DECRETO LEY 12.407

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Inscripcion de dominie de pisos y departamento

. Departamento de Economiy y Hacienda.
La Plata, 9 de octubre de 1963.
Visto el expediente 2.300-3.339 de 1963, y

_Considerando:

Que diversas instituciones en el ambito nacional y provincial
han requerido de los poderes publicos medidas de proteccion con-
tra posibles ventas de departamentos a varios propietarios, y el
resguardo contra los gravidmenes no autorizados, después de la ad-
quisicion mediante contratos de promesa de venta relativos a pi-
sos ¢ departamentos que, de acuerdo a la interpretaciéon adminis—
trativa de la ley 13.512, encuentran postergada su aspiracién a la
escrituracion definitiva.

Que-en varias oportunidades tomaron estado parlamentario en
el orden nacional, diversas iniciativas tendientes a la concrecion
de un cuerpo legal que reglamentara la inscripcion de’ contratos de
promesa de venta de pisos o departamentos.

Que una larga experiencia en la aplicacion de la ley provin-
cial 4.564 de inscripciéon de contratos de promesa de venta, orde-
nada luego por la ley nacional 14.005 a cuyos términos se ajusta
la, reglamentacién provincial vigente en la actualidad, permite
adoptar dentro de las caracteristicas propias de la ley 13.512 la
figura juridica de la promess de venta en lo que a publicidad re-
gistral se refiere, y en los términos y ventajas propios del sistema
por esas mismas leyes creado. '

Que mediante el dictado de un decreto ley de esta naturaleza,
se delimitarsd mejor el campo de accion fijado al Registro de Ia
Propiedad por la ley que lo rige, la que en su articulo 1° determina
que aicho organismo inscribird o anotard los titulos que constitu-
yan, transmitan, modifiquen, extingan o en cualquier otra forma.
se refieran al dominio y los demas derechos reales.

Que asimismo con ello se ha de estimular el desarrollo del sis—
tema propio de la ley 13.512, aun antes de su concreciéon definitiva,
dando garantias a promotores y adquirentes de promesas de venta,
ahora desprovistos de todo resguardo contra interdicciones, gra—
vamenes o ventas fraudulentas.

Por todo ello, en uso de las facultades que le son propias, el
Comisionado Federal en la provincia de Buenos Aires, en ejercicio-
del Poder Leg1slat1vo



DECRETA CON FUERZA DE LEY

Art. 19 Las promesas de venta de pisos o departamentos en
construceion o a construir, que no se encuentren en las condicio-
nes requeridas para el otorgamiento de las correspondientes escri-
turas traslativas de dominio, deberan inscribirse en el Registro de
1a Propiedad, de acuerdo con las prescripciones de la presente ley,
sin perjuicic de las disposiciones del Cdédigo Civil y demadas leyes
‘nacionales y provinciales en lo que fueren aplicables.

Las transferencias, modificaciones o extinciones de las prome-
sas de venta. ya inscriptas se regiran también por las disposiciones
contenidas en la presente ley.

Art. 2¢ El titular de dominio, previa o simultdneamente al otor-
gamiento y consiguiente inscripcién de los actos sefialados en el
articulo anterior, debera obtener: :

a) La aprobacion de un plano de division del edificio, en el
que se hara la salvedad de que no se encuentra en condi- -
ciones para el otorgamiento de las correspondientes es-
crituras traslativas de dominio.

b) Lg inscripcion en el Registro de la Propiedad del reglamento
de copropiedad y administracién a que se refiere el articu-
lo 9° de la ley 13.512, con la manifestacion de la voluntad
del titular del dominio de someterse a las prescripciones de
la presente ley. En el mismo podran preverse normas espe-
ciales relativas al estado de afectacion al régimen de esta ley.

Art. 3° El estado de afectacién se tendra por inexistente, y por
lo tanto sin vigencia las clausulas transitorias que el reglamento
‘pudiera contener, por la inscripeiéon de:

a) La retractacion del propietario de la manifestacion de volun-
tad sefialada en el articulo 29, que deberi contar con la con-
formidad expresa de todos los titulares de promesa, si los
hubiere.

b) Las transferencias de dominio de la totalidad de las uni-
dades. :

Art. 4° El reglamento de copropiedad y administracién que se
-otorgare debera relacionar las condiciones del dominio, en especial
1a existencia o no de gravamenes, interdicciones o cualquier otra
clase de medidas que afecten la libre disposicion del inmuebie, en
‘base al certificado de dominio expedido por el Registro de la Pro-
‘piedad.

