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SUBASTA JUDICIAL, Transferencia del bien subastado: cesién de
derechos, '

El comprador de inmueble en remate judicial no perfecciona
su titulo —y, por ende, no es propietario— hasta tanto no lo inscriba
en ¢l Registro General. Por tal razén, si transfiere dicho inmueble a
un tercero, puede hacerle por la via de 1a cesién de derechos efectua-
da medianie acta judicilal, sin gque sea menester instrumentar una
compraventa.

Prina, Antonio

Rosario, 21 de abril de 1981. Y considerando: I) Que segin sacta
obrante en autos, el sefior Ghiglione compré en subasta piiblica el in-
mueble de calle Maipi 1448 (depto. 3) y, posteriormente, cedié los de-
rechos y acciones derivados de tal compraventa al matrimonio Kanter.

Que constan pagados los impuestos pertinentes, habiéndose cum-
plido, también, con los requisitos registrales previos.

Que las partes en la cesidn la ratifican ante el a quo y tal cesién
es inscripta en el Registro General de la Propiedad.

Que cuando el sefior Juez interviniente ordens la transferencia
del dominio, el oficio judicial sale observade por el Registro, lo que
provoca el auto ahora apelado, el cual resuelve “rechazar el pedido
de orden de transferencia del dominio” a favor de los cesionarios.

I1) Que después de la reforma del art. 2505 CC, cabe sostener
—como Io hace Borda (Tratado ..., Derechos Reales, tomo I, No 286),
que “ya no basta respecto de l0s inmuebles la mera tradicién pars
transmitir el dominio de una manera perfecta, sino que es indispen-
sable también el registro...”,

Que en el IIY Congreso Nacional de Derecho Civil, reunido en
Cérdoba en el afio 1961, al tratar el tema “Adquisicién y transmisién
de los derechos reales” (ver sus actas, tomo I, pig. 342) se Ppropuso
agregar un art. 4052 al Cédigo Civil, el cual exigiria, para que se per-



feccionase la “tradicion”, que los respectivos titulos se inscribiesen
en los registros inmobiliarios. El despacho de la Comisién N¢ 10 tuvo
la disidencia del doctor Alberto Molinario, quien proponia que —ade-
més de la tradicién— fuera necesaria la inscripecién en el Registro
(op. cit., pdg. 349).

Que, como se ve, en el Congreso de Cérdoba se resolvié que la
inscripcién fuera un aspecto de la tradicién, sistema que no aceptabsa
Molinario.

Que “la comparacion del art. 2505 con el dictamen mayoritario
del IITI Congreso Nacional de Derecho Civil, resaita, en lo aqui tra-
tado, que la norma legal ha prescindido de la expresién inicial: la
tradicién requerida para ... y la disposicion comienza directamente
con la referencia a: la adquisicién o transmisién ..., 0 sea, que &l de-
saparecer la alusién previa a la tradicidn, nos inclinamos a penssar
que se ha plasmado otroc requisito diferente al de la tradicién. De la
Mteralidad del articulo se extrae que no se perfecciona el tituio, ni el
modo (la tradicidn), sino que el perfeccionamiento a través de la
inscripcién registral es de la adquisicién o transmisién; y tales ad-
quisiciones y transmisiones no son factibles si no se conjugan ambas
exigencias del titulo y del modo” (conf. Alterini, en ED, t. 43, pig. 1185).

Que conforme a las citas expuestas y a base de la muy clara re-
daccion del art. 2505 CC, cabe concluir que el cedente de autos nunca
tue propietario de 1o comprado, puesto que le falté “la inscripcién
de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la juris-
diceién que corresponda” (art. 2505 citado). Tuvo, si, el titulo y €l
modo, pero le faltd la inscripeion.

Que, por eso, al ceder Ghiglione sus derechos y acciones, 10 que
hizo fue darles a los cesionarios la posibilidad de que inscribieran el
titulo, para convertirse en propietarios, pues tal era el derecho del
cedente. Este ya habia entregado la posesién y lo tnico que faltaba
es lo que ahora se pretende: inscribir el titulo para cumplir con el
tercer requisito que exige —segtin se ha visto— el art. 2505 CC.

