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I-INTRODUCCION

1. Las figuras legales tienden a acomodarse a los
cambios que l|la sociedad va experimentando, en la
medida que las necesidades se van modificando y
evoluciona su organizacién. Las instituciones del
derecho empresarial, atento a los principios del derecho
comercial, se adaptan -quizas no con la celeridad
necesaria- a las cambiantes situaciones que la empresa
desafia. Las necesidades de los grupos humanos, en
niveles de pequefias organizaciones, sociedades, o]
de grandes corporaciones, etc., tanto en el &ambito
publico y privado, requieren no solo de la estructura
predeterminada en las leyes, sino de su adaptacion vy

aplicacidn.

El estudio del Contrato de Fideicomiso, no solo
convence de su aplicacion en los negocios, sinho que,
como su nombre lo indica, da tranquilidad al titular de
ese “patrimonio de afectacion”, ya que sera
administrado por wuna persona idonea, digno de su
“confianza”. A partir de la profundizacién en el
conocimiento de los modernos contratos empresariales,
se toma conciencia de su utilidad econ6émica vy
financiera, como asi también de los inconvenientes o
dudas que surgen de su -equiparacién al Derecho
Sustantivo.

2. La figura del Fideicomiso, aparece con toda la
formalidad y autonomia en la Ley 24.441, llamada “Ley
para el Financiamiento de la Vivienda y la
Construccién” del afno 1994. A partir de esta ley, se

pretende aclarar las dudas y limites que deja el Codigo
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Civil en sus articulos sobre dominio fiduciario, a saber:
Art. 2662 “Dominio Fiduciario es el que se adquiere en
un fideicomiso singular, subordinado a durar solamente
hasta el cumplimiento de una condicién resolutiva, o
hasta el vencimiento de un plazo resolutivo, para el
efecto de restituir la cosa a un tercero”, segun esta
figura, titular-fiduciario es un verdadero propietario: Lo
fideicomitido entra en el patrimonio general del

fiduciario integrando parte del mismo.

A partir del FIDEICOMISO incorporado en la Ley
24.441, el fiduciario no es un verdadero propietario
aunque tenga la titularidad y operatividad de los
bienes, sino que cumple una funcién totalmente diversa:
el fideicomiso se caracteriza por implicar la
transferencia de la titularidad de bienes o0 cosas, para
el cumplimiento de un objeto determinado, en beneficio
de un tercer sujeto participante en la estructura

contractual (beneficiario).

Los activos fideicomitidos no integran el patrimonio
del fiduciario (ni del fiduciante y beneficiario),
generando un “patrimonio de afectaciéon” que no puede
ser agredido por sus acreedores. Constituyéndose asi
una excepcidén al principio contenido en el articulo 2313
del Cdédigo civil, conforme al cual “el patrimonio de una
persona es la universalidad juridica de sus derechos
reales y de sus derechos personales, bajo la relacidn

de un valor pecuniario, es decir, como bienes”!

1 Alejandro VIDAL, “La propiedad fiduciaria”, CEO Argentina 06 (2007). Afio3 N°6. 2007, 18,19
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3. Como “duefo o guardian” de las <cosas, el
fiduciario s6lo responde por los dafios producidos por
los activos fideicomitidos hasta el limite del valor de
éstos. Produciéndose de esta manera otra excepcion
méas: se atenua los efectos de la responsabilidad
objetiva prevista en el articulo 1113 de nuestro Codigo
Civil: “En los supuestos de dafinos causados con las
cosas, el duefo o guardian, para eximirse de su
responsabilidad debera demostrar que de su parte no
hubo culpa; pero si el dafio hubiese sido causado por el
riesgo o vicio de la cosa, solo se eximira total o
parcialmente de responsabilidad, acreditando la culpa
de la victima o de un tercero por quien no debe

responder.

Si la cosa hubiese sido usada contra la voluntad
expresa o presunta del dueifo o guardian, no sera

responsable”.

Al tomar en cuenta la ley 24.441, que legisla sobre
el Fideicomiso al tratar la responsabilidad del
fiduciario, su articulo 14 establece que: “La
responsabilidad objetiva del fiduciario emergente del
articulo 1113 del Cédigo Civil se limita al valor de la
cosa fideicomitida cuyo riesgo o vicio fuese causa del
dafio si el fiduciario no pudo razonablemente haberse

asegurado’.

La responsabilidad de ese “administrador”, esta
limitada por la propia esencia del contrato, pero en la
situacidn planteada por el incumplimiento de la
obligacion impuesta por el Art. 14 in fine de la Ley

24.441 esta responsabilidad se ve ampliada o provoca
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dudas sobre su limitacién. Entonces, el fiduciario queda
comprometido al tratarse de un simple hecho imputable
a su agente o autor.

4. Estaria fuera de discusién que la
responsabilidad del articulo 14 de la ley 24.441 se
refiere solo a los casos de responsabilidad objetiva.
Por lo que se establece que si la limitaciéon de la
responsabilidad opera “si el fiduciario no pudo
razonablemente haberse asegurado”, quedaria planteada

la confusion, en relacion al siguiente interrogante:

Si el fiduciario, pudiendo asegurarse, no lo hizo,
cperderia la limitaciéon del Art.14 de la ley citada,
abarcando, dicha responsabilidad, mas alla, del valor

de los bienes fideicomitidos?
Por lo que se produce:

- una <controversia en la legislacion que
regula la figura del fideicomiso, por la que se
permite la posibilidad de confusién del patrimonio
propio del fideicomiso con el del fiduciario, en la
figura del Fideicomiso que se <caracteriza por
carecer de la posibilidad de confusién de los

mismos.

- La existencia de wun derecho debatido
entre partes adversas, ante la posibilidad de
confusion de los patrimonios y los acreedores del

fideicomiso puedan actuar sobre el del fiduciario.

5. A modo de dar la seguridad propia y necesaria

de los negocios juridicos, resulta imprescindible aclarar
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esta especie de controversia existente entre la
aplicacion de la ley que regula la figura del Fideicomiso
y la esencia misma del contrato (principio de
separacion de patrimonio y responsabilidad solo
limitada al valor del mismo). Por |lo que resulta
necesario identificar las limitaciones y diferencias del
dominio fiduciario y las ventajas del Patrimonio de

Afectacion, propio del Fideicomiso.

Por lo expuesto resulta imprescindible razonar las
figuras del derecho relacionadas con el Fideicomiso (a
partir de la lectura de diversa bibliografia sobre el
tema), teniendo en cuenta la innovacién presentada por
parte del contrato de fideicomiso; como asi también
evaluar las responsabilidades derivadas de los dafios
causados con las cosas fideicomitidas, aplicando los

conocimientos propios del Derecho.
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. MARCO TEORICO:
CAPITULO 1. EIl contrato empresarial

En la actualidad, debido a los cambios acelerados
de las actividades comerciales, surge como fenémeno la
necesidad de adaptar de manera réapida la forma de
ejecucion de diversos movimientos mercantiles, dando
lugar a los contratos empresariales, ya que se tiene a
la empresa como elemento basico del derecho

comercial.

Muchos de los servicios que prestan hoy los
bancos, las agencias de empleo, los agentes de bolsa,
los agentes de viajes, incluso los consejeros
matrimoniales, no se requerian en las sociedades
tradicionales de pequefios pueblos y <comunidades.
Estos servicios —-expresa Mishan- nacen cuando Ila
economia se vuelve méas compleja y las areas urbanas
alcanzan dimensiones metropolitanas. Los organismos,
las instituciones 'y las empresas que surgen en
respuesta al desconcierto y la frustracién del individuo
inmerso en este medio cada vez méa&s complejo, se
pueden considerar como lubricantes institucionales,
imprescindibles para la maquinaria mas compleja de la

sociedad, subproducto del crecimiento econdémico.?

De manera tal, a medida que se van entrelazando

las relaciones juridico- mercantiles y se especializan

2 Juan M. FARINA, Contratos comerciales Modernos, (1°
ed.1993) 2° ed. 1997, 1° reimp. 1999, Astrea, Buenos
Aires, 2.
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los objetivos individuales de las partes, se necesita un
meétodo o forma de garantizar facilmente una obligacion.
Que se aseguren a las partes que sus derechos van a
ser respetados, y qgue impliqgue una forma de evitar que
los demas acreedores intervengan, que se especialice

una porcion del patrimonio al cumplimiento del contrato.

Surge asi, en una busqueda de dar seguridad a los
negocios juridicos, la figura del Fideicomiso, fundado
en el principio de la Buena Fe, ya que su término
proviene del latin “Fides” y “Comittere”, significando
“confianza” y “comisionar, persona en que se deposita

un encargo” respectivamente.

Fideicomiso:

El Fideicomiso ingresdé a la legislacion Argentina, a
través de la ley 24.441 “Ley para el Financiamiento de
la Vivienda y la Construccion” del afo 1994. En esta
norma se define al Fideicomiso en su articulo 1, a
saber: “Habra Fideicomiso cuando una persona
(fiduciante) transmita la propiedad fiduciaria de bienes
determinados a otra (fiduciario), quien se obliga a
ejercerla en beneficio de quien se designe en el
contrato (beneficiario), y a transmitirlo al cumplimiento
de un plazo o condicion al fiduciante, al beneficiario o

al fideicomisario.”

Este contrato también se encuentra definido por la
doctrina como “aquel por el cual una persona recibe de
otra un encargo respecto de un bien determinado cuya

propiedad se le transfiere a titulo de confianza, para
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gue al cumplimiento de un plazo o condicién le dé el
destino convenido,”3 haciendo hincapié en la obligacidn
gue tiene el fiduciario de cumplir el encargo y en la

confianza como fundamento de la relacidn.

EI Dr. J. Ferndandez hace hincapié en la confianza y
buena fe, al establecer que el fideicomiso “Es Ila
relacion fiduciaria que se establece respecto de ciertos
bienes y en virtud de la cual, quien tiene la propiedad
de &ellos, se obliga por los deberes de lealtad vy
confianza a utilizarla en beneficio del comitente u otra

persona.”*

El fideicomiso constituye un medio apto para dotar
de mayor seguridad juridica a un determinado negocio.
El adquirente es el receptor de ciertos bienes, los que
se mantienen separados del patrimonio de los demas
sujetos que participan en el negocio y del suyo propio.
La propiedad que aquél ostenta desde el punto de vista
juridico carece de contenido econdmico, pues éste le
pertenece al beneficiario o bien al fideicomisario, que

puede ser el propio transmitente (fiduciante).?

Del estudio doctrinario se deduce que los bienes no
pasan de forma directa a formar parte del patrimonio

del fiduciario, se conforma un patrimonio distinto. Y

3 Mario CARREGAL, El Fideicomiso: regulacién juridica y posibilidades practicas, Universidad, Bs.
As., 1982, 42.

4 Julio C.D. FERNANDEZ,”Antecedentes historicos del Fideicomiso”, en Beatriz MAURY DE
GONZALEZ (Coord.), Tratado Tedrico Préactico de Fideicomiso, Ad Hoc, Bs. As., 1999, 34.

5 Osvaldo SOLER, “Perfil normativo del Fideicomiso comun u ordinario” en Las especies de
Fideicomiso segun la ley 24.411, http://www.soler.com.ar/especiales/fid002.htm (disponible en
Internet 01-12-2010)
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como principal caracteristica el fideicomiso protege
esos bienes que constituyen ese patrimonio nuevo que
se constituyd para dar una finalidad especifica, que se

encuentran determinadas en el contrato constitutivo.

El fideicomiso solo puede nacer por contrato, salvo
cuando se trate de una disposicién de Ultima voluntad.
Queda descartado el acto unilateral de voluntad como

fuente de su existencia.®
Clases:

Se puede constatar a simple vista que en dinamica
mercantil moderna se utiliza al fideicomiso como
vehiculo para Ilevar adelante diversos tipos de

proyectos. Se tiene entonces: fideicomisos ordinarios o

de administracion; fideicomisos ganaderos, de
exportacion prefinanciada; de agricultura;
testamentarios; fideicomisos en las relaciones de

familia, o para personas incapaces; fideicomisos de
garantia; fideicomisos financieros; fideicomisos creados
para formular una propuesta en el concurso preventivo’;
fideicomisos puUblicos, siendo los mencionados meros
ejemplos, teniendo en cuenta que esta figura se ha
transformado en un util instrumento, atento su
formidable flexibilidad. El contrato asi puede asumir las
mas diversas variantes, forma que no pueden asumir la
mayoria de los contratos, fomentando su elecciéon por

sobre otros contratos.

6 Claudio KIPER y Silvio LISOPRAWSKI, Tratado de fideicomiso, 2° ed. act, Lexis Nexis-Depalma,
Buenos Aires, 2004, 186

7 Carlos MOLINA SANDOVAL, EIl Fideicomiso en la Dinamica Mercantil. Estructura y configuracion
de la praxis negocial. Formas extintivas y de solvencia, Ed. Abaco, Bs. As., 2004, 24.
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1.2 Su importancia y Utilidad Econdmica vy

Financiera.

Los bienes no pueden entrar en el patrimonio del
fiduciario, son bienes separables del activo, y no son
garantia de los acreedores del fiduciario ni del
fideicomitente.

Se crea una red de seguridad tendiente a la
consecucion del fin previsto por los contratantes, cuyos
riesgos devienen casi nulos. De alli su importancia
creciente en la estructuracion de negocios complejos y
en proyectos que requieren importantes recursos

financieros.®

1.3. Objeto

1) Inmediato: es la entrega de |la propiedad de un bien

para ser administrado a titulo de propietario.

2) Mediato: Puede ser toda clase de bienes o

derechos.

