse al publico para actuar como

torizadas -a funcionar como iales,

sujetas a las dispesicioneé de la ley respectiva y las personas Jjuridicas que

autoriza el organismo de contralor de

establecer los requisitos . que deben

heneficiario. En tal caso, debe evitar cug

-privilegiando los de los restantes sujetos

Se mantiene la prohibicion de que el fid

(art 1676 CCC).
La sustitucion del fiduciario puede ser

judicial, notarial o privado autenticado, en dor

fiduciario (art. 1679 GCC).
E! ﬁducigrio conserva las facultades

fideicomitidos sin €l consentimiento del

fideicomisario. Se pueden prever limitaciones
publicitadas en caso de ser rogadas (art. 16

calificadas en las registraciones futuras. .

Por lo establecido en el articulo 1669
bienes con posterioridad a la celebracion del
que se haya transcripto el mismo en la e

requerida anteriormente.

ARTICULO 1669.- Forma. El contrato
P(iblico que corresponda, puede celebrs
excepto cuando se refiere a bienes cuy
mstrumentq publico. En este caso, cua
contrato vale como promesa de otorgar

ienes es posterior a la celebraciéi

los mercados de valores, que debe

cumplir. El fiduciarie puede ser
lquier conflicto de intereses y obrar
intervinientes en el contrato!

uciario pueda resultar fideicomisario

instrumentada medianté documento
de conste la designacion del nuevo

bara disponer o gravar los bienes
fiduciante, del beneficiario o del
a dichas facultades, las que seran

588 GCC). De ser asl, deberan ser

CCC, cuando el fiduciario adquiera
contrato de fideicomiso, se calificara

scritura respectiva, circunstancia no

que debe inscribirse en el Registro
rse por mstrumento ptblico o privado,
a transmisién debe ser celebrada por

hdo no se curple dicha formalidad, el
0. Sila incorpdracién de esta clase de

"del contrato, es suficiente con el

=l
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cumplimiento, en esa oportunidad, de|las formalidades necesarias para su

_transferencia, debiéndose iranscribir en el acto respectivo el contraio de

fideicomiso.

"|ES COPIA FIEL
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_hecesario el ingreso de un documenio por medio

DERECHO REAL DE

BUENOS AIRES PROVINCIA

DOMINIO

Adguisicion, fransmision, extincién v oponikilidad

En el caso que ingrese un documento portante de una sentencia de

prescripcion adquisitiva en los términos del art

culo 1905 CCC, se debera calificar

que surja del mismo la fecha flada por el juez, a partir de Ia cual se produjo la

adquisicion dominial. Dicha fecha ‘debers set

practique al efecto.

" ARTICULO 1805.- Sentencia de prescri

publicitada en &l asiento que se

peion adquisitiva. La sentencia que

se dicta en los juicios de prescripcién adquisitiva, en proceso que debe ser

contencioso, debe fijar la fecha en la cua
se produce la adquisicion del dereg
declarativa de prescripeion larga no tiene
comienza la posesion. La resolucion que

, cumplido el plazo de prescripcitn,
o real respectivo. La senfencia
efecto refroactivo al fiempo en que
confiere traslado de la demanda o

de la excepcién de prescripcion adquisitiva debe ordenar, de oficio, la

anotacién de la litis con relacion al objeto,

Dominio Revocable

En el supuesto de que €l acto que se rus
plazo o condicién resclutoria, se procedera a s
(art. 33 in fine Ley 17801).
El artfculo 1965 CCC establece que el d

a fin de dar & conocer la pretension.

jgue se encuentre subordinado a un
1 registracion en la forma de estilo

bminio revacable tiene un limite de

diez (10) afios. Sin embargo, para la efectivizacidn de Ia revocacién del dominio sera

- JES COPIA FIEE,

del cual se ruegue la readquisicion.
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DERECHO REAL DE PROP

©  BUENOS AIRES PROVINGIA

EDAD HORIZONTAL

(alis: 20371207

2006y

La‘ley de aprobacion del cfﬁdigo unificado devago la Ley 13512 en su totalidad,

incorporando a su articulado el régimen de este d
E! derecho real de propiedad horizont

2037 CCC que establece: "Es el derecho real g
que otorga a su titular facultades dé uso, goce y
ejercen sobre partes privativas y sobre partes ¢
con lo que establece este Tiiulo y el respectivo r¢
“diversas partes del inmueble asf come las fac
; interdépendientes y conforman un todo ng escing
Afento que la normativa no pfevé

afectado, es criterio de éste organismo aceptar
real se refiere a un inmueble edificado, al igual g
Respecto de la vigencia de los Decret

agosto de 2015, se remitié solicitud de dictamen a

Es un derecho real similar al regulg
caracteristicas. EI plano de Propiedad Horizo
diferente ya que no habilitarfa "unidades a constr

erecho real,

al se encuentra definido -en el artfculo
le se ejerce sobre un inmueble propio
disposicion material y juridica que se
omunes de un edificio, de conformidad
sglamento de propiedad horizontal. Las
Jltades .que sobre ellas se tlenen son
ible”.

el estado constructivo del inmueble
la interpretécién de que este derecho
ue en la ey nacional derogada.

0s 2489/63 y 947/04 a partir del 1° de
la Asesorfa General de Gobierno.

do en la ley anterior pero con otras

ntal para las nuevas afectaciones es

uir’ o “en construccion”,

La comunicacion del plano de Propiedad Horizontal y Ig resolucion del articulo

6io. del Decreto 2489/63 se registraran en
posteriores al 1° de agosto de 2015, pues es la A

a forma de estilo sean anteriores o

gencia.de Recaudacion de la Provincia

de Buenos Afres (ARBA) el organismo qgus, en sui caso, ha merituado tal circunstancia al

momento de aprobar el plano o el citado art{culo

Si con posterioridad al 1° de agosto d
6to. del Decreio 2489/63, ingresa una escrituri
."procedera a s.u‘ toma de razén en la forma de
catastral expedido al efecto. Ello obedece a Ia
que el plano de PH ya aprobado coy

cuant

Mmlster!o de

AHOEOE: Mgﬁd |ES COPIA F-'H:;Lé

I dé

cigl del Registro de la Propiedad

e 2015, esté registrado o no el articulo
5 haciendo uso del citado articulo, se

estilo, siempre que fenga el certificado

interpretacién del artfeulo 7° GGG, en

istifuye un derecho adquirido para los -
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interesados y el articulo 6fo. es la consecuencia del
plano, ]
Las escriluras de afectacién al dere

autorizadas con posterioridad al 1° de agosto de

BUENOS AIRES PROVINCIA

estado constructivo aprobado por ef

ho real de propiedad horizontal
2015 en base a planos de PH

anieriores a dicha fecha, comunicados o no a este organismo, seran también

registradas en forma definitiva por los mismos argun
En cuanto al inmueble en el que conste 1