I11) Que no empece a lo expuesto la circunstancia de gue se tra-
te en autos de compradores en remate judicial, puesto gue —aun
cnando no sea exigible la escritura priblica (art. 1184 CC) y baste el
testimonio de las diligencias pertinentes (art. 505 CPC)— la conso-
Udacion del dominio a favor del comprador exige no sélo la apro-
bacién del remate y la entrega de la posesidn, sino también la ins-
cripeidn del titulo en el registro inmobiliario pertinente (art. 2505
CC y 505 CFPC).

Que se insiste en lo expuesto: al cedente de autos —comprador
en subasta— le faltaba la inscripcién exigida por el art. 2506 CC y,
por esc, nunca fue propietario, con la natural consecuencia de que
el ahora cesionaric tiene derecho a exigir lo que podia pretender su
antecesor: la inscripcién tantas veces referida.

Que, por lo expuesto, la Sala Tercera de la Cdmara de Apela-
ciones en lo Civil y Comercial, resuelve: Revocar el auto apelado y
aceptar lo sclicitado en la expresién de agravios, debiendo el a quo



oficiar al Registro General de Propiedades a los fines de que inscri-
ba los festimonios pertinentes (art. 505 CPC) y, atenta la cesidn
formulada, se anote el dominio a nombre de Gabriel Kanter y Vio-
leta E. Tilkin de Kanter. Casiello, — Alvarado Velloso (por sus fun-
damentos). — Isacchi,

Ampliacién de fundamentos del doctor Alvarado Velloso:

1. En estos gutos se subasté un inmueble que fue adquirido por
José F. Ghiglione. Luego de ser aprobadas las operaciones de rema-
te, pagd el saldo de precio y tomdé posesicn del bien. Con posterio-
ridad, y con intervencién de su cényuge, cedié sus derechos sobre
la cosa adquirida a Gabriel Kanter y Violeta Tilkin de Kanter, me-
diante acta que obra en autos y que fuera inscripta en el Registro
General después de oblar los tributos del caso.

Ordenada por el a quo la inscripeidn registral del inmueble a
nombre de los cesionarios, la Direccion Provincial de Catastro se
negé a dar curso a lo dispuesto judicialmente, argumentando que
“la transferencia de dominic debe hacerse en primer lugar a favor
del comprador en remate, pues la figura juridica del acto posterior
(cesidn) efectuado, es la de venta”.

Ante tal situacidn, el juez inferior revocd su anterior resolucién
¥, de consiguiente, rechazé el pedido de orden de transferencia de
dominio a favor de Gabriel y Violeta Kanter. Tal decisién fue ape-
lada y se encueniran los autos en estado de sentenciar. o

2. Sin perjuicio de destacar gue resulta inconcebible la acepta-
cién que efectuara el inferior de la obvia desobediencia en gue incu-
rriera el funcionario administrative, debo adelantar opinién en el sen-
tido que ya lo hiciera el doctor Casielio. '

Conozco y asumo la opinabilidad del tema a decidir; se trata
de determinar si la compraventa del inmueble se encuentrs perfec-
clonada recién a partir de la inscripcidn registral pertinente (CC,
2505; ley 17.801, 2y 3).

Glosando idéntico supuesto factico al operado en autos, Mario
A. Zinny —con su innegable versacién en la materia— opina (v. Ga-
ceta del Notariado, N¢ 82/1980) que “a primera vista 10 més sim-
ple parece consistir en que el comprador se limite a ceder sus dere-
chos a los bienes objeto de la operacién, y autorizada ¥ sutenticada
que fuera esta cesién de derechos por el tribunal actuante, bastaria
que por su intercambio se oficie al Registro de la Propiedad pars
que el dominio se inscriba directamente a nombre de la cesionaria”.
No obstante, agrega que “conviene tomar en cuenta que el procedi-
miento no ofrece la seguridad que la operacidn exige. Y ello asf por-
que no resulta sencillo encuadrar el contrato dentro de la figura de
la cesién de créditos. En efecto:... la presunta cedente cuenta ya
con tftulo apto para adquirir el dominio (subasta); titulo que, Su-
mado a la efectiva tenencia, permitirian obviar, brevi manu, el re-
quisito de la tradicién (que se operé en autos) y sostener, por con-
siguiente, que se encuentran ys dados el titulo ¥ modo exigidos por
la ley para adquirir el dominio. El titular del dominio por fin, no
transfiere a tftulo de cesién sino a titulo de venta. S6lo si se consi-