1.4. Partes del Contrato de Fideicomiso:

El Contrato se da entre dos partes (llamadas partes
stricto sensu): FIDEICOMITENTE/FIDUCIANTE -
FIDEICOMITIDO/FIDUCIARIO; aunque la relacidn

fiduciaria se da entre 4 sujetos: los antes mencionados,

8 Mario CARREGAL, “Problemas registrales del fideicomiso”. La Ley-2000-A-1059.
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mas el beneficiario (que puede o0 no existir) y el

fideicomisario.

El fiduciante o fideicomitente, que es la parte que
transfiere a otra, bienes determinados. Tiene que
poseer el dominio pleno de I|os bienes dados en

fideicomiso.

El fiduciario, que es la parte a quien se transfieren
los bienes, y que esta obligada a administrarlos con la
prudencia y diligencia propias del buen hombre de
negocios (administrar lo ajeno como propio), que actla
sobre la base de la confianza depositada en él. Puede
ser cualquier persona fisica o juridica. En México el
Fiduciario debe ser una persona moral autorizada para
ser Fiduciaria en los términos de la Ley de Instituciones
de Crédito.

El beneficiario, que es la persona en cuyo
beneficio se ha instituido el fideicomiso (puede 0 no
existir), sin ser el destinatario final de los bienes.

Pueden ser una o varias personas fisicas o juridicas.

El fideicomisario, que es el destinatario final o natural
de los bienes fideicomitidos. Es probable que el
fideicomisario sea persona distinta del beneficiario vy,
como tal, destinatario de la transmisiéon de la propiedad
de los bienes fideicomitidos al tiempo de extensién del

fideicomiso; éste es su principal derecho.9

9 Carlos GHERSI, Contratos civiles y comerciales. 4° Ed. Act y ampliada, Astrea. Buenos Aires,
1998 T.1I, 225
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1.4.1 ¢Quién da los bienes?

EI FIDUCIANTE puede ser persona fisica o juridica,
segun lo expresado en el Art. 5to de la Ley 24.441,
siendo también extensible al fiduciario.

EI fiduciante no podra ser al mismo tiempo
fiduciario, porque de ser asi, no habria transmision de
bienes en propiedad a otra persona, tal como exige el
articulo 1° de la ley.

El fiduciante podréa reservarse determinados
derechos en el fideicomiso:

- EI Art. 25 Inc. B manifiesta que: “EIl fideicomiso
se extinguira por (...) b) La revocacion del fiduciante si
se hubiera reservado expresamente esa facultad”.
Siendo el Fideicomiso en principio revocable, salvo
disposicion expresa en el contrato constitutivo.

- EI Art. 17 expresa que: “EIl fiduciario podra
disponer o gravar los bienes fideicomitidos cuando lo
requieran los fines del fideicomiso, sin que para ello
sea necesario el consentimiento del fiduciante o del
beneficiario, a menos que se hubiese pactado |lo
contrario”.

- Y el Articulo 13 enuncia que: “Cuando asi resulte
del contrato, el fiduciario adquirird la propiedad
fiduciaria de otros bienes que adquiera con los frutos
de los bienes fideicomitidos o con el producto de actos
de disposicién sobre los mismos, dejadndose constancia
de ello en el acto de adquisicion y en los registros
pertinentes”, por cuanto es una reserva de origen legal,
ya que los bienes comprados por subrogacién real no

forman parte del patrimonio separado
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- Del deber de actuar como un buen hombre de
negocios y de la dispensa del dolo o de la culpa (arts.
6° y 7°) que tiene el fiduciario, se desprende Ila
facultad del fiduciante de ejercer acciones de
responsabilidad contra el fiduciario si al actuar se han
producido perjuicios al patrimonio especial, o para el

beneficiario, o para el mismo fiduciante.

- El articulo 9 de la Ley 24441 establece que: “EI
fiduciario cesara como tal por: a) Remocié6n judicial por
incumplimiento de sus obligaciones, a instancia del
fiduciante; o a pedido del beneficiario con citacion del
fiduciante” y el Art. 10 manifiesta que “Producida una
causa de cesacién del fiduciario, sera reemplazado por
el sustituto designado en el contrato o de acuerdo al
procedimiento previsto por él. Si no lo hubiera o no
aceptara, el juez designara como fiduciario a una de las
entidades autorizadas de acuerdo a lo previsto por el
articulo 19. Los bienes fideicomitidos seran

transmitidos al nuevo fiduciario”.

- Puede ejercer acciones para la defensa de los
bienes fideicomitidos: el Art. 18, de la citada ley,
autoriza en <caso de que el fiduciario sin motivo
suficiente no ejerza las acciones necesarias para la
defensa de los bienes fideicomitidos, a accionar con
autorizacién judicial previa, en sustitucién de éste, al
fiduciante. Se trata de una accién subrogatoria (Art.
1196, C6d. Civil) a la que se le impone como condicidn

de admisibilidad, que el juez previamente debe decidir
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si ha mediado omisiéon incausada- sin motivo suficiente-
para autorizar la sustituciéon.™

- Puede solicitar rendicién de cuentas: EIl Art. 7°
de la ley 24.411 se limita a decir que el contrato no
podrd dispensar al fiduciario de la obligacién de rendir
cuentas, la que podra ser solicitada por el beneficiario
conforme las previsiones contractuales, agregando que
en todos los casos los fiduciarios deberan rendir
cuentas a los beneficiarios con wuna periodicidad no

mayor a un afio.™

10 Maria Valentina AICEGA, EI Patrimonio en el Contrato de Fideicomiso, Ad-Hoc, Buenos Aires,
2007, 34.
11 AICEGA, 35.
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1.4.2 ¢Quién administra los bienes?

EI FIDUCIARIO es la persona que recibe los bienes
fideicomitidos del fiduciante.

Es quien debe cumplir con la obligacion de
administrar, y esta funcién se encuentra expresada en
el contrato o testamento que dio origen al fideicomiso.

Pueden ser fiduciarios las personas fisicas y las
personas juridicas (Art. 5°, Ley de Fideicomiso) con
capacidad para ejercer sus funciones, que en orden a la
naturaleza de su gestion, serd capacidad plena para
contratar. La Unica excepcion a tal regla es o
dispuesto para el fideicomiso financiero que exige que
se trate de wuna entidad financiera o una sociedad
especialmente autorizada por la comisién Nacional de
Valores (Art. 19 Ley de fideicomiso).?®

En el caso de ser personas juridicas deben estar
habilitadas para ser fiduciarias (debe constar en el
objeto de su acta constitutiva)

La comision Nacional de Valores actua como
organismo de contralor de los fideicomisos financieros y
de los fiduciarios publicos (quienes ofrecen sSus
servicios al publico- articulo 5° de la Ley de
Fideicomiso). EI Libro 3 de las Normas de la Comision
Nacional de Valores estd dedicado a la regulacién del
fideicomiso; el capitulo XIV.1.48 de dicho titulo
determina los requisitos qgue deben cumplir las personas
juridicas para actuar como fiduciarios. Entre otros,

inscripcién en el registro de fiduciarios, patrimonio

12 AICEGA, 35. )
13 Conf. Art XV.1.4 FIDUCIARIO. ARTICULO 5°- Normas
de la Comisién de Valores
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minimo (que difiere para los fiduciarios ordinarios
publicos de los fiduciarios financieros, composicién del
patrimonio-Vg., minimos en activos liqguidos-,
organizacion propia y adecuada para prestar el servicio
ofrecido).™ Por lo que sé6lo pueden realizar ofrecimiento
publico para actuar como fiduciario (fiduciarios
publicos), o ser fiduciarios de fideicomisos financieros,
las entidades financieras autorizadas y las personas
juridicas autorizadas por Jla Comisién Nacional de
Valores, segun el Art. 5 de la Ley de fideicomiso.

Las amplias facultades que suelen corresponder al

duefio de una cosa- ya que de carecer de ellas no

mereceria tal denominacién-, encuentran ahora tres
posibles Ilimitaciones: a) |lo que se hubiese pactado
expresamente en el contrato; b) los “fines del
fideicomiso”; c¢) la necesidad del consentimiento del

fiduciante o del beneficiario.®

OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL FIDUCIARIO:

Tiene todas las facultades inherentes al dominio
y administracion de la cosa: el fiduciario tiene todas
las facultades para cumplir la facultad sefialada por el
fideicomiso, con las |limitaciones gqgque surjan de |los
términos del encargo o de las reservas hechas por el

fiduciante en el momento de constitucion

14 José Fernando MARQUEZ, FIDEICOMISO. Facultades de
administracion y disposicion del Fiduciario. Deudas del
Fideicomiso. Insolvencia. Acciones de Fraude y Simulacidn,
La Ley, Buenos Aires, 2008, 46

15 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 229

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Padgina 20




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

El principio general serd entonces que al fideicomisario
le asiste un derecho personal a que le sea transmitido
el dominio de la cosa objeto del negocio fiduciario, una
vez que se cumpla la condicion resolutoria, o expire el
plazo resolutorio, a los que se encuentra sujeta la
propiedad del fiduciario.'®

Las obligaciones impuestas al fiduciario, serian las
siguientes:

- El Articulo 16 dispone, en cuanto a la
responsabilidad que: “Los bienes del fiduciario no
responderan por Jlas obligaciones <contraidas en |la
ejecucion del fideicomiso, las que solo seran
satisfechas con los bienes fideicomitidos”. Este
principio se aplica cuando el fiduciario actue <con
prudencia y la diligencia de un buen hombre de
negocios, sin defraudar la confianza en él depositada vy
respetando las obligaciones que le impone la ley y el
acto constitutivo (Art. 6° ley 24.441).

- Prohibicién de Dispensa de Dolo o Culpa: el
articulo 7° establece que “esta prohibido dispensar el
dolo o culpa al fiduciario o sus dependientes”. Y como
complemento de las obligaciones del fiduciario en
cuanto a su comportamiento, se tipifica como un
supuesto especial de defraudacion al caso en el que el
fiduciario disponga, grave o perjudique los bienes
fideicomitidos en beneficio propio y de esta forma
defraude los derechos de los cocontratantes. (EIl Art. 88
Ley 24441, agreg6 al articulo 173 del Cé6digo Penal los
incisos 12, 13 y 15)

16 Claudio Marcelo KIPER, Régimen juridico del dominio fiduciario, La Ley, Buenos Aires, 237

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Padgina 21




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

Puede wusar y disponer de los bienes, pero no
puede apropiarse de los frutos, pero el uso es para
lograr el fin del contrato.

- Debe administrar, conservar y custodiar material
y juridicamente la <cosa, efectuar las mejoras 'y
reparaciones necesarias, contratar seguros y pagar los
tributos que lo graven: La regla es que el fiduciario
debe obtener beneficios de los bienes objeto del
fideicomiso, los que se encuentran destinados en forma
exclusiva a la finalidad propuesta. De esta forma, en su
caradcter de duefio tiene la facultad de realizar actos
administrativos pero, a la vez, como consecuencia del
vinculo de la obligacién, tiene también la carga de
administrar ya que, como bien |lo expresa Rodriguez
Azuero, “del manejo, conservacion y natural explotacidn
econdmica del bien depende, en buena parte, el
adecuado cumplimiento de la voluntad del fiduciario”¥
(parece que debidé decir fiduciante). EI fiduciario debe
realizar todos los actos necesarios para que la voluntad

del constituyente se cumpla lo mejor posible.®®

- Debe administrar para producir su maximo
rendimiento y frutos. La administracién de los bienes
fideicomitidos generara frutos o rentas, pues el simple
mantenimiento del statu quo no seria, en la mayoria de
los casos, suficiente para atender la voluntad del
constituyente. Siempre al invertir los bienes, se debe

buscar su mayor rendimiento, lo que significaria que

17 Sergio RODRIGUEZ AZUERO, Contratos Bancarios, en KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado de
Fideicomiso, 261
18 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 261
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todo acto en relacién con &ellos debe ser a titulo

oneroso, pues no se concebirian actos a titulo gratuito.

- N o puede mezclarlos con sus bienes ni
declararlos como parte de su activo. Surge esta
obligaciéon del caracter del patrimonio separado que
constituyen los bienes transferidos en propiedad
fiduciaria. Es una obligaci6on contable y juridica. Esto
es asi porque Ilos bienes fideicomitidos no pueden
aumentar el activo personal del fiduciario, ni las deudas
contraidas para el cumplimiento del contrato pueden
afectar su pasivo. EI articulo 7° de la ley 24.441
establece que: “EIl contrato no podrd dispensar al
fiduciario de la (...) prohibicién de adquirir para si los
bienes fideicomitidos”.

Esta prohibiciédn alcanza:

- a los bienes fideicomitidos,

- a los adquiridos por subrogaciéon real, y

- a los frutos y lo obtenido de ellos, excepto el
derecho a cobrar una retribucién y el reembolso de sus
gastos (Art. 8°).

Debe rendir cuentas, dar aviso previo sobre
ciertas operaciones de inversion o de los frutos que
recibe de esta, pero méas que nada sobre el aspecto
contable de la administracion: Se trata de una
obligacioén de orden publico, que no puede ser
dispensada en el contrato o en el testamento, segun lo
establece el Art. 7° de la ley 24.411. Cualquier clausula
gue disponga lo contrario sera nula, como sucede con el
albacea (Art. 3868 C.C.), a diferencia de 1Ilo que
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acontece con el mandato, en el cual el mandatario
puede ser eximido de esta obligaciéon (Art. 1910 C.C.)."
La obligacion de rendir cuentas consiste en informar
detalladamente acerca del cumplimiento exacto de la
gestidén, respecto de los bienes que le fueron
transmitidos fiduciariamente, y de todas las ganancias
resultantes de los negocios realizados. Tanto el
constituyente como el beneficiario y el fideicomisario,
tienen interés en conocer co6mo se desarrolla la gestién,
ya sea para tomar las medidas aconsejadas por las
circunstancias, ya sea para saber a qué atenerse y

hacer sus previsiones en éste u otros negocios.?