2015 la escritura de “Modificacion de estado constru
inferpretara que el nuevo estado constructivo ya 1«
malricula constituye un derecho adquirido, por lo
sucesivas transmisiones y constituciones de derech
" Independientemente de la fecha de la
Decreto 947/04 y de la fecha de la escritura de “N

nentos expuestos anteriormente.
egistrada antes del 1° de agosto de

ctivo” en base al Decreto 947/04, se

2distrado en la Pparte superior de la

tanfo se procedera a inscribir las
s reales en forma definitiva.

resolucion del ARBA Teferente al
lodificacion de sstado constructivo”

(sea anterior o posterior al 1° de agosto de 2015), sé procedera a registrar la misma por

considerar que el Plano de Propiedad Horizontal
habilité dicho estado constructivo.

Reiterando lo expresado, la aprobacion
constituye un derecho adquirido y el Decreto 947/0
mod.iﬁcacién del estado constructivo.

Reglamento de Propiedad Horizontal

Se debera calificar el cumplimiento de los

que tengan incidencia registral.

ARTICULO 2056.- Contenido. El reglam
contenet;.

a. determinacion del terreno;

-b. determinacién de las unidades funcio

c..enumeracién de los bienes prbpios;

previamente aprobado es el que

del Plano de Propiedad Horizontal

A4 un remedio legal previsto para la

requisitos del articulo 2056 CCC
ento de propiedad horizontal debe

nales y complementarias;

d. enumeracion de las cosas y parteé'cnrmunes;

g ——
- Ministerio de Economia | Direccién Prawncza] dell
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de las parfes y cosas de uso comin del inmue
segur:dad y puacle abarcar una o mas umdadeq

e. composicién del patrimonio del con
f. determinacion de la parte proporci
g. determinacion de la proporcin en

BUENOS AIRES PROVINGIA

sorcio;

onal indivisa de cada unidad;

¢l pago de las expensas comunes;

h. uso y goce de las cosas y partes comunes;

i. usa y goce de los bienes del consg

j. destino de las unidades funcionales;

k. destino de las paries cofmunes;
|, facultades especiales de las asamp
m. determinacién de la forma de cp
periadicidad y su forma de notificacio
n. especificacion de limitaciones a
puede detentar cada fitular de unids

asambleas;

rcio;

1

leas de propietarios;

nvocar la reunién de propietarios, su
n; '
la cantidad de cartas poderes que

d funcional para representar a otros en

fi. determinacion de las mayorias ngcesarias para las distintas decisiones;

o. determinacién de las mayorfas ne
de propiedad horizontal;
p. forma de computar las mayo
prohibicionss para la disposicion o
hacia ferceros no propietarios;

r. designacion, facultades y obligacio

=Y

s. plazo de ejercicio de la funcion de

cesarias para modificar el reglamento

ffas; ¢. determinacion de eveniuales
locacion de unidades complementarias

nes éspeoial‘es del administrador;

administrador;

t. fijacion del ejercicio financiero de

u. facultades especiales del consej

La propiedad de la unidad funcional ¢

- (art. 2039 CEC).

o exlingidn de un derecho real, gravamen o

Jafadelﬂ!

Enese sentido, el articulo 2045 CCC;

Minlsterio de Economfa | Dlrecclén

reve quer.

Proving | Registro de la Propiedad
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consorcio;

b de propietarios.

omprende la parte indivisa del terreno,
ble o indispensables para mantener su

complementarias destinadas a servirla

.."la constitucion, fransmision

“émbarge sobre la unidad funcional, .
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‘ cqmprendé a las cosas y parles comunes y a la u
realizarse éepar_adamente de éstas”. . _

Atento la dificultad que presenta el cun
precedentemente, por cuanto a que las unidade
coristan en folios reales individuales, se debe
concardancia con el resto de la normativa en cuestiol

En oportunidad de registrar la afectacion/i
se deberan rogar y publicitar las vinculaciones
com{aiemen’tarias correspondientes, para asi poder
fondo.

En el supuesto aludido, sélo se podra

] observar en su caso el documento ingresado, en ta
esté vinculada a una @eterm]nacfa unidad comp
Propiédad Horizontal o modificacion posterior.

Si en cambio no surgiere asi de las
Reglamento lo habilita, las unidades funcionales y ¢
y gravarse sin limitacion alguna.

Certificados, Asentimienio Convupal v F

BUENDS AIRES PROVINGIA

nidad complementaria, y no puede

nplimiento de las normas citadas
s funcionales y complementarias
n interpretar estos articulos en
.

nodiﬁgécién a Propiedad Horizontal
enfre las unidades funcionales y

dar cumplimiento a la normativa de
n calificar fales circunstancias y
nto y en cuanto la unidad funcional
ementaria por el Reglamento de
constancias registrales, y si el

pmplementarias podran transmitirse

roteccidon de Ia Vivienda

Se mantiene el criterio establecido por los
con el agregade que en los casos de madificacion
constituye la vivienda familiar, se trafe de un bien pn
el asentimiento indicado en el articulo 4566 CCC.

Cosas v Partes Comunes {artf, 2040 CCC

articulos 6y 17 de la DTR 1472010,
de reglamento de una unidad que
opio o ganancial, debera calificarse

)

Son comunes a todas o a algunas de las
partes de uso comin de ellas o indispensables

unidades funcionales las cosas y
para mantener su seguridad y las

que se determinan en el reglamento de propiedad horizontal. Las cosas y partes

cuyo uso no est4 determinado, se consideran con

AR« PP THH

L OOPIA FIEL
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_ Sobre estas cosas ¥ partes ningdn propietario puede alegar dereche
exclusivo, sin petjuicio de su afectacion exclusiva a una o varas unidades
funcionales. -
Cadd propietario puede usar Ias cosas y partes comunes conforme @ su

destino, sin perjudicar o restringir los derechos de los otros propietarios.