Se inscribiran contratcs de promesas de venta o sus transferen-
cias scbre inmuebles gravados cuando los acreedores lo consintieran
-eXpresamente.

Att, 59 A log fines de esta ley, todo contrato de constitucion,
transterencia, modificacién o extincién de promesas de venta bajo
-el régimen de la ley nacional 13.512, deberd instrumentarse por es-
.critura publica, la que contendra:

a) Individualizacion del inmueble general, y de la unidad o de
las unidades en particular, con mencién del plano de divisién
de la edificacion (caracteristicas y fecha de aprobacion),
planta de ubicacion, superficie y lindercs de unidades, no-



~menclatura catastral, proporcion y destino, tal como se re-
laciona en el reglamento de copropiedad y administracion.

b) Precio, forma de pago e interés convenidos.

¢) Correlacion del titulo del vendedor, y del reglamento de co-
propiedad y administracion y declaraciéon de voluntad re-
queridos. .

€l) Especificacion de los gravamenes € interdicciones que afec-
ten al inmueble y a la persona titular del dominio, con la
mencion de los informes oficiales que lo certifiquen.

©) Las clausulas provisionales de copropiedad y administraciéon
que de algin modo condicionen las cesiones o transferencias
o lag impidan expresamente, y las referentes a la entrega de
la posesion y a la escrituracion definitiva.

Art. 62 El titular del dominio no podra constituir gravamenes
sobre el inmueble sin la expresa autorizacién de la totalidad de los
titulares de promesas de venta inscriptas.

Art. 7° Los actos a que se refiere la presente ley tendra efectos
registrales con respecto de terceros desde la fecha de su inscripeion.
Los que se presenten para su inscripcién dentro de los cuarenta ¥
cinco (45) dias de su otorgamiento, se consideraran como si se hubie-
ran registrado a la fecha de su instrumentacion.

Art. 8% En caso de conflicto entre adquirentes de unidades y
terceros acreedores del enajenante, se observaran los siguientes
principios:

a) El comprador que tuviers instrumento inscripto sers prefe-
rido a cualquier acreedor, para la escrituracién de la unidad
adquirida.

b) Los embargos e inhibiciones contra el vendedor poste-
riores a2 la fecha de la inscripecion del contrato sélo podran
hacerse efectivos sobre el saldo que se adeudare.

Art. 92 El Registro de la Propiedad, al expedir certificacion de
dominio, expresarad si el inmueble estd afectado por las disposicio-
nes de la presente ley, y en especial acerca de la titularidad de la
promesa y clausulas provisionales.

Art. 10° Si 1a simple mayoria de los titulares de contratos de
promesa de venta de un determinado edificio, otorgados con ante-
rioridad a la vigencia de la presente ley, asi lo solicitare, el titular

de dominio debera someterse a los términos de la misma.

Art. 112 Los honorarios que devenguen las escrituras a que se
refiere Ia presente ley no podran exceder del 30 % del que se fije
en el arancel pertinente para actos de transmisién de dominio; im-
porte que se deberd deducir de los honorarios que correspondan
al contrato definitivo, siempre que se otorgue ante el mismo es-
cribano.

Art. 129 La Direccién del Registro de la Propiedad determinara
los .procedimientos de inscripcion de acuerdo con los términos de la
presente ley.

Art. 13° El presente decreto-ley seri refrendado por todos los
ministros secretarios en Acuerde General.



Art. 140 Hagase saber oportunamente a la Honorable Legislatura.
Art. 15° Comunigquese, publiguese, dese al Reg1stro y “Boletin
Oficial” y archivese. .

IMAZ.
Horacio C. Ri1vara, JORGE LASCANO,
JorGgE D. PirTALUGa, CARLOS A. FLORIA,
CarLos A. L. BoursL, Josk R. BRUsA.

Boletin Oficial, 14 de octubre de 1963.