- Debe restituir la cosa al beneficiario o al
fideicomitente o0 sus herederos: seria a la persona
indicada a recibir la transferencia de los bienes, quien
debe estar determinada en el contrato constitutivo, y es

guien recibird la propiedad plena de dichos bienes.

- Debe Prestar caucién Excepcionalmente se puede

pedir caucion: Con el objeto de garantizar el
cumplimiento de las obligaciones a su <cargo, el
constituyente le podria imponer al fiduciario la

prestacién de una fianza o de otro tipo de garantia.?®

En cuanto a la disposicion se debe verificar el
contenido del acto. EIl articulo 17 determina en este

sentido que “EIl fiduciario podra disponer o gravar los

19 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 269
20 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 270
21 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 294
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bienes fideicomitidos cuando lo requieran los fines del
fideicomiso, sin que para ello sea necesario el
consentimiento del fiduciante o del beneficiario, a
menos que se hubiere pactado lo contrario”. Si nada se
dice en el acto constitutivo, serd wuna facultad del
fiduciario evaluar en cada caso si corresponde enajenar
o gravar los bienes fideicomitidos para satisfacer el

encargo.
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1.4.3 ¢Quién recibe los beneficios de la
Administracion?

Es la persona que en virtud del negocio juridico
debe recibir los beneficios derivados del cumplimiento
del encargo, y eventualmente, los bienes fideicomitidos
al momento estipulado, o al vencimiento del plazo
maximo legal. Se establece que de manera eventual,
recibiria los bienes del fideicomiso, ya que puede
recaer en ¢él, y por lo general recae, la figura del
FIDEICOMISARIO, que es a quien se debe restituir los
bienes al finalizar el plazo de duracién el contrato de
Fideicomiso.

El derecho del fideicomisario no es de caracter
real, sino de naturaleza personal. Ello porque carece de
titulo suficiente para la adquisicion de derechos reales
—hasta tanto se verifique la circunstancia resolutoria-,
pues su titulo se halla subordinado a una modalidad
suspensiva (condicion o plazo) y, fundamentalmente,
porque no se le ha hecho tradicién de la cosa (Arts. 577
-y su nota-, 1371 —-Ilnc. 2-. 2609 y 3265), es decir, que
también le falta el modo suficiente.?

El beneficiario puede ser mas de una persona, Yy
puede tratarse tanto de personas fisicas como juridicas.
Si no se establece como se benefician, al designarse a
dos beneficiarios, se cumplira en partes iguales dicho
beneficio; como asi también se establece un régimen
para el caso de tratarse de beneficiarios sustitutos (en
caso de no aceptar el primero de ellos, o0 que muera o

renuncie, que pasen a cabeza de otro de ellos) o para

22 Claudio KIPER y Silvio LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO, Dominio Fiduciario. Securitizacion, 2°
Ed. Act., Depalma, Buenos Aires, 277

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Pdgina 26




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

el caso de que ninguno de los beneficiarios acepte, 0 si
todos mueren o renuncian (el beneficiario sera el
fideicomisario, y si el fideicomisario no Ilegara a
existir, el beneficiario seréd el fiduciante, segun el Art.
2° de la ley 24.441).

Cabe concluir, entonces, en que el derecho que le
asiste al fideicomisario, que surge del pactum fiduciae,
constituye algo mas que una expectativa o esperanza de
gue se concrete. Consiste en un derecho de existencia

actual, cuya plena eficacia se halla pendiente.?®

- EI beneficiario puede exigir al fiduciario el
cumplimiento y ejercer las acciones de responsabilidad:
tiene la facultad de ejercitar acciones de
responsabilidad derivadas de un eventual

incumplimiento.

- Puede exigir acciones para la defensa de los
bienes fideicomitidos: ante la inaccion del fiduciario
para la proteccion de 1los bienes fideicomitidos. EI
articulo 18 de la ley 24.441 faculta al beneficiario a
pedir autorizacién al juez, con el objeto de ejercer
acciones en sustitucion del fiduciario cuando éste no
las ejerciera sin motivo suficiente. Es en esencia una
accion subrogatoria. Como asi también puede impugnar
los actos anulables o solicitar la declaracién de

inoponibilidad.

- Se encuentra facultado para pedir la remocién del

fiduciario: siempre que sea con la finalidad de proteger

23 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 283
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el fideicomiso y sus intereses. Antes de la solicitud de
remocién, puede solicitarse la designacion de un
administrador interino, esto se posibilita ante la
posibilidad de que la permanencia del fiduciario ante
los negocios resulte muy grave, incluso durante el
simple lapso del proceso.

ElI fideicomisario puede realizar Jlos siguientes
actos:

- Actos conservatorios: Segun el principio general
emergente del Art. 546, del cual hacen aplicacion los
Arts. 1370, Inc. 1, y 1371 Inc. 1, el fideicomisario esta
facultado para realizar actos <conservatorios de su
derecho, durante la pendencia del evento resolutorio.?®

- Interrumpir la prescripcién adquisitiva: Se le
reconoce al titular de un derecho adun no exigible, la
posibilidad de realizar actos interruptivos de la
prescripcion, pues aunque todavia no se halle
legitimado para demandar la entrega de la cosa, puede
reclamar el reconocimiento privado o judicial de su
derecho, lo cual es suficiente para salvaguardarlo.?®

-Transmitir su derecho: Puede ceder sus derechos:
el articulo 2do establece en su parrafo 4to que es
posible que el beneficiario ceda sus derechos por actos
entre vivos o por disposiciéon de dltima voluntad
(testamentario), salvo que en el acto constitutivo se

hubiera pactado lo contrario.

24 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 284
25 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 285

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Padgina 28




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

1.4.4 ¢ Quién es destinatario final de esos
Bienes?
Es gqguien recibe los bienes al finalizar el

fideicomiso.

La posicién juridica del beneficiario es la de un
tercero a cuyo favor estipulan ejercer el fideicomiso
fiduciante (estipulante) vy fiduciario (promitente), es
decir, de un tercero interesado.?®

EI Art. 1 de la ley 24.411, sin embargo, introduce
una novedad: autoriza que el beneficiario vy el
fideicomisario sean sujetos distintos; el primero es
aquel en cuyo beneficio se “administran” los bienes
fideicomitidos; el segundo es el destinatario final de
los bienes fideicomitidos, una vez cumplido el plazo o
condicidon a que estd sometido el dominio fiduciario.

El contrato debera individualizar al beneficiario,
guien podra ser una persona fisica 0 juridica,
entendiéndose en esta Ultima especie a toda clase de
personas ideales o morales (el Estado, la Iglesia
Catédlica, las corporaciones religiosas, las sociedades
civiles o comerciales, las fundaciones, las simples

asociaciones, etc.).?

26 AICEGA, 38
27 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 301
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CAPITULO 2: Tipos de Dominio:
2.1 EIl Dominio en el Co6digo Civil

Conforme al Art. 2507 del cédigo Civil, el dominio
puede ser perfecto o pleno, o imperfecto o menos pleno.
Sefiala esta norma que es imperfecto “cuando debe
resolverse al fin de un cierto tiempo o al advenimiento
de una condicién, o si la cosa que forma su objeto es
un inmueble, gravado respecto de terceros con un
derecho real”. Completa esta disposiciéon el Art. 2661,
segun el cual el “dominio imperfecto es el derecho real
revocable o fiduciario de una sola persona sobre una

cosa que enajena solamente su dominio util”.

Cabe apreciar tres casos de dominio imperfecto:

a- dominio fiduciario;

b- dominio revocable;

c- dominio gravado con uno o mas derechos
reales constituidos a favor de terceros, lo que

comunmente se denomina dominio desmembrado, y
qgue comprende a todos los derechos reales sobre

cosa ajena.

En los primeros dos supuestos se halla afectado el
caracter perpetuo del dominio, en el restante su

caracter absoluto.®

De lo que se concluye gue el dominio perfecto es el
gue no esta afectado en su perpetuidad (que no se va a

extinguir por el transcurso del tiempo a través del

28 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado de ..., 31
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vencimiento de un plazo) ni por el cumplimiento de una
condicion ni gravado por un derecho real a favor de un

tercero.

2.2 Dominio Fiduciario. Adquisicion.

Extincidon.

ElI dominio fiduciario es una especie del género

dominio imperfecto.

El C6digo Civil trata al dominio fiduciario en su Art
2662, al manifestar que el: “Dominio fiduciario es el
gue se adquiere en razén de un fideicomiso constituido
por contrato o por testamento, y esta sometido a durar
solamente hasta la extincién del fideicomiso, para el
efecto de entregar la cosa a quien corresponda segun el

condiciéon resolutorios”
Adquisicion

EI Art. 11 de la Ley 24.441 manifiesta que: “Sobre
los bienes fideicomitidos se constituye una propiedad
fiduciaria que se rige por lo dispuesto en el titulo VII
del Co6digo Civil y las disposiciones de la presente ley,
cuando se trate de cosas, o las que correspondieren a
la naturaleza de los bienes cuando éstos no sean
cosas“. De lo que se deduce que cuando se trate de
cosas, habrd dominio fiduciario, pues sd6lo las cosas
pueden ser objeto de los derechos reales. Cuando se
transmitan otros bienes, habra propiedad fiduciaria de
ellos, la que se regira por las normas correspondientes

a su naturaleza.
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De los modos de adquisicion del dominio
enumerados en el Art. 2524 del Co6digo Civil y de otros
gue faltan en dicha enumeracion, algunos de ellos son
aplicables al dominio fiduciario y seran objeto de un
examen particular. Por lo tanto, solo posibilitan Ila

adquisicion del dominio fiduciario:
- la tradicion,
- la inscripcié6n registral,

- los actos de Uultima voluntad por causa de

muerte del fiduciante,
- la prescripcion corta
- la ley.

Por lo que se presume gque el dominio fiduciario se
adgquiere por acto entre vivos y, en forma derivada, por
la concurrencia del titulo y el modo (tradicién). EI titulo
esta configurado por el Ilamado negocio fiduciario o
pactum fiduciae, el cual contiene una modalidad
resolutoria que, al verificarse, obliga al fiduciario a

retransmitir el dominio de la cosa al fideicomisario.

La causa fuente del dominio fiduciario es el
contrato o el testamento. Cuando se trate del primero
deben concurrir el titulo y el modo (tradicién) para que
el fiduciario adquiera el dominio de la cosa transmitida

en el contrato, el testamento o la ley”.

También se puede constituir el dominio fiduciario
por actos de d(ltima voluntad, siempre y cuando la

duracidn de éste no dependa de la muerte del
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instituido, porque de ser asi se estara en presencia de
una situacién fideicomisaria prohibida por el Art. 3724.

Se trata de un derecho real de dominio, pero
imperfecto por hallarse desprovisto del caracter
perpetuo, circunstancia que le asigna al dominio
fiduciario peculiaridades propias que sin embargo no lo
convierten en un derecho real auténomo. Tales
limitaciones al caracter perpetuo surgen de la insercidn
en el titulo de una condicién o plazo resolutorios, que
influyen en el régimen legal de la figura convirtiéndolo
en especial. Fuera de ello, el dominio fiduciario
presenta los otros caracteres del dominio, la

exclusividad y la absolutez, con sus adecuaciones.?®
EXTINCION

EI Art. 4 de la Ley 24.441 en su 1inciso ¢c¢),
establece que el contrato debera contener: “El plazo o
condicién a que se sujeta el dominio fiduciario, el que
nunca podra mas de treinta affos desde su constitucion,
salvo que el beneficiario fuere incapaz, caso en el que
podra durar hasta su muerte o el cese de su

incapacidad.”

La ley 24.441 y el Cébédigo Civil establecen que el
caracter perpetuo del dominio puede verse afectado por
una condicién resolutoria o por el vencimiento de un
plazo extintivo.® Por lo que se extingue ante el

cumplimiento de esa condicién resolutoria o por el mero

29 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 167.
30 KIPER y LISOPRAWSKI, FIDEICOMISO..., 179
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vencimiento del plazo resolutorio, lo que produce la

obligaciéon de transmitir la cosa al fideicomisario.

Existen situaciones contempladas como modos de
extincion del dominio fiduciario, como por ejemplo: su
destruccidén total, o la situaciéon en la que se encuentra
cuando es colocada fuera del comercio, también se toma
en cuenta cuando la cosa es adquirida por un tercero de
buena fe y a titulo oneroso (si es un inmueble) o de una
cosa mueble no registrable objeto de un negocio
fiduciario; ademas se puede mencionar el abandono, la
prescripcién adquisitiva operada a favor de un tercero,

a modificacién del negocio fiduciario o la confusién.

La doctrina clasifica a las causas de extincion del
dominio fiduciario como absolutas o relativas, segun la
extincion del dominio sea no solo para el actual
propietario, sino también para cualquier persona o si el

dominio del anterior duefio continua en otra persona.

Las causas de extincién relativa esta previstas en
el Art. 9 de la Ley 24.441, al establecer que

“El fiduciario cesard como tal por:

a) Remocion judicial por incumplimiento de
sus obligaciones, a instancia del fiduciante, 0o a
pedido del beneficiario con citacidn del
fiduciante.

b) Por muerte o incapacidad judicialmente

declarada si fuera una persona fisica.

c) Por disolucidn Si fuere una persona

juridica.
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d) Por quiebra o liquidacidn.

e)Por renuncia si en el contrato se hubiese
autorizado expresamente esta causa. La renuncia
tendrd efecto después de la transferencia del
patrimonio objeto del fideicomiso al fiduciario
sustituto.”