Clasificacién de las Gosas y Partes Gomunes
+5 Necesariamehte Comunes (art, 2041 CCC):

Son cosas y partes necesariamente comunes:

a) Elterreno
b) Los pasillos, vias o elementos que comunican entre sl vy a éstas con el

extericr; 1 ’
¢) Los techos, azoteas, terrazas ¥ patips solares; )

d) Los cimienlfos, columnas , vigas, portantes, muros maestros y demas
estrycturas, incluso la de los balcgnes, indispensables para mantener su
seguridad;

g) Los locales e instalaciones de los servicios centrales;

f) Las cafierfas que conducen fluidos o energfa en toda su extension, y los
cableados, hasta su ingresa en la Ynidad funcional;

g) La vivienda para alojamiento de su|encargado;

- h) Los ascensores, montacargas y €s caleras mecénicas;

) Los muros exteriores y los divisorjos de unidades entre s{ y con cosas ¥
partes comunes; ) .

j) Las instalaciones necesarias para el accesoy circulacién de personas con
discapacidad, fifas o moviles, extenas a la unidad funcional, y las vias de
evacuacion alternativas para casos de siniestros; ) o

k) Todos los artefactos o snstalac:onees existentes para servicios de beneficio
: comun' .

) Los locales destinados a sanitarips © vestuario del personal que trabaja

para el consorcio.

: s LIPIA ’F!E%[ '
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Esta enumeracion tiene caracter enunciativo.

2) No Indispensables (art. 20;4_2 GCC):'

BUENOS AIRES PROVINGIA

Son cosas y partes comunes no indispensables:

a) La piscina;
b) Elsolarium;
‘) El gimnasio;
~d) El lavadero;
¢) Elsaldn de usos muitiples;
Esfa enumeracion tiene caracter enunciati

Modificacion. de Reglamentfo:

Se conserva la mayotia de dos tercios de
embargo, se distingué entre;
a) Mejora u obra nueva que requiere mayc
b) Mejora u obra nueva que requiere unan

la totalidad de los propietarios. Sin

ria
midad

a) Mejora u obra nueva gue requiere mayorfa: sobre cosas y partes comunes

(art. 2051 CCC);

b) Meiora u obra nueva que requiere unanimidad (art. 2052 CGG):

e Cuando beneficia a un propietar
= Cuando se elevan nuevos pisos
e Cuando se modifica la esty

sustancial.

Los supuesios citados serén relevanies 4
indicadas por el artfculo 28 de la DTR 14/2010

refiere a los “aspectos constitutivos™ mencionado

o en interés particular;

o se haten excavaciones;

uctura del inmueble de manera

I momento de calificar las mayoriés
. Se interpretara que el caso b) se
s en la norma registral aludida.

1ES COPIA FIEL
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?ersonal_idad del Consorcio de Propigdad Horizontal
los articulos: 148 incisa. h) y 2044 CCC admiten expresamente la

personalidad del Consorcio.
En la calificacion, se mantienen los lingamientos establecidos por el artfculo.
35 de la DTR 14/2010.

Subconsorcios
..Si bien el artfculo 2088 CCC prevé que el Reglamento permita la existencia
de Subconsorcios para la organizacion de sqctores con independencia funcional o
administrafiva, dicha circunstancia no serd motivo de calificacion registral por los

efectos establecidos en el Gltimo pérrafo de lajnorma.citada.

Prehorizontalidad

La Ley 26594 éleroga la Ley 19724 de Prehorizontalidad, siendo regulada en
los articulos 2070/2072 CCC. ’

Atento que la nueva normativa no regula ni establece un procedimiento similar
a la ley derogada, en el supuesto que ingrese un documento enmarcado en este
régimen, se pondrd en conocimiento del Departamento Juridico y se formaran
éctuai:iones para su remision & Asesoria Genersl de Gobierno, a fin de obtener un

dictamen y proceder en consecuencia.

|ES COPIA FIEL
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-empresarial que tenga, comprendidos a

BUENOS AIRES PROVINCGIA

DERECHO REAL DE CONJUNTOS INMOBILIARIOS

(arls. 2073 al 2102

ARTICULD 2073 Concepto. Son conj
campo, barrios cerrados o privados, par

nauticos, o cualquier ofro emprendimiento

destino de vivienda permanente o ftemporaria,

usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en
ARTCULO 2074.- Caracteristicas. Son
urbanizaciones, los siguientss: cetramie
estado de indivision forzosa y perpetud

£CC)

Untos inmobiliarios los clubes de
jues industriales, empresaria!es' 0
urbanistico independientemente del
laboral, comercial o
simismo aquellos gue contemplan
as normas administrativas locales.
clementos caratcteristicos de estas
hto,. partes comunes y privativas,

de las partes, lugarés y bienes

comunes, reglamento por el que se establecen 6rganos de funcionamiento,

limitaciones y restricciones a los derechos
abligacion de contribuir con los gastos

particulares y régimen disciplinario,
vy cargas comunes Yy entidad con

personeria juridica que agrupe a los progietarios de las unidades privativas. -

Las diversas partes, cosas y sectores ¢
facultades que sobre ellas se tienen, son
todo no escindible.

ARTICULO 2075.- Marco legal. Todos

autorizadas, dimensiones, usos, cargas

omunes y privativos, asi como las
interdependientes y conforman un

o0s aspecios relativos a las zonas
y demés elementos urbanisticos

correspondientes a los conjuntos inmobiliarios, se rigen por las normas

administrativas aplicables en cada jurisdiccion. Todos

los conjuntos

inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad

horizontal establecida en el Titulo V de es

estab[ecg_el presente Titulo, a los fines

e Libro, con las. modificaciones que
de conformar un derecho real de

propledad horizontal especial. Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que

se hubiesen establecido como derechos personales o donde coexistan

derechos reales y derechos personales se deben adecuar a las previsiones

ormativas que regulan este derecho real.

{ES COPIA FIEL
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ARTiCULG 2076.- Cosas Yy paﬁejn necesariamente comunes. Son

0

necesariamente comunes q de uso ¢ {n las partes y lugares del terreno

destinadas a vias de circulacion, acceso Y comunicacian, areas especificas

destinadas al desarollo ‘de actividades deportivas, recreativas y sociales,

instalaciones y servicios comunes, todo ofro bien afectado al use

comunitario, calificado como tal por el respectivo reglamento de propiedad
horizontal que regula el empréndimiento. Las cosas y partes cuyo caracter de

..comunes o propias no esté determinadg se consideran comunes.

