REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

FRANCISCO FERRARI CERETTI

En la Seccion "Préactica Notarial" de los Nros. 820 y 821 del afio 1990, se
presentan dos valiosas colaboraciones del escribano "Cargat”, que
merecen felicitacion por la forma ingeniosa de encontrar soluciones a los
problemas notariales.

En "La donacién convertida y edictada"”, se ocupa del temor reverencial
gue los escribanos tienen por el art. 3955 Cad. Civil, que contempla la
accion de reivindicacion que acuerda al heredero legitimo, contra terceros
adquirentes de inmuebles comprendidos en una donacién, sujeta a
reduccion por afectar parte de la legitima del heredero, que no es
prescriptible sino desde la muerte del donante.

Se sostiene al respecto que es muy Uutil la salida de "la donacion
convertida y edictada".

Es de hacer notar que no todos los casos que se presentan son
susceptibles de observacion.

A titulo ilustrativo me permito exponer el siguiente caso:

Durante mas de 50 afios atendi los asuntos financieros y notariales de la
familia NUfiez Acosta, descendiente del escribano Justo José Nufez, que
labro el Acta del 25 de Mayo de 1810 y del hijo de éste, el historiador
Ignacio Nufez.

La misma poseia numerosos bienes en la época que requirieron mis
servicios, pero a medida que la Argentina fue descendiendo del 7° lugar
gue ocupaba en la tabla econdmica de las naciones, su situacion
econdmica se fue convirtiendo en angustiante.

Se vieron forzadas a desprenderse de algunas propiedades vy
desaparecida la madre, las 4 hijas que la integraban, finalmente
resolvieron donar el departamento en el que vivian a los nietos de una
antigua cocinera de la familia, a cambio de pasarles una renta vitalicia.

La operacion se documenté en dos escrituras separadas.

A medida que fueron falleciendo se tramitaron los respectivos juicios
sucesorios en favor de las sobrevivientes.

Cuando se produjo la muerte de la ultima, los donatarios resolvieron
vender el departamento que se les habia donado.

El escribano designado para otorgar la escritura traslativa de dominio
observd el titulo porque no se habia tramitado el juicio sucesorio
demostrativo de que no existian herederos con facultad de reivindicar el
inmueble.

El adquirente integra el grupo de mis amigos y me impuso de la
observacion.

Al contactarme con el colega, le hice notar que la causante me
aventajaba en 10 afios y yo acababa de cumplir 80, lo que alejaba la
posibilidad de que aquélla pudiera procrear.
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Ademas era muy religiosa y pertenecia a la Archicofradia de San Nicolas.
Por consiguiente el titulo no era observable y podia otorgar la escritura
bajo mi responsabilidad, y si tenia algun temor, le ofreci pasarla en mi
protocolo.

Se convencié de mi argumentacién y otorgoé la escritura.

La presentacion del caso no tiene otro propésito que el de sefalar que las
normas del Cddigo no pueden interpretarse friamente, sino que debe
estudiarse el caso particular antes de formular observaciones.

Ademas, las Nufez Acosta, por el aprecio que me profesaban, en vida
quisieron donarme el cuadro al 6leo de su antepasado Ignacio Nufiez, por
el que sentian gran recuerdo, motivo por el cual decliné la donacion,
manifestandoles que la aceptaria cuando desapareciera la Ultima, con
mucho placer aceptaria el legado.

La intervencién que me ocupd la observacion de la escritura, posibilitd
gue los donatarios cumplieran la voluntad de las donantes.

El cuadro hoy luce en las paredes de mi escribania y cuando no
pertenezca al mundo de los vivos, posiblemente disponga su donacién al
Colegio.

En cuanto al "Titulo cuco”, tanto la donacidon mutua que se propicia, como
la permuta de las unidades invertidas, son uno de los tantos caminos para
solucionar el problema, hoy bastante frecuente.

Sin embargo, pienso que el mejor camino para resolver ese problema es
la escritura rectificatoria, en la que con claridad se exponga el error
deslizado por el escribano actuante y se adjudique a cada propietario la
unidad que entendi6é adquirir.

Recientemente me ha tocado actuar en varios casos; en uno de ellos se
rectificaron las escrituras y pude incluir en el testamento que otorgé la
propietaria la unidad que realmente le correspondia.

En otro caso, se habia omitido en la venta la parte indivisa de la unidad
complementaria, que por consiguiente quedd en el dominio del primitivo
titular.

El escribano que habia incurrido en la omision propuso que el primitivo
titular conjuntamente concurriera con los vendedores de la unidad
funcional a vender la parte omitida.

No acepté ese camino, porque la escritura contendria una falsedad
ideologica al no coincidir lo que se manifestara en el acto con la realidad
de los hechos y seria pasible de la sancion del art. 293 del Codigo Penal.
Ademas, los arts. 993, 994 y 995 CAd. Civil dan fe de la existencia
material de los hechos que pasan ante el notario, pero no de su
sinceridad (J.A. 1942-111-849; L.L. 67-362; Llerena, 4-30; Segovia, 1, 281,
n® 22; Machado, 3, 243 y sigtes.; Salvat, Parte General, p. 807, N° 1974 y
siguientes).

En definitiva, se aceptd mi criterio y rectifiqué, mediante la pertinente
escritura rectificatoria, incluyendo la unidad complementaria que se habia
omitido en el titulo presentado a la escribania por el vendedor.

Acto seguido, los vendedores transmitieron la unidad funcional y la parte
indivisa de la unidad complementaria, como correspondia.
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Endnotes

1 (Popup)
Especial para Revista del Notariado.