Y el Art. 2604 del c6digo Civil establece entre
las causas de extincion absoluta del dominio (pleno)
a “la destruccion o consumo total de la cosa”. En lo
qgue concierne al dominio fiduciario se debe excluir
como medio de extincién al “consumo de la cosa’,
pues segun hemos establecido no pueden ser su

objeto las cosas consumibles.
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CAPITULO 3: Bienes del Fideicomiso

El fiduciante se desprende de los bienes de su
patrimonio para constituir el fideicomiso y se desliga
del patrimonio que transfiere, ahora bien el fiduciario
cumple wuna funci6on de administracion, sin tener la

funcién de dominio.

Los bienes transmitidos, forman un patrimonio de
afectacién, totalmente separado y por 1o tanto no
pueden responder por deudas y obligaciones contraidas

por el fiduciario en su nombre.

3.1 Patrimonio en el Fideicomiso

El patrimonio fiduciario en la ley 24.411 constituye
una universalidad juridica dado que la unidad de la
pluralidad de Ilos elementos que I|o componen esta

impuesta por la ley.™*

EI Art. 14 en su primera parte establece que “los
bienes fideicomitidos constituyen un patrimonio
separado del patrimonio del fiduciario y del fiduciante.”
EI fiduciario es propietario, pero de wun patrimonio
especial separado del resto de sus bienes de propiedad
no fiduciaria, e incluso de otros patrimonios separados
gue corresponden al mismo fiduciario, pero en virtud de

2 Como consecuencia de ello, los

otros fideicomisos.?
bienes fideicomitidos quedaradn exentos de la accidn

singular —individual- o colectiva - concurso, quiebra o

31 AICEGA, 113
32 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 162
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liguidacion- de los acreedores del fiduciario en relacién
a las deudas contraidas en funcién de su patrimonio

personal o no fideicomitidos, segun el Art. 15 de |la
mencionada ley.®

33 KIPER y LISOPRAWSKI, Tratado..., 163
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3.2 Limites a la Responsabilidad Patrimonial:
Analisis del Articulo 14 de la Ley 24441 y el Articulo
1113 del Cédigo Civil: Posibles Situaciones

No hay responsabilidad civil si no hay dafo
causado, es decir, que no se puede imponer la sancidn
resarcitoria donde no hay dafio que reparar. EIl dafio es
entonces un elemento del acto ilicito sin el cual no
existe la responsabilidad civil.®

EI Art. 1068 del Cédigo Civil define al dafio
patrimonial de la siguiente manera: “Habra dafo
siempre gue se causare a otro alguan perjuicio
susceptible de apreciacion pecuniaria, o directamente
en las cosas de su dominio o posesidon, o indirectamente
por el mal hecho a su persona 0o a sus derechos o

facultades”.

La responsabilidad objetiva del fiduciario

A partir del anéalisis del Art. 1113 del Cédigo Civil
en sus parrafos 2° y 3° que manifiesta que: “En los
supuestos de dafios causados con las cosas, el duefio o
guardidn, para eximirse de su responsabilidad deberé
demostrar que de su parte no hubo culpa; pero si el
dafio hubiese sido causado por el riesgo o vicio de la
cosa, solo se eximira total o] parcialmente de
responsabilidad, acreditando la culpa de la victima o de
un tercero por quien no debe responder.

Si la cosa hubiese sido usada contra la voluntad
expresa o presunta del duefio o guardian, no sera

responsable”.

34 Jorge BUSTAMANTE ALSINA, Teoria General de la Responsabilidad Civil, Abeledo Perrot,
1997, 160
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A lo que la Ley 24.441, buscando Ilimitar esa
responsabilidad, para diferenciar y potenciar la figura
del Fideicomiso, prescribe en su Art. 14 que: “La
responsabilidad objetiva del fiduciario emergente del
articulo 1113 del Cédigo Civil se limita al valor de la
cosa fideicomitida cuyo riesgo o vicio fuese causa de
dafio si el fiduciario no pudo razonablemente haberse

asegurado”.
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3.2.1 Interpretacién Extensiva

Al tratar al Dafio con la cosa (cuando alguien ha
obrado como su agente o autor del hecho dafioso,
mediante la instrumentacién de la <cosa) se debe
observar que la persona queda comprendida como en un
simple hecho imputable a su autor, y no en los términos
de la cosa dafiosa del Art. 1113.

En esta regulacion se busca invertir la carga
probatoria de la culpa, respecto de los dafios realizados
con las cosas, pero siempre se tratard de un ambito de
la responsabilidad subjetiva, pero inversamente, cuando
se trata de dafios causados por el riesgo o vicio de la
cosa el vicio radica en la mala calidad o defecto que la
torna impropia para una utilizacion inocua para los
deméas.*®

En su redaccion, el Art. 14 de la ley 24.441, deja
planteado el d&mbito de aplicaciéon del Art. 1113: sélo a
la responsabilidad por dafios por el riesgo o vicio de la
cosa 0 sea en la Responsabilidad Objetiva y no en el
ambito de la Responsabilidad por dafios con las cosas o

Responsabilidad Subjetiva.

A modo de aclara mas la situacion, el mencionado
Art. 14 de la Ley 24.441 manifiesta que “se limita al
valor de la cosa fideicomitida cuyo riesgo o vicio fuese
causa del dano”, limitando mas la responsabilidad al
patrimonio del fideicomiso, sin tocar o pensar en la

posibilidad de confusidn con el patrimonio del

35 Jorge LLAMBIAS, Cd6digo Civil anotado, Abeledo-Perrot,
Buenos Aires, 1979, t. II-B., 463

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Padgina 40




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

fiduciario, ni mucho menos del fiduciante, beneficiario

ni fideicomisario.

3.2.2 Interpretacién Restrictiva

El problema radica en el Art. 14 in fine de la Ley
24.441 que manifiesta que opera esa limitacién en
cuanto a la responsabilidad “si el fiduciario no pudo

razonablemente haberse asegurado”.

La razonabilidad la prueba de la imposibilidad de
contratar seguro recaera sobre el fiduciario debiendo
ser apreciada a la luz de la prudencia y diligencia del
buen hombre de negocios gqgue actla sobre la base de la
confianza depositada en el (Art. 6, Ley de

Fideicomiso).®
Se desprende de aqui el principal interrogante:

Si el fiduciario, pudiendo haberse razonablemente

asegurado, no lo hiciese:

- ¢perderia la proteccidén que le confiere el articulo
14 de la ley?

- ¢responderia mas alla del valor de los bienes

fideicomitidos?

La respuesta aparece en la misma redacci6on del

Art. 14:
La limitacién de la responsabilidad objetiva del
mencionado Art., opera si el fiduciario contrata el

% AICEGA, 165
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seguro correspondiente, dando lugar a que ante el
incumplimiento de esa condicién, responda hasta con su
propio patrimonio, produciendo una situacién distinta a
la esperada en el contrato de fideicomiso, que se
caracteriza por la imposibilidad de cualquier situacién

de confusidén patrimonial.

No se puede tampoco limitar (cuantitativamente) la
responsabilidad al valor de la cosa, que desprotege, asi
mismo, al beneficiario y/o al fideicomisario ya que no
se trata de una obligacion contraida en ejecucion del
fideicomiso sino que en la mayoria de los supuestos se

tratard de un hecho ilicito.?¥

La Ilimitacion cuantitativa de la responsabilidad
s6lo se impone en caso de dafio causado por el riesgo o

vicio de la cosa, por tratarse de una norma de

excepcion gue como tal debe ser interpretada
restrictivamente. De alli, que los restantes factores
objetivos de imputacion de responsabilidad, Vg.:

obligacion Ilegal de garantia o seguridad, riesgo de
actividad econdbmica, no se puedan considerar

comprendidos en tal solucidon legislativa.

Cabe destacar que en caso de haber actuado el
fiduciario de conformidad con las pautas de conducta
establecidas en los Arts. 6 y 7 de la VLey de
Fideicomiso, esto es, no haber incurrido en culpa o
dolo, su responsabilidad se |limitard, aun en estos

casos, al valor de los bienes fideicomitidos.®

37 AICEGA, 166.
38 AICEGA, 168.
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I11- CONCLUSIONES

El contrato de fideicomiso contiene dos aspectos:
un aspecto real y otro personal, este U(ltimo, una
obligacién que impuesta al fiduciario que consiste en
afectar los bienes que recibe a wuna determinada

finalidad establecida en el contrato.

La transmisién operada es de caracter fiduciario,
porque se conforma un patrimonio especial, separado
del patrimonio del fiduciario, denominado de afectacion,
ejerciendo propiedad sobre el mismo siempre orientada

segun el contrato que le dio origen.

Si ese patrimonio de afectaci6on esta compuesto por
cosas riesgosas o0 viciosas y se produjeran dafios en
virtud de ellas, la responsabilidad por esos dafios se
l[imitan al valor de la cosa dafiada. Esta limitaciéon de
responsabilidad se produce teniendo en cuenta que
todos los bienes del patrimonio fiduciario responden por
los dafios causados, en el caso de que el fiduciario no
pudiera razonablemente asegurar el hecho que causo6 el

dafo.

Si el dafo es producido por la conducta del

fiduciario o de sus dependientes, esta Ilimitacién no
procede.

Si el fiduciario actua con razonabilidad, en
relacidon a la contrataciodn del seguro, en la
administracidn del patrimonio relacionado con la

posibilidad de producciéon del siniestro, o0 ante la
imposibilidad de asegurar el riesgo, la limitacién de la

responsabilidad continua.
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Siguiendo los interrogantes planteados, se

comprueba lo siguiente:

Si el fiduciario, pudiendo asegurarse, no lo hizo,
cperderia la limitaciéon del Art.14 de la ley citada,
abarcando, dicha responsabilidad, méas alla, del valor

de los bienes fideicomitidos?:

- A pesar de que en todo momento, jamas se
confunden los patrimonios y de que la ley se
ocupa tanto de diferenciarlos, evitando siempre la
posibilidad de confusi6on (dirigiéndose siempre a
la contingencia de que por parte del fiduciario se
produzca un enriqguecimiento a costas del
patrimonio fiduciario), en el 14 in fine, cuando
establece que la limitacién de la responsabilidad
funciona “si el fiduciario no pudo razonablemente
haberse asegurado” si el fiduciario, pudiendo
haberse razonablemente asegurado, no lo hubiera
hecho, perderd la proteccion que le confiere dicho
articulo, por lo tanto VA A RESPONDER MAS ALLA
DEL VALOR DE LOS BIENES FIDEICOMITIDOS.

- Ya que cuando existe wun dafio con la <cosa,
alguien ha obrado como autor del hecho dafioso,
mediante la instrumentacién de dicha cosa. Esta
persona quedaria comprometida, pero no en los
términos del Art. 1113 (cosa dafiosa), sino que se
trata de un simple hecho imputable a su agente o
autor.

- La cuantia de esa reparacién por Ilos dafos

cometidos por las cosas fideicomitidas,
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responsabilidad atribuida al administrador que
omitio su obligacion impuesta en el Art. 14, se
debe determinar aplicando los principios de
igualdad (tenida como una comparacion
relacional, en donde se analizan las situaciones
en las que se encontraba anterior al dafio y la
situacion posterior, ya que existiendo diversas
circunstancias, la ley debe garantizar la igualdad
dentro de cada categoria, grupo o clasificacién
evitando distinciones arbitrarias, fundadas en
hostilidad contra determinados grupos 0
personas.), al principio de equidad (teniendo en
cuenta criterios de justicia y razonabilidad) y el
derecho que toda persona tiene a una reparacion

justa.

Atento a lo expuesto, como posible solucién, y a
modo de aclarar esta confusién o delimitar de mejor
manera las responsabilidades pertinentes, seria
conveniente plantear la posibilidad de reforma a legal,
con el objeto de aclarar que existe la posibilidad de
confusidn de patrimonios ante la responsabilidad
personal del fiduciario, ya que el mismo debe responder
hasta con su propio patrimonio por los dafios causados.
ElI objetivo de esta modificacion seria simplificar la
lectura, informar de mejor manera a l|los sujetos
intervinientes y relacionados con el fideicomiso, para
gue se tenga en claro, en todo momento, quienes

responden, como lo deben hacer y por cuanto.
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IV- ANEXO I: Ley 24.441- Fideicomiso
FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA'Y LA CONSTRUCCION
Ley N° 24.441

Fideicomiso. Fiduciario. Efectos del fideicomiso. Fideicomiso financiero.
Certificados de participacion vy titulos de deuda. Insuficiencia del patrimonio fideicomitido
en el fideicomiso financiero. Extincion del fideicomiso. Contrato de "leasing". Letras
hipotecarias. Créditos hipotecarios para la vivienda. Régimen especial de ejecucién de
hipotecas. Reformas al Cddigo Civil. Modificaciones al régimen de corretaje.
Modificaciones a la Ley de Fondos Comunes de Inversion. Modificaciones al Cddigo
Procesal Civil y Comercial de la Nacién. Modificaciones al Régimen Registral.
Modificaciones al Cédigo Penal. Modificaciones a las leyes impositivas. Desregulacion de

aspectos vinculados a la construccion en el ambito de la Capital Federal.
Sancionada: Diciembre 22 de 1994.
Promulgada: Enero 9 de 1995.