ARTICULO 2077.- Cosas y partes

constituye parte privativa puede ha

construccion, v debe reunir los requis
su destino y salida a la via piblica por
El derecho real de conjuntos inmob
“propiedad horizontal especial”

El Codigo prevé en su articulo 207

preexistentes (parrios cerrados, clu

deberan “adecuarse” a este nueve derechc re

Se interpreta que dicha adecuacion re

imposible y no sera objeto calificacion regist

especifica.
Por ello, las transmisiones, modificac
derechos reales relacionadas a las parcela

Geodesia, se seguiran calificando en la formz

. Planos de subdivisién por Geodesi

privativas. L:a unidad funcional que
larse constmida. o en proceso de
itos de independencia funcional segin
fa directa o indirecta.

iiarios conforma un derecho real de

5 CCC que las férmas de dominio

bes de campo, etc. —Decreto 9404/86 y 27/98-)

al.
sulta en esta instancia de cumplimiento

ral hasta su regulacion por una norma

iones, constitucionss y extinciones de
5 subdivididas por Plano aprobado por

3 de estilo.

2 aprobados con anterioridad af 1° de

h este organismo

agosto de 2016 con o sin comunicacion e

_ Se continuaran registrando los dere

chos reales constifuidos sin requerir la

o inmobiiiario, pues se interpreta que el

afectacion al nuevo derecho real de conjun

| ES-COP!A FIEL

e subdivision oportunaments aprobado imp

iai del Registro de la Propiedad

lica un derecho ad'quirido;
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de agostio de 2015

- documentos en la forma sefialada en el punt;

similares a los de PHB y PHA, los que debera
_hasta tanto estén confeccionados dichos folios

Y

iRIPM
ot
pireh

Planocs de subdivisién_gor Geodesia ag

BUENOS AIRES PROVINCIA

robados con posierioridad al 1°

Se publicitara la gomunicacion del plano en

‘organismo con competencia aprobé el plano pud

derecho adquirido en alguna etapa previa.

--Planos especificos para el derecho real

idéntica forma v se registraran los
o anterior, 'Ello, por cuanto si el
0 haber considerado que existfa un

de conjunios inmobiliarios

En su registracidn se les ap[iceiré la norn
propiedad horizontal con las diferencias que
Inmobiliarios. ’

" La diferencia mas importante es que “el te
unidad no se especifica como “cosa Y parte nece
interpretarlo como propio. )

Para este nuevo derecho real ‘esta previs
funcionales pueden estar construidas o en con
organismos provinciales involucrades fa norm
constitucién, modificacién y transmision de de
éonstruccién, es decir que podrfa dictarse una ng
del Decreto 2489163, articulos 6 y 6 bis, ing
determinarse la continuidad de su vigencia o no €
por surgir la viabilidad de su estado consiructivo d

Respecto del Decreto Ley 8é'¥2/77_ (artict
9404/86 y 27/98, se interpreta que contindan

hativa referente al derecho real de
impone el derecho de conjuntos
reno” scbre el cual se asienta cada

sariamente comdn”, lo que permite

to expresamente que las unidades
sfruccian, debiendo determinar los
ativa provincial aplicable para la
rechos reales sobre unidades en
rmativa provingial con el contenido
orporados por Decreto 947/2004,
xigirse ninguna regulacién especial
elaley de'fo'ndo.

ilo 64 y siguientes) y los Decretos
vigentes en sus partes técnicas

pertinentes, en cuanto no.se apongan a la regulacién del Cédigo Civil y Comercial.

L.a registracion del conjunfo inmobiiiario

testando de-una manera prolija y colocande. la ide

|ES COPIA FIEL
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iebers practicarse en folios reales
n identificarse como CIB Y CIA, y
podran utilizarse los PHB y PHA
ntficacion CIBy GIA.
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Conforme lo establece el artfculo 2074{CCC debera calificarse que se haya
constituido una entidad con personerfa jurfdica que agrupe a los propietarios de las
unidades privativas. ' :

El- Reglamenio puede establecer un ‘“derecho de preferencia” en la
adqmsm;on a favor del consorcio de propietarios o a favor def resto de los
propietarios de las unidades privalivas que podifa ser rogado para su publicidad (art.
2085 CCC). ‘ ' '
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DERECHO REAL DE TIEMPQ

BUENOS AIRES PROVINCIA

CONIPARTIDO

(arts. 2087 al 2102

Es un nuevo derecho real establecido en

que del mismo derivan seran rogadas mediante Ig

ARTICULO 2087.- Concepto. Se conside
uno o mas bienes estan afectados a su uso perid|
hospedaje, comercio, turismo, industria u otros fi

compatibles con su destine.

La escritura de afectacion, en caso

CCC)

el CCC vy las variantes registrales

s codigos que se crearan al efecto.

ra qué existe fiempo compartido si
dico y por fumos, para alojamiento,

les Y para brindar las prestaciones -

e ‘_tratarse de inmuebles, debe

formalizarse por escritura piblica e inscribirse tanto en el Registro de Prestadores y

Establecimientos afectados a Sistemas de Tiemp

el Registro de la Propiedad (art. 2089 y 2092 CCG).

El fitular de dominio puede constituir

b Compartido, como asf también en

hipoteca u ofro gravamen con

posterioridad a la inscripcion de la escritura de afectacién (2091 CCC).

Requisitos a calificar:

1. Escritura ptblica;

2. Que el titular registral coincida con la persona del emprendedor;

el emprendedor no fuere el titular de do

restricciones;

El titular registral, el emprendedor, el

Comparecencia y consentimiento del emprendedor, en el supuesto de que

minio;

El o los Inmuebles afectados deben estar libres de gravamenes y

administrador y el comercializador

.(en el supuesto de ser personas humanas y/o juridicas diferentes) no

deben estar inhibidos;

(ES COPIA FIEL
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BUENOS AIRES PROVINCIA

6. El propietario o el emprendedor no guede modificar el destino previsto en

el instrumento original.

" La afectacién/desafectacion a Tiempo Compartido se registraré en la parte

‘ ‘s-uperior de la o las matriculas objeto del derecho real.

El derecho real del adquirente de tiempo compartido, como asl también las

futuras registraciones se pubﬁcitaréh en el rubro b) de laflas matriculas afectadas.
La extincién del derecho real de tiempo compartido se puede producir:
a) por vencimiento del plazo previsto en el instrumento de afectacion;

b) en cualquier momento, cuando no se hubieren producido enajenaciones o

se hubieren rescindido la totalidad de los contratos;

¢) por destruccion o vetustez.

|ES COPIA FIE]
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Es un nuevo derecho real establecido en ¢

BUENOS AIRES PROVINCIA

DERECHO REAL DE CEMENTERIOS PRIVADOS

(arts. 2103 al 21113 CCC)

| cédigo sancionado v las variantes

'registrales relacionadas a este derecho real seran rogadas mediante los cédigos que

se crearan al efecto.

en el Registro de la Propiedad en forma conjunta
‘Uso del cementerio (art. 2104 CCC).

Requisitos a calificar:

. ARTICULO 2103.- Concepto. Se consi
inmuebles de propiedad privada afects
humanos.

La escritura de afectacién debe formalizar

. Escritura pablica.
. Plano de Mensura.

. Debera acompafiarse el Reglament

- con derecho reales de garantfa.

medidas cautelares, siempre que el

yiLE ;
%%;ﬁ&m\'&krm de Economifa | Direccion Provincial del
Y dgla P

cementerio o testimoniarse en la es

deran cementerios privados a los

dos a la inhumacion de restos

se por escritura plblica e inscribirse

al Reglamento de Administracién y

0 de Administracicn y Uso del
critura “de afectacion. En ambbs,

supuestos deberd estar integramente franscripto en el Rubro de

Observaciones de la minuta.

previstas por el articulo 2110 CCC, a
del saldo de precio de compra y de

lES COPIA FIEL

. El itular de dorinio no puede alterar el destino del cementerio ni gravarlo

. Las parcelas exclusivas destinadas a sepultura podran ser objeto de

juez celifique las circunstancias
saber: a) Jos créditos provenientes
construccién de sepulcros y b) las

Registro de ta Propiedad 42




BUENOS AIRES PROVINCGIA

[

expensas, tasas, impuestos y contribuciones correspondientes a dichas

parcelas, Dichas circunstancias no seran objeto de calificacién registral.

La_afectacién a cementeric se registrara en la parte superior de la o las

" mahiculas involucradas, donde se dejara constancia de la aperfura de la matricula

“CPB", utilizando hasta la confeccion e impresion de los nuevos folios las planillas B

existentes con fa rectificacién "CPBY, publicitando en cada cuadricula cada una. de

las parcelas resultantes.

En la cuadricula de la "CPB” correspondiente a cada parcela se registraran

todos los actos juridicos que afecten a la misma, no originando la apertura de un

nuevo folio especffico. Oportunaments se disefigrd un nuevo formato para la

registracion de este fipo de derecho real.
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BUENOS AIRES PROVINCIA

DERECHO REAL DE SUPERFICIE
(arts. 2114 al 2128/CCC)

Es un nuevo derecho real que consagra el derecho real de superficie en forma
genérica, amplidndose a ofros supuestos la superficie forestal anteriormente

regulada por la Ley 25509, la cual resulté derogada por Ley 26994.

-Lags variantes registrales relacionadas a este derecho real serdn rogadas

mediante los cddiges que se crearan al efecto.

El derecho de superficie es un derecho real temporario, que se consiiiuye
sohre un inmueble ajeno, que otorga a su .itule'tr la facultad de uso, goce ¥y
disposicién material y jurfdica del derecho de plantar, forestar o construir, o sobre lo
plantado, forestado o construido en el terreno; el vuelo o el subsuelo (art. 2114
CCo). '

El derecho del supetficiario coexiste con la propiedad separada del titular del
suelo (art. 2115 in fine CCC). ' )

Puede constituirse por contrato oneroso g gratuito v puede ser fransmitido por
actos entre vivos o por causa de muerte. No puede adquirirse por usucapion (art.
2419 CCC).

El plazo méximo es de 70 afios para lag construcciones y 50 afios para las
forestaciones y plantaciones. Dicho término no|seré objeto de calificacion registral,

siendo necesario ingresar un documento que ruegue la extincion del mismo.

El fitular de. dominio puede “disponer’ g “gravar” el inmueble, sin turbar el
derecho del superficiario (art. 2121 GCC).

|ES COPIA FIEE:
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BUENOCS AIRES PROVINCIA

) él superficiario puede a) gravar el derecho de construir, plantar o forestar, b)
gravar la propiedad superficiaria (lo construido, | lo plantado o forestado), c) afectar ia
construccion al régimen de propiedad horizontal y d) transmitir o gravar come

. inmuebles independientes las viviendas, locales u ofras unidades privativas. Elio,
siempre durante el plazo dei derecho de superficie y sin necesidad de

consentimiento del propietario (art. 2120 CCC),

Requisitos a calificar:

1. Escritura pablica;

2. Debera publicitarse ef plazo convenigo por las partes (2117, 2125 CCC);

3. Puede constituirse sobre todo el inmueble, o sobre una parte c_ieterminada,
sobre el espacio aéreo, sobre el subsuelo o sobre construcciones
existentes atin dentro del régimen de propiedad horizontal (sobre una
unidad que surge del régimen de PH); ) ,

4. Plano de Mensura: No se exigira plano cuando el dereche de superficie

abarque la totalidad del/los inmuebles afectados;

5. Puede ser constituido por el titular de! derecho real de dominio,
condominio o propiedad horizontal; ‘

8. Los aclos juridicos que realice el supérﬁciario deberan ser celebrados
dentro del plazo de vigencia del derecho de superficie, sin necesidad del
consentimiento del titular de dominio; )

7. En el supuesto que constare' en los asientos registrales, por asf haberse
rogado, que el superficiario no- pliede afectar al régimen de propiedad
horizontal sin el consentimiento def titular de dominio, deberan observarse

" los documentos gue no cumplan con la intervencion.del dltimo citado.

) La afectacién a superficle se registrara en la parte supenor de la o las
mafrfculas afectadas donde se dejaré constancia de fa apertura de la matflcul “SAY,
utilizando hasta la confeccion e impresion| de los nusvos fohos !as piamllas A

istentes con la rectificacion “SA”.

|ES COPIA FIEL
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" - laextinclon debera ser rogada expresamente. El

MIRIAM OEMI D
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Si el derecho de superficie abarcare todg
consignaran_los datos de indfvfdual_izacién del in
afectado a este derecho real no comprende la 1o
el objeto del derecho real de supérﬁcie seglnel p

En el rubro a) de la matricula *SA” originac
impresa “Titularidad sobre el dominio” por (a leyer
superficie”.