El senado y Cdmara de Diputados de la Nacién Argentina, reunidos en Congreso,

etc. sancionan con fuerza de Ley:
TITULO |
Del fideicomiso
CAPITULO |

ARTICULO 1° — Habra fideicomiso cuando una persona (fiduciante) transmita la
propiedad fiduciaria de bienes determinados a otra (fiduciario), quien se obliga a ejercerla
en beneficio de quien se designe en el contrato (beneficiario), y a transmitirlo al

cumplimiento de un plazo o condicion al fiduciante, al beneficiario o al fideicomisario.
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ARTICULO 2° — EI contrato deberé individualizar al beneficiario, quien podra ser
una persona fisica o juridica, que puede o no existir al tiempo del otorgamiento del
contrato; en este Ultimo caso deberan constar los datos que permitan su individualizaciéon

futura.

Podra designarse mas de un beneficiario, los que salvo disposicion en contrario se
beneficiaran por igual; también podran designarse beneficiarios sustitutos para el caso de

no aceptacion, renuncia o muerte.

Si ningun beneficiario aceptare, todos renunciaren o no llegaren a existir, se
entenderd que el beneficiario es el fideicomisario. Si tampoco el fideicomisario llegara a

existir, renunciare 0 no aceptare, el beneficiario sera el fiduciante.

El derecho del beneficiario puede transmitirse por actos entre vivos o por causa de

muerte, salvo disposicion en contrario del fiduciante.

ARTICULO 3°— EI fideicomiso también podra constituirse por testamento,
extendido en alguna de las formas previstas por el Cédigo Civil, el que contendra al
menos las enunciaciones requeridas por el articulo 4. En caso de que el fiduciario
designado por testamento no aceptare se aplicara lo dispuesto en el articulo 10 de la

presente ley.
CAPITULO I
El fiduciario
ARTICULO 4° — El contrato también debera contener:

a) La individualizacién de los bienes objeto del contrato. En caso de no resultar
posible tal individualizacion a la fecha de la celebracién del fideicomiso, constara la

descripcion de los requisitos y caracteristicas que deberan reunir los bienes;

b) La determinacion del modo en que otros bienes podran ser incorporados al

fideicomiso;
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c¢) El plazo o condicién a que se sujeta el dominio fiduciario, el que nunca podra
durar méas de treinta (30) afios desde su constitucién, salvo que el beneficiario fuere un

incapaz, caso en el que podra durar hasta su muerte o el cese de su incapacidad;
d) El destino de los bienes a la finalizacion del fideicomiso;
e) Los derechos y obligaciones del fiduciario y el modo de sustituirlo si cesare.

ARTICULO 5° — El fiduciario podra ser cualquier persona fisica o juridica. Sélo
podran ofrecerse al publico para actuar como fiduciarios las entidades financieras
autorizadas a funcionar como tales sujetas a las disposiciones de la ley respectiva y las
personas juridicas que autorice la Comision Nacional de Valores quien establecera los

requisitos que deban cumplir.

ARTICULO 6° — El fiduciario debera cumplir las obligaciones impuestas por la ley
o la convencién con la prudencia y diligencia del buen hombre de negocios que actia

sobre la base de la confianza depositada en él.

ARTICULO 7° — EI contrato no podra dispensar al fiduciario de la obligacién de
rendir cuentas, la que podra ser solicitada por el beneficiario conforme las previsiones
contractuales ni de la culpa o dolo en que pudieren incurrir él o sus dependientes, ni de la

prohibicion de adquirir para si los bienes fideicomitidos.

En todos los casos los fiduciarios deberan rendir cuentas a los beneficiarios con

una periodicidad no mayor a un (1) afo.

ARTICULO 8° — Salvo estipulacion en contrario, el fiduciario tendra derecho al
reembolso de los gastos y a una retribucién. Si ésta no hubiese sido fijada en el contrato,
la fijara el juez teniendo en consideracién la indole de la encomienda y la importancia de

los deberes a cumplir.

ARTICULO 9° — El fiduciario cesara como tal por:
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a) Remocién judicial por incumplimiento de sus obligaciones, a instancia del

fiduciante; o a pedido del beneficiario con citacion del fiduciante;

b) Por muerte o incapacidad judicialmente declarada si fuera una persona fisica;

c) Por disolucién si fuere una persona juridica;

d) Por quiebra o liquidacion;

e) Por renuncia si en el contrato se hubiese autorizado expresamente esta causa.
La renuncia tendra efecto después de la transferencia del patrimonio objeto del

fideicomiso al fiduciario sustituto.

ARTICULO 10.— Producida una causa de cesacion del fiduciario, sera
reemplazado por el sustituto designado en el contrato o de acuerdo al procedimiento
previsto por él. Si no lo hubiere 0 no aceptare, el juez designara como fiduciario a una de
las entidades autorizadas de acuerdo a lo previsto en el articulo 19. Los bienes

fideicomitidos seran transmitidos al nuevo fiduciario.

CAPITULO Il

Efectos del fideicomiso

ARTICULO 11. — Sobre los bienes fideicomitidos se constituye una propiedad
fiduciaria que se rige por lo dispuesto en el titulo VII del libro Il del Cédigo Civil y las
disposiciones de la presente ley cuando se trate de cosas, o las que correspondieren a la

naturaleza de los bienes cuando éstos no sean cosas.

ARTICULO 12. — El caracter fiduciario del dominio tendra efecto frente a terceros
desde el momento en que se cumplan las formalidades exigibles de acuerdo a la

naturaleza de los bienes respectivos.

ARTICULO 13.— Cuando se trate de bienes registrables, los registros

correspondientes deberan tomar razon de la transferencia fiduciaria de la propiedad a
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nombre del fiduciario. Cuando asi resulte del contrato, el fiduciario adquirira la propiedad
fiduciaria de otros bienes que adquiera con los frutos de los bienes fideicomitidos o con el
producto de actos de disposicidon sobre los mismos, dejandose constancia de ello en el
acto de adquisicion y en los registros pertinentes.

ARTICULO 14. — Los bienes fideicomitidos constituyen un patrimonio separado
del patrimonio del fiduciario y del fiduciante. La responsabilidad objetiva del fiduciario
emergente del articulo 1113 del Codigo Civil se limita al valor de la cosa fideicomitida
cuyo riesgo o vicio fuese causa del dafio si el fiduciario no pudo razonablemente haberse

asegurado.

ARTICULO 15. — Los bienes fideicomitidos quedaran exentos de la accion
singular o colectiva de los acreedores del fiduciario. Tampoco podran agredir los bienes
fideicomitidos los acreedores del fiduciante, quedando a salvo la accion de fraude. Los
acreedores del beneficiario podran ejercer sus derechos sobre los frutos de los bienes

fideicomitidos y subrogarse en sus derechos.

ARTICULO 16. — Los bienes del fiduciario no responderan por las obligaciones
contraidas en la ejecucion del fideicomiso, las que sélo seran satisfechas con los bienes
fideicomitidos. La insuficiencia de los bienes fideicomitidos para atender a estas
obligaciones, no dara lugar a la declaracion de su quiebra. En tal supuesto y a falta de
otros recursos provistos por el fiduciante o el beneficiario segun visiones contractuales,
procedera a su liquidacion, la que estara a cargo del fiduciario, quien debera enajenar los
bienes que lo integren y entregard el producido a los acreedores conforme al orden de
privilegios previstos para la quiebra; si se tratase de fideicomiso financiero regiran en lo

pertinente las nhormas del articulo 24.

ARTICULO 17. — El fiduciario podra disponer o gravar los bienes fideicomitidos
cuando lo requieran los fines del fideicomiso, sin que para ello sea necesario el
consentimiento del fiduciante o del beneficiario, a menos que se hubiere pactado lo

contrario.
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ARTICULO 18. — El fiduciario se halla legitimado para ejercer todas las acciones
gue correspondan para la defensa de los bienes fideicomitidos, tanto contra terceros

como contra el beneficiario.

El juez podra autorizar al fiduciante o al beneficiario a ejercer acciones en

sustitucion del fiduciario, cuando éste no lo hiciere sin motivo suficiente.

CAPITULO IV

Del fideicomiso financiero

ARTICULO 19. — Fideicomiso financiero es aquel contrato de fideicomiso sujeto a
las reglas precedentes, en el cual el fiduciario es una entidad financiera o una sociedad
especialmente autorizada por la Comision Nacional de Valores para actuar como
fiduciario financiero, y beneficiario son los titulares de certificados de participacion en el
dominio fiduciario o de titulos representativos de deuda garantizados con los bienes asi

transmitidos.

Dichos certificados de participacion y titulos de deudo seran considerados titulos

valores y podran ser objeto de oferta publica.

La Comision Nacional de Valores serd autoridad de aplicacion respecto de los

fideicomisos financieros, pudiendo dictar normas reglamentarias.

ARTICULO 20. — El contrato de fideicomiso debera contener las previsiones del
articulo 4 y las condiciones de emision de los certificados de participacién o titulos

representativos de deuda.

CAPITULO V

De los certificados de participacion y titulos de deuda

ARTICULO 21. — Los certificados de participacién seran emitidos por el fiduciario.

Los titulos representativos de deuda garantizados por los bienes fideicomitidos podran ser
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emitidos por el fiduciario o por terceros, segun fuere el caso. Los certificados de
participacion y los titulos representativos de deuda podran ser al portador o nominativos,
endosables o no, o escriturales conforme al articulo 8 y concordantes de la ley 23.576
(con las modificaciones de la ley 23.962). Los certificados seran emitidos en base a un
prospecto en el que constardn las condiciones de la emision, y contendra las
enunciaciones necesarias para identificar el fideicomiso al que pertenecen, con somera

descripcion de los derechos que confieren.

Podran emitirse certificados globales de los certificados de participacién, para su
inscripcion en regimenes de depdsito colectivo. A tal fin se consideraran definitivos,

negociables y divisibles.

ARTICULO 22. — Pueden emitirse diversas clases de certificados de participacion
con derechos diferentes. Dentro de cada clase se otorgaran los mismos derechos. La

emision puede dividirse en series.

CAPITULO VI

De la insuficiencia del patrimonio fideicomitido en el fideicomiso financiero

ARTICULO 23.— En el fideicomiso financiero del capitulo IV, en caso de
insuficiencia del patrimonio fideicomitido, si no hubiere prevision contractual, el fiduciario
citard a asamblea de tenedores de titulos de deuda, lo que se notificard mediante la
publicacion de avisos en el Boletin Oficial y un diario de gran circulacion del domicilio del
fiduciario, la que se celebrard dentro del plazo de sesenta dias contados a partir de la
Gltima publicacion, a fin de que la asamblea resuelva sobre las normas de administracién

y liquidacion del patrimonio.

ARTICULO 24. — Las normas a que se refiere el articulo precedente podran

prever:

a) La transferencia del patrimonio fideicomitido como unidad a otra sociedad de

igual giro;
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b) Las modificaciones del contrato de emision, las que podran comprender la
remision de parte de las deudas o la modificacién de los plazos, modos o condiciones

iniciales;

c) La continuacion de la administracion de los bienes fideicomitidos hasta la

extincion del fideicomiso;
d) La forma de enajenacién de los activos del patrimonio fideicomitido;

e) La designaciéon de aquel que tendrd a su cargo la enajenacion del patrimonio

como unidad o de los activos que lo conforman;

f) Cualquier otra materia que determine la asamblea relativa a la administracién o

liguidacion del patrimonio separado.

La asamblea se considerard validamente constituida cuando estuviesen presentes
tenedores de titulos que representen como minimo dos terceras partes del capital emitido
y en circulacion; podra actuarse por representacion con carta poder certificada por

escribano publico, autoridad judicial o banco; no es necesaria legalizacion.

Los acuerdos deberan adoptarse por el voto favorable de tenedores de titulos que
representen, a lo menos, la mayoria absoluta del capital emitido y en circulacion, salvo en
el caso de las materias indicadas en el inciso b) en que la mayoria sera de dos terceras

partes (2/3) de los titulos emitidos y en circulacion.

Si no hubiese quérum en la primera citacién se deberd citar a una nueva asamblea
la cual debera celebrarse dentro de los treinta (30) dias siguientes a la fecha fijada para la
asamblea no efectuada; ésta se considerara valida con los tenedores que se encuentren
presentes. Los acuerdos deberdn adoptarse con el voto favorable de titulos que

representen a los menos la mayoria absoluta del capital emitido y en circulacion.
CAPITULO VII

De la extincién del fideicomiso

UNIVERSIDAD EMPRESARIAL SIGLO 21 Padgina 53




TRABAJO FINAL DE GRADUACION:

CONTRATO DE FIDEICOMISO- RESPONSABILIDAD POR LOS
DANOS CAUSADOS POR LAS COSAS FIDEICOMITIDAS

ARTICULO 25. — El fideicomiso se extinguira por:

a) El cumplimiento del plazo o la condicibn a que se hubiere sometido o el

vencimiento del plazo méaximo legal;

b) La revocacion del fiduciante si se hubiere reservado expresamente esa facultad;

la revocacion no tendréa efecto retroactivo;

¢) Cualquier otra causal prevista en el contrato.

ARTICULO 26.— Producida la extincién del fideicomiso, el fiduciario estara
obligado a entregar los bienes fideicomitidos al fideicomisario 0 a sus sucesores,
otorgando los instrumentos y contribuyendo a las inscripciones registrales que

correspondan.

TITULO I

Contrato de "leasing"

(Titulo derogado por el Art. 27 de la Ley N° 25.248 BO. 14/6/2000)

TITULO Il

De las letras hipotecarias

ARTICULO 35.— Las letras hipotecarias son titulos valores con garantia

hipotecaria.

ARTICULO 36. — La emisién de letras hipotecarias s6lo puede corresponder a
hipotecas de primer grado y estar consentida expresamente en el acto de constitucion de

la hipoteca.