Si el o los inmuebles estuvieren afectada
superficie, cada uno de ellos originara la apertur
un.ndmere que comenzara con el 1%

Los gravémenc?s, medidas cautelai’es, can
al derecho real de superficie séregistrarén v publ
matricula “SA”.

Si el superficiario afectare su derecho a pra

registrara en la forma de estilo (SPHB y SPHA

BUENOS AIRES PROVINGIA

el bien, en la planilla “SA” no se
mueble, En cambio, si el inmueble
talidad de la parcela, se designara
lano realizado al efecto.

a se testard y rectificard la leyenda
da "Titutaridad sobre el derecho de

s por distintos derechos reales de

a de una matricula “SA seguida de

celaciones y cettificados referentes
citaran en los rubro b), ) y d) de la

piedad herizontal, el documento se
fomando comeo referente la o las

matrfoulas “SA” de origen del derecho real de superficie. -

Los pedidos de publicidad con refacion a

serdn expedidos mediante las constancias qu

matifoulas A, SA, SPHB y SPHA, en su caso.

El derecho real de supetficie se extingue

la situacion juridica del inmueble,
e surjan en la totalidad de las

por renuncia expresa, vencimiento

del plazo, cumplimiento de una condicidn resoluforia, consolidacién en una misma

persona de las calidades de titular de dominio y superficiario y por el no uso durante

10 afios para el derecho a censtruir, y de cinco para el derecho a plantar o forestar.

registral.

|ES COPIA FIEL
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Si se extingue por el cumplimiento del p azo; el titular de dominio hace suyo lo
construido, plantado o forestado_ libre de los derechos reales o perscnales que
afectaban la propiedad superﬁciaris;: Sila extincion opera antes del cumplimien'to_dél

. plazo, los derechos reales constituidos sobrg la propiedad superficiaria continGan
-vigentes hasta la expiracién del plazo de vigengia del mismo (art. 2125 CCC).

TS COPIA FIER
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BUENOS AIRES PROVINCIA

DERECHO REAL DE HIPOTECA

(articulos 2205 a 2211 CCC)

" Se mantiene los lineamientos generales: en cuznto a la espegcialidad del

-ohjeto, del crédito y del plazo de inscripcion.

La especialidad en cuanto al crédifo queda cumplida con la .expresion del

monto méximo del gravamen (Hipoteca de maximo. Art. 2189 CCQC).

. El articulo 2191 CCC preveé en forma expr

partes, respecto de los bienes y del crédito.

osa la divisibilidad convenida por las

El articulo 2208 CGC establece la posibilidad de que la aceptacion de la

hipoteca se realice con posterioridad a la oferta,

previo a su registracion. Por elle, la

registracién de la hipoteca podrd instrumentarse y rogarse mediante dos

documentos, uno de oferta y otro de aceptacion.

Artfculos que revisten importancia:

ARTICULO 765.- Concepto. La obligacién es de dar dinero si el deudor debe

cierfa cantidad de moneda, determinad

a o determinable, al momento de

constitucién de la obligacion. Si por el acto por el que se ha constituido la

obligacion, se estipulé dar moneda que na sea de curso legal en la Repuiblica,

la obligacion debe consliderarse como de

dar cantidades de cosas y el deudor

puede liberarse dando el equivalente en moneda de curso legal.

ARTICULO 766.- Obligacién del deu

dor. El deudor dehe entregar la

cantidad correspondiente de la esp'e;cfe designada.”
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DERECHO REAL DE ANTICRESIS
(articujos 2212 a 2218 CCC)

En materia registral, se mantiénen los lineamientos generales de este derecho -
Teal.

Sin embargo, se establece en forma expresa que la duracion de la inscripcion
se mantiene por el término de 20 afios para inmuebles (art. 2218 CCC).

0
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DERECHO REAL DE UE

| BUENOS AIRES PROVINCIA

UFRUCTO

(articulos 2129 al 218

Plazo de duraeidn a favor de personas j

2 CCC)

uridicas

El artfeulo 2152 inciso b) CCC establece que el plazo maximo. legal del

usufructo a favor de las personas jurfdicas es de
el término de 20 afios que prevefa el cadigo dero

--En la calificacién se tendrd en cuenta lo si
Si al 1/8/2015 ha transcurido el pla
extinguido el usufructo.

@

Si al 1/8/2015 no ha franscurrido atin ¢
usufructo se hara efectiva al término de
Los usufructos constituidos [uego del

afos.

Transmision de usufructo

Son susceptibles de registracion los docu
(art. 2142 CCC):" Para elio se debera requer
dominio e inhibicion general de bienes (art
ceriificado catastral (art.12 y 13, Ley 26209 y 50

50 afios, ampliando de esta farma
gado.
juiente:
7o de 20 afios, se entenderd por

5| plazo de 20 afios, la extincién.del
los 20 afios de su registracion.
1/8/2015, tendran la vigencia de 50

mentos de transmisién de usufructo
r la expedicién de certificados de
23, Ley 17801). No se solicitara
52 Ley 10707 y sus modif.).

La regisiracion se rogara mediante el cddigo que se creara al efecto.

Por lo dispuesto en ef artfculo, 2144
documentos por los cuales se ruegue la subast
actualizacion, se debera aplicar anélogamente
levantamiento/dssplazamiento sblo con respet
recaigan sobre el usufructo y no sobre el dor.n

. codigo de acto N° 9 o el de “protocolizacién

~ generara al efecto.

|ES COPIA FIEL
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a del ustfructo. Para ello, hasta su
la DTR 12/2004, procediéndose al
o a las medidas cautelares que
inio, A dichos fines se utilizaran el

de subasta de usufiucto” que se
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determinado por la vida del primer usufruc
adquirentes v su extincion deberd ser rogada ¢

artfculo 2152 inciso ¢) CCC, se “deberd ¢
conformidad del nudo propietario y del usufrud

0

M DEL

alteracion de la sustancia comprobadg

BUENDS AIRES PROVINGIA

En fodos los casos, el limite méximo de duracion del usufructo esta’

uario y no por la de los sucesivos

xpresamente.