ARTICULO 37.— La emisién de letras hipotecarias extingue por novacion la

obligacion que era garantizada por la hipoteca.
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ARTICULO 38. — La emision de letras hipotecarias no impide al deudor transmitir
el dominio del inmueble; el nuevo propietario tendra los derechos y obligaciones del tercer
poseedor de cosa hipotecada. La locacion convenida con posterioridad a la constitucién
de la hipoteca sera inoponible a quienes adquieran derechos sobre la letra 0 sus cupones.
El deudor o el tercero poseedor tienen la obligacibn de mantener la cosa asegurada
contra incendio en las condiciones usuales de plaza; el incumplimiento causa la

caducidad de los plazos previstos en la letra.

ARTICULO 39.— Las letras hipotecarias son emitidas por el deudor, e
intervenidas por el Registro de la Propiedad Inmueble que corresponda a la jurisdiccion
donde se encuentre el inmueble hipotecado, en papel que asegure su inalterabilidad, bajo
la firma del deudor, el escribano y un funcionario autorizado del registro, dejandose
constancia de su emisién en el mismo asiento de la hipoteca. Las letras hipotecarias

deberan contener las siguientes enunciaciones:
a) Nombre del deudor y, en su caso, del propietario del inmueble hipotecado;
b) Nombre del acreedor;

¢) Monto de la obligacién incorporada a la letra, expresado en una cantidad

determinada en moneda nacional o extranjera;

d) Plazos y demas estipulaciones respecto del pago, con los respectivos cupones,

salvo lo previsto en el articulo 41 para las letras susceptibles de amortizaciones variables;
e) El lugar en el cual debe hacerse el pago;
f) Tasa de interés compensatorio y punitorio;
g) Ubicacion del inmueble hipotecado y sus datos registrales y catastrales;

h) Debera prever la anotacién de pagos de servicios de capital o renta o pagos

parciales;
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i) La indicacién expresa de que la tenencia de los cupones de capital e intereses
acredita su pago, y que el acreedor se halla obligado a entregarlos y el deudor a

requerirlos;

j) Los demas que fijen las reglamentaciones que se dicten.

También se dejara constancia en las letras de las modificaciones que se
convengan respecto del crédito, como las relativas a plazos de pago, tasas de interés,

etcétera, las letras hipotecarias también podran ser escriturales.

ARTICULO 40. — Las letras hipotecarias se transmiten por endoso nominativo que
se haréa en el lugar habilitado para ello en el titulo, o en su prolongacion; debera constar el
nombre del endosatario, quien podra volver a transmitir el titulo bajo las mismas formas, y
la fecha del endoso. No es necesaria notificacion al deudor, y éste no podra oponer al
portador o endosatario las defensas que tuviere contra anteriores endosatarios o
portadores del titulo salvo lo dispuesto en el articulo 42, in fine. El endoso de la letra

hipotecaria es sin responsabilidad del endosante.

ARTICULO 41. — Las letras hipotecarias tendran cupones para instrumentar las
cuotas de capital o servicios de intereses. Quien haga el pago tendra derecho a que se le
entregue el cupon correspondiente como Unico instrumento valido acreditativo. Si la letra
fuera susceptible de amortizacibn en cuotas variables podra omitirse la emision de
cupones; en ese caso el deudor tendra derecho a que los pagos parciales se anoten en el
cuerpo de la letra, sin perjuicio de lo cual serdn oponibles aun al tenedor de buena fe los

pagos documentados que no se hubieren inscrito de esta manera.

ARTICULO 42. — El pago se hara en el lugar indicado en la letra. El lugar de pago
podrd ser cambiado dentro de la misma ciudad, y s6lo tendra efecto a partir de su

notificacion al deudor.

ARTICULO 43. — Verificados los recaudos previstos en el articulo precedente, la
mora se producira en forma automatica al solo vencimiento, sin necesidad de

interpelacion alguna.
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ARTICULO 44. — EIl derecho real de hipoteca incorporado al titulo se rige por las
disposiciones del Codigo Civil en materia de hipoteca.

ARTICULO 45. — El portador de la letra hipotecaria o de alguno de los cupones
puede ejecutar el titulo por el procedimiento de ejecucion especial previsto en el titulo IV
de esta ley cuando asi se hubiere convenido en el acto de constitucion de la hipoteca. De

ello deberéa dejarse constancia en la letra y en los cupones.

ARTICULO 46.— Al titulo valor son subsidiariamente aplicables, en cuanto
resulten compatibles, las reglas previstas por el decreto ley 5965/63 para la letra de

cambio.

ARTICULO 47. — Las acciones emanadas de las letras hipotecarias prescriben a
los tres (3) afios contados desde la fecha del vencimiento de cada cuota de capital o

interés.

ARTICULO 48. — La cancelacion de la inscripcion de la emision de las letras, y
por ende de la hipoteca, se podra hacer a pedido del deudor mediante la presentacion de
las letras y cupones en su caso con constancia de haberse efectuado todos los pagos de
capital e intereses. El certificado extendido por el juez tendra el mismo valor que las letras

y/o cupones a los efectos de su presentacion para la cancelacion de la hipoteca.

ARTICULO 49.— Las personas autorizadas a hacer oferta publica como
fiduciarios o0 a administrar fondos comunes de inversién, podran emitir titulos de
participacién que tengan como garantia letras hipotecarias o constituir fondos comunes

con ellos, conforme las disposiciones reglamentarias que se dicten.
TITULO IV
De los créditos hipotecarios para la vivienda

ARTICULO 50. — En los créditos hipotecarios para la vivienda otorgados de

conformidad con las disposiciones de esta ley, los gastos de escrituracion por la traslacion
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de dominio e hipoteca a cargo del cliente por todo concepto, excluidos los impuestos, e
incluido el honorario profesional, no podran superar el dos por ciento (2%) del precio de
venta o la valuacion del inmueble; cuando deba otorgarse hipoteca, el honorario podra
convenirse liboremente. Los aportes a los regimenes de prevision para profesionales -si
correspondiere- y otras contribuciones, exceptuadas las tasas retributivas de servicio de
naturaleza local, seran proporcionales a los honorarios efectivamente percibidos por los

profesionales intervinientes.

ARTICULO 51.— En los créditos hipotecarios para la vivienda el plazo se
presume establecido en beneficio del deudor, salvo estipulacion en contrario. Es
inderogable por pacto en contrario la facultad del deudor de cancelar el crédito antes de
su vencimiento cuando el pago fuere de la totalidad del capital adeudado, el contrato
podra prever una compensacion razonable para el acreedor cuando la cancelacién
anticipada se hiciere antes de que hubiere cumplido la cuarta parte del plazo total

estipulado.

TITULO V

Régimen especial de ejecucion de hipotecas

(Nota Infoleg: Por Art. 16 de laLey N° 25.563 BO. 15/2/2002 se establece lo

siguiente: " Suspéndase por el plazo de ciento ochenta (180) dias contados a partir de la

vigencia de la presente, la totalidad de las ejecuciones judiciales o extrajudiciales,
incluidas las hipotecarias y prendarias de cualquier origen que éstas sean, incluso las
previstas en la presente Ley. Exceptiense de esta disposicion los créditos de naturaleza
alimentaria y los derivados de la responsabilidad de la comisién de delitos penales, los
créditos laborales, los que no recaigan sobre la vivienda del deudor o sobre otros bienes
afectados por el mismo a produccién, comercio o prestacion de servicios, los derivados de
la responsabilidad civil y contra las empresas aseguradoras, las obligaciones surgidas con
posterioridad a la entrada en vigencia de la ley de referencia y los casos en que hubiera
comenzado a cumplirse la sentencia de quiebra, con la correspondiente liquidacion de

bienes.
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Suspéndase por el plazo de ciento ochenta (180) dias las medidas cautelares
trabadas y prohibese por el mismo plazo las nuevas medidas cautelares sobre aquellos
bienes que resulten indispensables para la continuidad de las actividades relacionadas
con el giro habitual del deudor".)

ARTICULO 52. — Las hipotecas en las cuales se hayan emitido letras hipotecarias
con la constancia prevista en el articulo 45, y todas aquellas en que se hubiere convenido
expresamente someterse a las disposiciones de este titulo, podran ejecutarse conforme

las reglas siguientes.

ARTICULO 53. — En caso de mora en el pago del servicio de amortizaciéon o
intereses de deuda garantizada por un plazo de sesenta (60) dias, el acreedor intimara
por medio fehaciente para que se pague en un plazo no menor de quince (15) dias,
advirtiendo al deudor que, de no mediar pago integro de la suma intimada, el inmueble
sera rematado por la via extrajudicial. En el mismo acto, se le intimar4 a denunciar el
nombre y domicilio de los acreedores privilegiados, embargantes y ocupantes del

inmueble hipotecado.

ARTICULO 54. — Vencido el plazo de la intimacién sin que se hubiera hecho
efectivo el pago, el acreedor podra presentarse ante el juez competente con la letra
hipotecaria o los cupones exigibles si éstos hubiesen circulado, y un certificado de
dominio del bien gravado, a efectos de verificar el estado de ocupacion del inmueble y
obtener el acreedor, si asi lo solicita, la tenencia del mismo. El juez dara traslado de la
presentacion por cinco (5) dias al deudor a los efectos de las excepciones previstas en el
articulo 64. El juez ordenara verificar el estado fisico y de ocupacion, designando a tal fin
al escribano que proponga el acreedor. Si de esa diligencia resulta que el inmueble se
encuentra ocupado, en el mismo acto se intimara a su desocupacion en el plazo de diez
(10) dias, bajo apercibimiento de lanzamiento por la fuerza publica. El lanzamiento no

podra suspenderse, salvo lo dispuesto en el articulo 64.

No verificada en ese plazo la desocupacion, sin mas tramite se procedera al

lanzamiento y se entregara la tenencia al acreedor, hasta la oportunidad prevista en el
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articulo 63. A estos fines, el escribano actuante podra requerir el auxilio de la fuerza
publica, allanar domicilio y violentar cerraduras y poner en depdsito oneroso los bienes
gue se encuentren en el inmueble, a costa del deudor. Todo este procedimiento tramitara

in audita parte, y sera de aplicacion supletoria lo establecido en los cédigos de forma.

ARTICULO 55.— EI acreedor estara facultado para solicitar directamente al
Registro de la Propiedad un informe sobre el estado del dominio y gravamenes que
afectaren el inmueble hipotecado, con indicacién del importe de los créditos, sus titulares

y domicilios.

ARTICULO 56. — Asimismo el acreedor podra:

a) Solicitar directamente en el registro correspondiente la expedicién de un
segundo testimonio del titulo de propiedad del inmueble, con la sola acreditacion de ese

caracter y a costa del ejecutado;

b) Requerir la liquidacién de las deudas que existan en concepto de expensas de
la propiedad horizontal, impuestos, tasas y contribuciones que pesen sobre el inmueble,
bajo apercibimiento que de no contarse con dichas liquidaciones en el plazo de diez (10)
dias habiles desde la recepcién de su solicitud, se podra subastar el bien como si
estuviera libre de deudas. Los reclamos que se dedujeran por aplicacién de lo dispuesto

anteriormente no afectaran el tramite de remate del bien gravado.

ARTICULO 57. — Verificado el estado del inmueble, el acreedor ordenara por si,
sin intervencién judicial, la venta en remate publico del inmueble afectado a la garantia,
por intermedio del martillero que designe y con las condiciones usuales de plaza. Se
deberan publicar avisos durante tres (3) dias en el diario oficial y en dos (2) diarios de
gran circulacion, uno al menos en el lugar de ubicacién del inmueble. El Gltimo aviso
debera realizarse con una anticipacién no mayor de dos (2) dias a la fecha fijada para el

remate. En el remate estara presente el escribano quien levantara acta.

ARTICULO 58. — La base de la subasta sera el monto de la deuda a la fecha de

procederse a la venta y los avisos deberan —como minimo— informar sobre la superficie
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cubierta, ubicacion del inmueble, horario de visitas, estado de la deuda por tasas,
impuestos, contribuciones y expensas, dia, hora y lugar preciso de realizacion de la
subasta.

ARTICULO 59. — EIl deudor, el propietario y los demas titulares de derechos
reales sobre la cosa hipotecada deberan ser notificados de la fecha de la subasta por
medio fehaciente con siete (7) dias habiles de anticipacién, excluido el dia de la subasta.

ARTICULO 60. — Realizada la subasta, el acreedor practicara liquidacion de lo
adeudado segun el respectivo contrato y las pautas anteriormente dispuestas, mas los
gastos correspondientes a la ejecucion, los que por todo concepto no podran superar el
tres por ciento (3%) del crédito. Procedera a depositar el remanente del precio a la orden
del juez competente junto con la correspondiente rendicién de cuentas documentada
dentro de los cinco (5) dias siguientes. El juez dara traslado al deudor de la citada
presentacion de la acreedora por el término de cinco (5) dias a los efectos de la
impugnacion o aceptacion de la liquidacién. De no mediar embargos, inhibiciones u otros
créditos, y existiendo conformidad entre deudor y acreedor con respecto al remanente,

éste podra entregar directamente a aquél dicho remanente.

ARTICULO 61. — Si fracasare el remate por falta de postores, se dispondra otro
reduciendo la base en un veinticinco por ciento (25%). Si tampoco existieren postores se
ordenara la venta sin limitacién de precio y al mejor postor. No se procedera al cobro de
suma alguna en concepto de honorarios por los remates fracasados. Si resultare

adquirente el acreedor hipotecario procedera a compensar su crédito.

ARTICULO 62. — Cuando el comprador no abonare la totalidad del precio en
tiempo, se efectuard nuevo remate. Aquél serd responsable de la disminucion real del
precio que se obtuviere en la nueva subasta, de los intereses acrecidos y de los gastos

ocasionados.