Extincién del usufructo por el no usa

En el supuesto que el usufructo se extinga por el no uso en los términos del

ARTICULO 2152.- Wedios especiale
de extincién del usufructo: a. la muert
cumplido €l plazo o condicion pacta

usufructo, se enﬁende gue es vitalicia;

usufructuaria. Si no se pactd la dura
desde la constitucion del usufructo; ¢
diez afios, por cualquier razén. El des

ni autoriza a-extender la duracion

g Es CC)PEA FlEk

\m

ol del Registro de la Propiedad ~~ +

alificar que del documento surja la

tuario.

de extincion. Son medios especiales -
del usufructuario, 'aunque no se haya
dos. Si no se pactd la duracién del
b. la extincion de la persona jurfdica
sion, se extingue a los cincuenta anos
el no uso por persona alguna durante

uso involuntario no impide la extincion,

del usufructo; d. el uso abusivo y la

judicialmente.
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DERECHO REAL DE USQ
(artfculos 2154 a 2167 CCC)

Transmisién de uso

Son susceptibles de registracion los docymentos de transmision de uso per
aplicacién de las normas supletorias del usufructo (arts. 1906 y 2155 CC).
Solamente es posible realizarla a favor de persgna humana (att. 2154 CCC). Para
ello, se debera requerir la expedicion de certificades de dominio e inhibicion general
de bienes (art. 23, Ley 17801). No se solicitara certificado catastral (art.12 y 13, Ley
26209 y 50/52 Ley 10707 y sus modif.). '

-La registracion se rogara mediante el cddigo que se creara al efecto.

Por lo dispuesto en el artieule 2157 CCC vy la aplicacion del articulo 2155
CCC, es posible la inscripcidn de documentos por los cuales se ruegue la subasta
del uso. Para ello, hasta su actualizacion, se debera aplicar andlogamente fa DTR
12/2004, procediéndose al. levantamiento/desplazamiento sdlo con respecto a las
medidas cautelares que recaigan sobre el uso y|no sobre el dominio. A dichos fines
se utilizeran ef cédigo de acto N° 9 o el de *protpcolizacion de subasta de uso” que
se generara al efecto.

En fodos los casos, ¢l limite maximo de |duracidn del uso esta determinado
por la vida del primer usuario y no por la de los sucesives adquirentes y su extincion
debera ser rogada expresamente.
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BUENOS AIRES PROVINGIA

HABITACION

(articulos 2158 a2

En lineas generales se mantiene la

derogado.

_Conyuge supérstite (art. 2383 CCC):
El conyuge supérstite tiene derecho re

pleno derecho sobre el inmueble de propied_ad
hogar conyugal y a que a la apertura de la suc
con ofras personas.

Conviviente supérstite (arf, 527 CCC)

161 CCC)

regiu!acién establecida en el cddigo

2l de habitacion vitalicio y gratuito de
del causante qué constituyd el dltimo

2sion no se encontraba en condominio

El conviviente supérstite que carece de
suficientes que aseguren el acceso a ésia
~ habitacion gratuito por un plazo maximo de 2
del causante que constituyé el uliimo -hoga
sucesion del conviviente fallecido no se e

personas.

Forma requerida en ambos supuestos

vivienda propia habitable o de bienes

puede invocar el derecho real de
afios sobre el inmueble de propiedad
- familiar y que a la apertura de la

ncuenire _en condominio con otras

=

Por‘aplicacién del artfculo 1017 CCC, s
escritura pablica.

En el supuesto que ingjresen por docur
y se elevardn las mismas al Departament

evaluacion.

\ES COPIA FIEL
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ento judicial, se formaran actuaciones
o Jurfdico para su correspondients
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OTRAS PUBLICIDADES CON VOCACION REGISTRAL

Este tftulo comprende registr.aciones facultativas para los interesados que no

constituyen, medifican 0 extinguen derechos reajes y deberan ser rogadas mediante

un codigo especliico que se creara al efecto.

Efectos del divorcio:

--Como consecuencia del divorcio el juez plieds disponer.

La atribucién de la vivienda familiar 4 uno de los ex conyuges, sea el

inmuebie propio de cualquiera de los con
Que el inmueble no sea enajenado sin
444 GCC). ‘
Que el inmueble ganancial o propio en
partido ni liquidado (art. 444 CCO),

La decisién produce efectos frente a

registral.

yuges o ganancial (art. 443 CCC).

of acuerdo de los ex-conyuges (art.
condominio de los conyuges no sea

ierceros a partir de su inscripcion

Pueden mgresar a través de un documento judicial o notarial (protocolizacion).

Efectos del cese dela unisn convivencial

Al cese de 1a unién convivencial el juez

Que el inmueble que fue sede de la un
los ex convivientes.
Que el inmueble no sea enajenado di
expreso de ambos.
Que el inmueble en condominio de
partido. '

La decision pmduce sfectos frente

R ggoﬂwi

registral. -
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puede disponer (Arl. 526.CCC):

&n convivencial sea atribuido a uno de
irante el plazo previsto sin €l acuerdo

los convivientes no sea liquidado ni

a terceros a partir de "su” inscripcion
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Pueden ingresar a través de un docume

Si resultase de un pacto de convivencia, pod

privado con firma certificada.

Uniones Convivenciales. Pactos De C

BUENOS AIRES PROVINCIA

nto judicial o notarial (protocolizacion).

4 ingresar a fravés de un documento

>onvivencia.

Ya tratados en Uniones Convivenciales

Clausulas gue pueden ser agregadas

. al confrato de compraventa:

Pacto de Reiroventa (art. 1163 CCO):
recuperar la cosa vendida y entregada

devolver la cosa comprada.

Pacto de Preferencia {art. 1165 CCC

Pacto de Reventa (art, 1164 CCC): |

El vendedor se reserva el derecho de

=

al comprador.

=1 comprador se reserva el derecho de

£l vendedor tiene derecho a recuperar

la cosa con relacién a cualquier of

enajenarla.

Los pactos referidos deberdn constz
rogados exprssamépte (art. 1168 CCG).

Si bien el CCC estipula que los
improrrogable de cinco (5) afios (art. 1167
consignar en el asiento el término de la misn

ro adquirente si el comprador decide
r en la escritura de adquisicién y ser

pactos referenciados tienen un plazo

CCC), sélo se registrara la clausula sin

na.

iemporaria

Condominio_con indivision forzosa

L]

ConVemo de suspeﬂsmn dé la parficion (art. 2000 GCC): Los conddéminos

pueden convenir suspender la palts

afnos.
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autorizar la particion antes del tiempo

convenida u ordenada judicialmente.

BUENOS AIRES PROVINGIA

o Particion anticipada (art. 2002 CCC): A peticion de parte, el juez puede

previsto, haya sido la indivision

Las clausulas de indivisién o el cese anticipado de fa indivisién solo producen

efectos respecto de ferceros cuando se inscriben en el respectivo Registro de la
Propiedad (art. 2003 CCC), pudiendo ingresar g dichos fines por documento judicial

o notarial.

Transmisién de derechos por causa de muette. Indivisién forzosa.

5

o Indivisién impuesta por el testador (art. 2830 CCC): El testador puede imponer

a sus herederos, aun legitimarios, la indivision de la herencia por un plazo no

mayor a 10 afos y en ¢aso de haber menores de edad, hasta que lleguen a la

mayoria de edad. El juez puede autorizar la division total o parcial antes de

vencer dicho plazo.

Pacto de Indivision (art. 2331 CCC): Los herederos pueden convenir que la
indivision entre ellos perdure total o parcialmente por un plazo no mayor a 10

afios. Estos .convenios pueden ser renovados por igual plazo. Cualquier

heredero puede pedir la divisién antes

causas justificadas.

del vencimiento siempre que medien

Oposicion_del Cényuge (art. 2332 CCC): El conyuge supérsfite puede

oponerse a que se incluya en la particion el establecimiento comercial,

industrial, agricola, ganadero, minero

o de ofra indole que constitya una

unidad econdmica. La indivision se mantiene por 10 afios a partir de la muerte

del causante, pudiendo ser prorrogada judicialmente a pedido del-cényuge

sobreviviente hasta su fallecimienio.

{ES COPIA FIEL
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oponibilidad a terceros (art, 2334 CGCC), p
judicial o notarial.

Ko 00

~inclusion en la particion del estable

ALY
e - .
. a“‘““ ot §tio de Economia | Direacién Provincia
@\W.Riag @Rﬁéﬁw'

herederos, €l juez puede autorizar el

BUENOS AIRES PROVINGIA 7.

Lese de la indivision antes del plazo

fijado, si concurren causas graves o de manifiesta utilidad economica que

justifican la decisién. El conyuge supérstite también puede oponerse a que la

vivienda que ha sido residencia habitu

particion.

2l de los conyuges éea incluida en fa

Oposicién de un heredero (art. 2333 CCC): Un heredero puede oponerse a la

econdmica.

Estas indivisiones deben anotarse ef

@'COP\A FIEL
v e S

cimiento que constiiuye una unidad

el Registro de fa Propiedad para. su

idiendo ingresar mediante documento

i de! Registro de i Propiedad 7



BUENDS AIRES PROVINGIA

TRANSHMISION DE DERECHOS POR CAUSA DE MUERTE.

Leqitima (art, 2444 CCC)
La legitima es la porcion del patrimonio

.sus herederos forzosos no pueden ser privad
disposicion entre vivos & titulo gratuito. Por i
intenta proteger a los parientes mas proximos

ascendientes y el conyuge.

Porciones legifimas (art. 2445 CCC)
@ _Descendientes gs de 2/3.

s Ascendientes es de 112,

o Cényuge es de 1/2.

La porcio
causante queda dividido en dos partes: la
herederos forzoses y la porcion disponible res

libre disposicion.

n disponible se ve aumentada a 1/3, De este modo, el patrimonio

Je una pérsona fallecida de la cual

bs por testamento ni per actos de

ihtermedio de la misma el derecho

Jel causante, los descendientes, los

del

teéiﬁma reservada para los citados
pecto de la cual el causante tiene la

pacidad (art. 2448 GCC)

flejora a favor del heredero con disca
El causante puede disponer, por el m
mediante un fideicomiso, ademas de la po

porciones legitimas para aplicarlas como

ascendientes con discapacidad.
Es decir que el causante, puede disp

edio que estime conveniente, incluso
cion disponible, de un tercio de las

mejora esfricta a descendientes o

oner dB Ja porclon dlsponxble (i/3) y

- esta Gltima a favor de herederos

1

ademas 1/3 de la legitima fofal o solo d
discapacitados (ascendientes 0 descendiente ).

La mejora otorgada con o sin la. porcion disponib!e' puede . realizarse por

alquier medio, testamento, fideicomiso contractual o testamentano donacion, efc.

|ES COPIAFIEL)
Mq&sﬁria da Economfa | Direcc:lon Prownc?al del Registro de {a Propiedad
xu\.oﬁﬂ‘“ B8,
g\?‘f’g& D.af:sé\w GB*QWW ;
e




Articulo gue reviste importancia:
ARTiCULO 2437.- Divorgie, sep

convivencia resultante de una deci

de hecho sin veluntad de unirse y la
implica cese de la convivencia, €3
conyuges. -

. BUENOS AIRES PROVINCIA

acién de hecho y cése de la
i6n judicial: Et divorcio, la separacion
decision judicial de cualquier tipo que

cluyen €l derecho hereditario entre

S FIEL,

1 :“f:“:
T e

L
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BUENOS AIRES PROVINGIA

DOCUNENTO EXTRANJERO

ARTICULO 2667.—‘Derecho"apiicable, Derechos reales sobre inmusbles.
Los derechos reales sobre inmuebles se. rigen por la ley del lugar de su.
situacian. Los contratos hechos en un pais extranjéro para transferir derechos
reales sobre inmuebles situados en la Repiiblica, tienen la misma fuerza que
los hechos en el territorio del Estado, siempre que consten en instrumentos

..pliblicos y se presenten legalizados.

Por ello, dichos documentos podran ser legalizados:
1. Por el Consulado Argentino acreditado en el lugar de otorgamiento_del
instrumento sin que la firma se encug nire autenticada por el Ministerio de
“Relaciones Exteriores, Comercio “Internacional y Culto (Decreto
1620/2001); ' '
2. Mediante la expedicion de la “Apostille”, instituida por la Convenci6n de La
Haya del 5/10/1961, aprobada por la RepUblica Argentina por Ley 23458,

El arficulo 2667 GGCC elimina el p

instrumento pblico por orden judicial (antes 12
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