ARTICULO 63. — La venta quedara perfeccionada, sin perjuicio de lo dispuesto
por el articulo 66, una vez pagado el precio en el plazo que se haya estipulado y hecha la

tradicion a favor del comprador, y serd oponible a terceros realizada que fuere la
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inscripcion registral correspondiente. El pago se hara directamente al acreedor cuando
éste sea titular de la totalidad del crédito.

El remanente seré depositado dentro del quinto dia de realizado el cobro.

Si hubiere mas de un acreedor el pago se hara al matrtillero interviniente, quien
descontara su comision y depositara el saldo a la orden del Juez para que éste cite a

todos los acreedores para distribuir la suma obtenida.

Si el acreedor ostenta la tenencia del inmueble subastado, podra transmitirla
directamente al comprador; caso contrario y no habiendo mediado desposesién anticipada
debera ser realizada con intervencion del juez, aplicAndose en lo pertinente el articulo 54.
La protocolizaciébn de las actuaciones serd extendida por intermedio del escribano
designado por el acreedor, sin que sea necesaria la comparecencia del ejecutado, y

debera contener constancia de:

a) La intimacién al deudor en los términos del articulo 53;

b) La notificacién del articulo 59;

¢) La publicidad efectuada;

d) El acta de la subasta.

Los documentos correspondientes seran agregados al protocolo.

Los embargos e inhibiciones se levantaran por el juez interviniente con citacion de
los jueces que han trabado las medidas cautelares, conforme a las normas de

procedimiento de la jurisdiccion.

ARTICULO 64. — El ejecutado no podra interponer defensas, incidente o recurso
alguno tendiente a interrumpir el lanzamiento previsto por el articulo 54 ni la subasta,

salvo que acreditare verosimilmente alguno de los siguientes supuestos:
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a) Que no esta en mora;

b) Que no ha sido intimado de pago;

¢) Que no se hubiera pactado la via elegida; o
d) Que existieran vicios graves en la publicidad.

En tales casos el juez competente ordenara la suspension cautelar del

lanzamiento o de la subasta.

Si el acreedor controvierte las afirmaciones del ejecutado, la cuestiéon se
sustanciara por el procedimiento mas abreviado que consienta la ley local. Si por el
contrario reconociese la existencia de los supuestos invocados por el ejecutado, el juez,
dejara sin efecto lo actuado por el acreedor y dispondra el archivo de las actuaciones
salvo en el caso del inciso d), hipotesis en la cual determinara la publicidad que habra que

llevarse a cabo antes de la subasta.

ARTICULO 65. — Una vez realizada la subasta y cancelado el crédito ejecutado,
el deudor podra impugnar por la via judicial, por el procedimiento mas abreviado que

solicite el deudor:
a) La no concurrencia de los hechos que habilitan la venta;
b) La liquidacién practicada por el acreedor;

¢) El incumplimiento de los recaudos establecidos en el presente titulo por parte

del ejecutante.

En todos los casos el acreedor deberd indemnizar los dafios causados, sin

perjuicio de las sanciones penales y administrativas a que se hiciere pasible.

ARTICULO 66.— Dentro de los treinta (30) dias corridos de efectuada la

ejecucion extrajudicial, el deudor podra recuperar la propiedad del inmueble si pagara al
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adquirente el precio obtenido en la subasta, méas el tres por ciento (3%) previsto en el
articulo 60.

ARTICULO 67. — Si el precio obtenido en la subasta no cubriera la totalidad del
crédito garantizado con la hipoteca, el acreedor practicara liquidacion ante el juez
competente por el proceso de conocimiento mas breve que prevé la legislacion local. La
liquidacion se sustanciara con el deudor, quien podra pedir la reduccién equitativa del
saldo que permaneciere insatisfecho después de la subasta, cuando el precio obtenido en
ella fuera sustancialmente inferior al de plaza, teniendo en cuenta las condiciones de

ocupacién y mantenimiento del inmueble.

TITULO VI

Reformas al Cdodigo Civil

ARTICULO 68. — Incorporase como parrafo final del articulo 980 del Codigo Civil

el siguiente:

Los instrumentos publicos extendidos de acuerdo a lo que establece este cddigo
gozan de entera fe y producen idénticos efectos en todo el territorio de la Republica

Argentina, cualquiera sea la jurisdiccién donde se hubieren otorgado.

ARTICULO 69. — Incorporase como parrafo final del articulo 997 del Cédigo Civil

el siguiente:

Cuando un acto fuere otorgado en un territorio para producir efectos en otro, las
leyes locales no podran imponer cargas tributarias ni tasas retributivas que establezcan
diferencias de tratamiento, fundadas en el domicilio de las partes, en lugar del

cumplimiento de las obligaciones o en el funcionario interviniente.

ARTICULO 70. — Se aplicaran las normas de este articulo y las de los articulos 71

y 72, cuando se cedan derechos como componentes de una cartera de créditos, para:

a) Garantizar la emision de titulos valores mediante oferta publica;
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b) Constituir el activo de una sociedad, con el objeto de que ésta emita titulos
valores ofertables publicamente y cuyos servicios de amortizacién e intereses estén

garantizados con dicho activo;

c¢) Constituir el patrimonio de un fondo comun de créditos.

ARTICULO 71. — La cesion prevista en el articulo anterior podra efectuarse por un
Unico acto, individualizdndose cada crédito con expresion de su monto, plazos, intereses y

garantias. En su caso, se inscribira en los registros pertinentes.

Los documentos probatorios del derecho cedido se entregaran al cesionario o

fiduciario o, en su caso, a un depositario o al depositario del fondo comun de créditos.

ARTICULO 72. — En los casos previstos por el articulo 70:

a) No es necesaria la notificacion al deudor cedido siempre que exista prevision

contractual en el sentido. La cesion sera valida desde su fecha;

b) Sélo subsistiran contra el cesionario la excepcion fundada en la invalidez de la

relacion crediticia o el pago documentado anterior a la fecha de cesion;

¢) Cuando se trate de una entidad financiera que emita titulos garantizados por
una cartera de valores mobiliarios que permanezcan depositados en ella, la entidad sera
el propietario fiduciario de los activos. Sin embargo los créditos en ningln caso integraran

su patrimonio.

ARTICULO 73. — Sustituyese el articulo 2662 del Cédigo Civil por el siguiente:

Articulo 2662: Dominio fiduciario es el que se adquiere con razén de un
fideicomiso constituido por contrato o por testamento, y esta sometido a durar solamente
hasta la extincion del fideicomiso, para el efecto de entregar la cosa a quien corresponda

segun el contrato, el testamento o la ley.
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ARTICULO 74. — Agregase, como segundo parrafo del articulo 2670 del Cédigo
Civil, el siguiente:

Quedan a salvo los actos de disposicion realizados por el fiduciario de conformidad

con lo previsto en la legislacion especial.

ARTICULO 75. — Agregase como segundo parrafo del articulo 3936 del Codigo

Civil el siguiente:

Las legislaciones locales dispondran el régimen procesal de la ejecucion judicial de

la garantia hipotecaria, conforme a las siguientes pautas:
a) El procedimiento seré el del juicio ejecutivo;

b) el tramite informativo sobre las condiciones de dominio y sobre impuestos,
tasas, contribuciones y expensas podra tramitarse de manera extrajudicial, y el estado de

ocupacion podra constatarse por acta notarial,
¢) No procedera la compra en comision;

d) En ningln caso podra declararse la indisponibilidad de los fondos producidos en

el remate, si bien el juez podra exigir caucion suficiente al acreedor;

e) Si fuera solicitado por el acreedor, el juez decretara el desalojo del inmueble

antes del remate.

ARTICULO 76. — Agregase como ultimo parrafo del articulo 3876 del Cdodigo Civil

el siguiente:

Puede convenirse la postergacion de los derechos del acreedor hasta el pago total

o parcial de otras deudas presentes o futuras del deudor.
TITULO VII

Modificaciones al régimen de corretaje
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ARTICULO 77.— Para la matriculacién y el desempefio del corredor no sera
exigible el hallarse domiciliado en el lugar donde se pretende ejercer.

En los casos de corretaje inmobiliario de viviendas nuevas soélo se recibira
comision del comitente. En las restantes operaciones la comision al comprador no podra

exceder el 1 1/2 del valor de compra.

TITULO VI

Modificaciones a la Ley de Fondos Comunes de Inversién

ARTICULO 78. — Modificase la Ley 24.083, de la siguiente forma:

a) Incorpdrense dos pérrafos finales al articulo 1°, el que queda redactado de la

siguiente forma:

Articulo 1°: Se considera fondo comun de inversion al patrimonio integrado por
valores mobiliarios con oferta publica, metales preciosos, divisas, derechos y obligaciones
derivados de operaciones de futuros y opciones, instrumentos emitidos por entidades
financieras autorizadas por el Banco Central de la Republica Argentina, y dinero,
perteneciente a diversas personas a las cuales se las reconocen derechos de
copropiedad representados por cuotapartes cartulares o escriturales. Estos fondos no

constituyen sociedades y carecen de personeria juridica.

Los fondos comunes se constituyen con una cantidad maxima de cuotapartes de
acuerdo con el articulo 21 de esta ley, podran tener objetos especiales de inversion e
integrar su patrimonio con conjuntos homogéneos o analogos de bienes reales o
personales, o derechos creditorios con garantias reales o sin ellas de acuerdo con lo que

disponga la reglamentacion del érgano de fiscalizacion previsto en el articulo 32 de esta

ley.

Los fondos comunes de inversién podran emitir distintas clases de cuotapartes con

diferentes derechos. Las cuotapartes podran dar derechos de copropiedad de acuerdo
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con lo previsto en el primer parrafo de este articulo y también podran emitirse cuotapartes
de renta con valor nominal determinado y una renta calculada sobre dicho valor cuyo

pago sera sujeto al rendimiento de los bienes que integren el haber del fondo.

b) Sustituyese el articulo 2° por el siguiente:

Articulo 2: La denominacion fondo comun de inversién asi como las analogas que
determinen la reglamentacion podran utilizarse Gnicamente para los que se organicen
conforme a las prescripciones de la presente ley, debiendo agregar la designacién que les
permita diferenciarse entre si. La denominacion fondo comun de inversién inmobiliario asi
como las analogas que determine la reglamentacion solo podran ser utilizadas por
aquellos fondos comunes de inversion con una cantidad maxima de cuotapartes cuyo
patrimonio se hallare integrado, ademds de por los bienes previstos en el parrafo primero
del articulo 1° de esta ley, por derechos sobre inmuebles, créditos hipotecarios en primero
o ulterior grado y derechos de anticresis constituidos sobre inmuebles en las proporciones

gue establece en la reglamentacion.

¢) Modificase el inciso a) del articulo 13, el que quedara redactado de la siguiente

forma:

Articulo 13: El Reglamento de Gestion debe especificar:

a) Planes que se adoptan para la inversion del patrimonio del fondo, especificando
los objetivos a alcanzar, las limitaciones a las inversiones por tipo de activo y, de incluir
créditos, la naturaleza de los mismos y la existencia o no de coberturas contra el riesgo de

incumplimiento.

d) Modificase el inciso c) del articulo 14, el que queda redactado de la siguiente

forma:

¢) La guardia y el deposito de valores y demas instrumentos representativos de las

inversiones, pago y cobro de los beneficios devengados, asi como el producto de la
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compraventa de valores y cualquiera otra operacion inherente a estas actividades. Los
valores podran ser depositados en una caja constituida segun lo dispone la ley 20.643.

e) Incorporase como inciso e) del articulo 14 el siguiente:

e) En los casos de fondos comunes de inversién inmobiliaria:

I. Actuar como fiduciario, en los términos del articulo 2662 del Cdédigo Civil
respecto de los inmuebles, derechos de anticresis y créditos hipotecarios, en beneficio de
los cuotapartistas y conforme a las instrucciones de la sociedad gerente. Esta Ultima
debera prestar su asentimiento expreso en todo acto de adquisicién o disposicion de los

bienes antes indicados.

Il. Realizar respecto de los bienes inmuebles todos los actos de administracion que
sean necesarios para su conservacion, venta, hipoteca o constitucién de otros derechos
reales, arrendamiento o leasing conforme a las instrucciones que imparta la sociedad
gerente. El reglamento de gestion podra asignar esas tareas directamente a la sociedad

gerente, sin necesidad de ningun otro instrumento.

lll. Custodiar los demas bienes que integran el fondo comun.

IV. Llevar por si a través de una caja constituida segun la ley 20.643, el registro de
cuotaparte escriturales o nominativas y expedir las constancias que soliciten los

cuotapartistas.

f) Sustituyese el articulo 17 el que quedara redactado de la siguiente forma:

Articulo 17: el dinero en efectivo no invertido perteneciente al fondo, debe
depositarse en entidades financieras autorizadas por el Banco Central de la Republica
Argentina, o para el caso de los depésitos y otras transacciones en moneda extranjera
gue fueran necesarias para las operaciones de los fondos comunes en mercados del
exterior en las entidades financieras internacionales que retnan las condiciones que

determine la reglamentacion.
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g) Incorporase un parrafo final al articulo 18, el que quedara redactado de la

siguiente forma:

Articulo 18: Las cuotapartes emitidas por el fondo comdn de inversiones estaran
representadas por certificados de copropiedad nominativos o al portador, en los cuales se
dejara constancia de los derechos del titular de la copropiedad y deberan ser firmados por
los representantes de ambos érganos del fondo. Las firmas podran ser estampadas por
medios mecanicos copiadores. Podran emitirse cuota-partes escriturales, estando a cargo
de la depositaria el registro de cuota-partistas. Un mismo certificado podra representar
uno 0 mas cuota-partes. La emision de cuota-partes debe expedirse contra el pago total

del precio de suscripcion, no admitiéndose pagos parciales.

Los fondos cerrados podran emitir certificados globales para su depoésito en

regimenes de depdsito colectivo.

h) Agregase como ultimo péarrafo del articulo 21 los siguientes:

El reglamento de gestion puede prever que al menos un (1) afio antes de la
expiracion del plazo por el que se constituyo el fondo, una asamblea de cuotapartistas
resuelva su prérroga. Los cuotapartistas disconformes con lo dispuesto por la asamblea,
podran solicitar el rescate de su cuotapartes, a las que se les integrara el valor de su

participacién en el término maximo de un (1) afio.

A la asamblea de cuotapartistas se aplicaran las disposiciones de la ley 19.550 de

sociedades comerciales relativas a la asamblea extraordinaria.

i) Agréganse como segundo, tercero y cuarto parrafo del articulo 25 de la ley

24.083, los siguientes:

Las cuotapartes y cuotapartes de renta de los fondos comunes de inversién, seran

objeto del siguiente tratamiento impositivo:
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a) Quedan exentas del impuesto al valor agregado las prestaciones financieras
gue puedan resultar involucradas en su emision, suscripcion colocacion, transferencia y

renta,;

b) Los resultados provenientes de su compraventa, cambio, permuta, conversion y
disposicion, asi como también sus rentas, quedan exentos del impuesto a las ganancias,
excepto para los sujetos comprendidos en titulo VI de la Ley de Impuestos a las
Ganancias (texto ordenado en 1986 y sus modificaciones). Cuando se trate de
beneficiarios del exterior comprendidos en el titulo y de ocupacion, designados a tal fin al
expuesto en su articulo 21 y en el articulo 104 de la ley 11.683 (texto ordenado 1978 y sus

modificaciones).

El tratamiento impositivo establecido en el parrafo anterior sera de aplicacion

cuando los referidos titulos sean colocados por oferta publica.

Asimismo, a los efectos del impuesto al valor agregado, las incorporaciones de
créditos a un fondo comun de inversion, no constituiran prestaciones o colocaciones
financieras agravadas. Cuando el crédito incorporado incluya intereses de financiacion, el
sujeto pasivo del impuesto por la prestacion correspondiente a estos Ultimos continuara
siendo el cedente, saldo que el pago deba efectuarse al cesionario o a quienes indique,

en cuyo caso sera quien lo reciba el que sumira la calidad de sujeto pasivo.
TITULO IX
Modificaciones al Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion

ARTICULO 79. — Modificase el Cédigo Procesal Civil y Comercial de la Nacién de

la siguiente forma:

Articulo 598: Dictada la sentencia de trance y remate se procedera de la siguiente

forma:
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1. El juez ordenard verificar el estado fisico y de ocupacion, designado a tal fin al
escribano que proponga el acreedor. Si de esa diligencia resulta que el inmueble se
encuentra ocupado, en el mismo acto se intimara a su desocupacion en el plazo de diez

(10) dias, bajo apercibimiento de lanzamiento por la fuerza publica.

No verificada en ese plazo la desocupacion, sin mas tramite se procedera al
lanzamiento y se entregara la tenencia al acreedor, hasta la aprobacion del remate, con
intervencion del notario al que se refiere el parrafo anterior. A esos fines, el escribano
actuante puede requerir el auxilio de la fuerza publica, allanar domicilio los bienes que se

encuentren en el inmueble, a costa del deudor.

2. El acreedor estara facultado para solicitar directamente al Registro de la
Propiedad un informe sobre el estado y gravamenes que afectaren el inmueble

hipotecado, con indicacion del importe de los créditos, sus titulares y domicilios.

3. Asimismo, el acreedor puede requerir la liquidacién de las deudas que existan
en concepto de expensas de la propiedad horizontal, impuestos, tasas y contribuciones
gue pesen sobre el inmueble, bajo apercibimiento que de no contarse con dichas
liquidaciones en el plazo de diez (10) dias habiles desde la recepcién de su solicitud, se
podré subastar el bien como si estuviera libre de deudas. Los reclamos que se dedujeron
por aplicacion de lo dispuesto en este inciso no afectaran el tramite de remate del bien

gravado.

4. La venta quedara perfeccionada una vez pagado el precio en el plazo que se
haya estipulado y realizada la tradicién a favor del comprador. El pago se podra realizar
directamente al acreedor, quien debera depositar el remanente dentro del quinto dia
verificado el cobro. Si el acreedor ostenta la tenencia del inmueble subastado, podra
transmitirla directamente al comprador: caso contrario y no habiendo mediado
desposesion como lo prevé el inciso 1 debera ser entregado con intervencién del juez. La
protocolizacion de las actuaciones sera extendida por intermedio del escribano designado

por el comprador, sin que sea necesaria la comparecencia del ejecutado.
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5. El deudor ni el tercero, poseedor del inmueble hipotecado, pueden interponer
incidente ni recurso alguno, salvo las defensas del articulo 64 en la oportunidad del
articulo 54, sin perjuicio de que el deudor pueda ejercitar, en juicio sumarisimo posterior,
los derechos que tenga que reclamar el acreedor. Si existiera peligro de desprotecciéon de
alguno de los interesados, se notificara al defensor oficial para que asuma el control del

proceso de ejecucion de la garantia.

6. Una vez realizada la subasta y cancelado el crédito ejecutado, el deudor podra

impugnar por la via judicial:
a) La liquidacion practicada por el acreedor, y

b) El incumplimiento de los recaudos establecidos en el presente articulo por parte

del ejecutante.

En todos los casos el acreedor debera indemnizar los perjuicios ocasionados, sin

perjuicio de las sanciones penales y administrativas de que se hiciera pasible.

7. en los casos previstos en el presente articulo, no procedera la compra en

comision ni la indisponibilidad de los fondos de la subasta.
No obstante el juez podra pedir caucién suficiente al acreedor.
TITULO X
Modificaciones al Régimen Registral

ARTICULO 80. — Cuando la ley lo autorice pueden ser inscritos los instrumentos

privados, siempre que la firma de sus otorgantes esté certificada por escribano publico.
ARTICULO 81. — La situacién registral s6lo variara a peticion de:
a) El autorizante del documento que se pretende inscribir, 0 su reemplazante legal;

b) Quien tuviere interés para asegurar el derecho que se ha de registrar.
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TITULO XI

Modificaciones al Cédigo Penal

ARTICULO 82. — Agregase al articulo 173 del Codigo Penal, los siguientes

iNncisos:

12. El titular fiduciario, el administrador de fondos comunes de inversion o el dador
de un contrato de leasing, que en beneficio propio o de un tercero dispusiere, gravare o

perjudicare los bienes y de esta manera defraudare los derechos de los cocontratantes.

13. El que encontrandose autorizado para ejecutar extrajudicialmente un inmueble
lo ejecutara extrajudicialmente un inmueble lo ejecutara en prejuicio del deudor, a
sabiendas de que el mismo no se encuentra en mora, o maliciosamente omitiera
cumplimentar los recaudos establecidos para la subasta mediante dicho procedimiento

especial.

14. El tenedor de letras hipotecarias que en prejuicio del deudor o de terceros

omitiera consignar en el titulo los pagos recibidos.

TITULO Xl

Modificaciones a las leyes impositivas

CAPITULO |

ARTICULO 83. — Los titulos valores representativos de deuda y los certificados
de participaciéon emitidos por fiduciarios respecto de fideicomisos que se constituyan para

la titulizacién de activos, seran objeto del siguiente tratamiento impositivo:

a) Quedan exentas del impuesto al valor agregado las operaciones financieras y
prestaciones relativas a su emision, suscripcion, colocacion, transferencia, amortizacion,

intereses y cancelacion, como asi también las correspondientes a sus garantias;
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b) Los resultados provenientes de su compraventa, cambio, permuta, conversion y
disposicién, como asi también sus intereses, actualizaciones y ajustes de capital, quedan
exentos del impuesto a las ganancias, excepto para los sujetos comprendidos en el Titulo
VI de la Ley de Impuesto a las Ganancias (texto ordenado 1986) y sus modificaciones.
Cuando se trate de beneficiarios del exterior comprendidos en el titulo V de la citada
norma legal, no regira lo dispuesto en su articulo 21 y en el articulo 104 de la Ley 11.683
(texto ordenado 1978) y sus modificaciones.

El tratamiento impositivo establecido en este articulo sera de aplicacion cuando los

referidos titulos sean colocados por oferta publica.

ARTICULO 84. — A los efectos del impuesto al valor agregado, cuando los bienes
fideicomitidos fuesen créditos, las transmisiones a favor del fideicomiso no constituiran

prestaciones o colocaciones financieras gravadas.

Cuando el crédito cedido incluya intereses de financiacion, el sujeto pasivo del
impuesto por la prestacion correspondiente a estos Ultimos continuara siendo el
fideicomitente, salvo que el pago deba efectuarse al cesionario 0 a quien éste indique, en

cuyo caso sera quien lo reciba el que asumira la calidad de sujeto pasivo.

ARTICULO 85. — Las disposiciones del presente capitulo entraran en vigencia el

primer dia del mes subsiguiente al de la publicacion de la presente ley.
TITULO Xl

Desregulacién de aspectos vinculados a la construccion en el ambito de la Capital
Federal (articulos 86 al 98)

ARTICULO 86.— Agregase al articulo 2.1.3.7 del Cédigo de la Edificaciéon
(ordenanza 33.387 oficializada por ordenanza 33.515 de la Municipalidad de la Ciudad de

Buenos Aires) el siguiente parrafo:
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Ante la presentacion de la documentacién exigida para la ejecucion de obras que
requieran permiso, se expedirdn inmediatamente y en un mismo acto, el nimero de
expediente y la registracion, postergando cualquier andlisis sobre aquella documentacién
para la etapa siguiente de fiscalizacién, basada en la responsabilidad profesional.

ARTICULO 87. — Agregase al inciso a) del articulo 2.1.2.2. Del Cédigo de la
Edificacion (ordenanza 33.387 oficializada por la 33 515 de la Municipalidad de Buenos

Aires), como ultimo parrafo el siguiente:

Cuando la entrega de los certificados exigidos para el permiso de obra demorase
mas de cuarenta y ocho (48) horas, el interesado quedara autorizado para suplirlos con la
presentacion de la solicitud correspondiente en la que constara el incumplimiento del

plazo antes mencionado.

ARTICULO 88. — Derégase la exigencia del registro de gestores, prevista por el
articulo 2.5.9.6. Del Cdédigo de Edificacion (ordenanza 33.387 oficializada por ordenanza
33.515).

ARTICULO 89. — Reducese el costo del derecho de ocupacion y uso de la via
publica con obradores de empresas privadas por cuenta de terceros, previsto por el
articulo 26 de la Ordenanza Tarifaria para el afio 1994 (47.548), a la suma de cinco
centavos ($ 0,05).

ARTICULO 90. — Reducese la contribucién por publicidad prevista por el articulo
65 de la Ordenanza Tarifaria para el afio 1994 (47 548), al cinco por ciento (5%) del valor
anual de la mayor tarifa para un aviso frontal simple conforme el articulo 13.4.14 del

Cddigo de la Publicidad (ordenanza 41.115), con un importe Unico para toda la Capital.

ARTICULO 91. — Derdgase el articulo 2 y la obligacién de percibir honorarios por

etapas prevista en los capitulos Il, lll y IV del arancel aprobado por decreto ley 7887/55.

ARTICULO 92. — Derb6gase el articulo 2.1.1.4. Del libro segundo del Cédigo de

Etica para la Agrimensura, Arquitectura e Ingenieria, aprobado por decreto 1099/84.
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ARTICULO 93. — Derdgase la intervenciéon del Consejo Profesional respectivo en
la extension del certificado de encomienda de tareas profesionales, previsto en el
apartado 4, inciso a), del articulo 2 1.2.2. Del Cddigo de la Edificacién (ordenanza 33.387,
oficializada por ordenanza 33.515).

ARTICULO 94. — Prohibese a los colegios profesionales de agrimensura,
arquitectura e ingenieria exigir a sus matriculados, en forma previa a la realizacion de
actividades en que éstos asuman responsabilidad profesional, cualquier clase de

certificado de habilitacion y registro de encomienda.

ARTICULO 95. — Suprimase el Registro Municipal de Profesionales al que se
refiere el articulo 2.5.9.1. Y concordantes del Cédigo de la Edificacion (ordenanza 33.387,
oficializada por ordenanza 33.515) y créase, en su reemplazo un Registro de
Profesionales Sancionados, donde figuraran exclusivamente aquellos profesionales que

hayan sido suspendidos o inhabilitados para ejercer en el ambito municipal.

Podran ejercer libremente su profesion en el dmbito de la Capital Federal, de
conformidad con lo establecido por el decreto 2293 del 2 de diciembre de 1992, quienes
no se encuentren incluidos en el Registro de Profesionales Sancionados mencionado en

el parrafo anterior.

ARTICULO 96. — Deroégase el visado del consejo profesional respectivo del letrero
reglamentario de obra, previsto en el apartado 5, inciso a), del articulo 2.1.2.2. del Cédigo

de la Edificacién (ordenanza 33.387, oficializada por ordenanza 33.515).

ARTICULO 97. — Déjase sin efecto toda norma legal que se oponga al contenido

de la presente ley.

ARTICULO 98. — Comuniquese al Poder Ejecutivo. — ALBERTO R.PIERRI. —
FAUSTINO MAZZUCCO. — Esther H. Pereyra Arandia de Pérez Pardo. — Eduardo

Piuzzi.
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DADA EN LA SALA DE SESIONES DEL CONGRESO ARGENTINO, EN BUENOS
AIRES, A LOS VEINTIDOS DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DEL ANO MIL
NOVECIENTOS NOVENTA'Y CUATRO.
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