dera que la inscripcidn registral del titulo es constitutiva del dere-
cho real, es posible encasillar el contrato dentro de la figura de la
cesién. El problema radica, justamente, en que la cuestién no es,
en absoluto, pacifica (la gran mayoria sostiene lo contrario) y lo gra-
ve resulta que no da lo mismo un contrato que otro; y no da lo mis-
mo porque para dar forma a la cesién de derechos basta el acta
judicial (CC, 1454; a contrario, 1455 y 1184, 6°) y para la compra-
venta, cuando de inmuebles se trata, es necesaria la escritura publi-
ca, lo cual hs sido recientemente reconocido por la jurisprudencia,
al decidir que la cesién de derechos hereditarios debe formalizarse
en escritura publica, sin que dicha forma pueda ser suplida por acta
judicial o por escrito presentado en el juicio sucesorlo con ratifi-
cacién de firmas ante el actuario (CNC, 8. “C”, 18/8/76, autos “Ka-
joumiaris, Nicolds”, en JA, fallo 25.525). Como ademds resulta, por
fin, que el tipo de los contratos no depende del nombre que las par-
tes le asignen sino de su sustancia, cabe preguntarse: en caso de
adoptarse este procedimiento de la cesién de derechos ante el juz-
gado, ;qué opinard mafiana quien estudie los titulos y antecedentes
de 1a cuestion? ;Que se trata de una cesién de derechos, con lo cual
declarard perfecto el titulo? (O que ésie es observable por tratarse
de una compraventa que debid ser escriturada y no 1o fue? No es
posible saberlo”.

A base de tales argumentos, Zinny se muestra partidario de efec-
tuar Ia operacion por via de una venta, instrumentada de la siguien-
te manera: el comprador en subasta perfecciona su adquisicion me-
diante la inscripcién registral de sus titulos; de inmediato, escritura
a favor del tercero los bienes de gue se trats.

No es el momento ni la ocasién para presentar un panorama de
las disimilitudes que ostenta el tema en la doctrina nacional; basta
recordar, al efecto, que ella dista mucho de ser pacifica.

A mi modo de ver, las opiniones encontradas se centran en el
vocablo “perfeccionada” que utiliza la norma del art. 25056 CC, en
su texto actual, que vino a suplantar una anterior gue expressba:
“Los derechos reales se adquieren y se pierden, segln las disposicio-
nes de este Cddigo, relativas a los hechos o a los sctos, por medio
de los cuales se hace la adquisiclén o se causa la pérdida de ellos”,
todo en consonancia con lo estatuldo en el art. 2524 del mismo Codigo.

El texto reformado por ley 17.711 expresa ahora que “la adqui-
sicién o transcripcion de derechos reales sobre inmuebles, solamente
se juzgard perfecclonada mediante la inscripcién de los respectivos -
titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion que corres-
ponde. Esas adquisiciones o transmisiones no serdn oponibles a ter-
ceros mientras no estén registradas”.

Si por “perfeccionar” se entiende “acabar enteramente unga obra,
ddndole el mayor grado posible de bondad o excelencia” o, en sen-
tido forense, “completar los requisitos para que un acto civil, espe-
cislmente un contrato, tenga fuerza juridica” (v. Diccionario de la
Real Academia), squé sentido tiene “constituir” un derecho real (que
por definicién es oponible a terceros) y no registrarlo para dar, pre-
cisamente, esa fuerza de oponibilidad que hace a su esencia?



(Puede eso llamarse “derecho real”? ;Se encuentra reslmente
constituido como tal si a pesar de existir titulo y tradicién (escritu-
ra de venta o acta de subasta) no se ha inscripto registralmente?

A partir del literal, castizo y juridico significado del vocablo
“perfeccionar”, parece claro y razonable colegir que el derecho real
no nace como tal sino a partir de la respectiva registracién. Y hasta
tanto ello no suceda, el comprador sélo tendrd un “derecho” perso-
nal a obtener esa registracién que lo convertirs, shora si, en “dere-
cho real”,

Pues bien: tal es el caso de autos. El comprador pagé el precio
¥ obtuvo la posesién del bien subastado, pero no inscribié su titulo.
De consiguiente, no podia ser considerado legalmente propietario st
ne como titular de un simple derecho a la inscripcidn registral, que
fue, preciso es decirlo, Io gue cedid.

Como tal cesion se efectué conforme a derecho ¥, ademds, se
tributé lo que a su respecto correspondia, no veo Sbice glguno para
ordenar la inscripcién del inmueble a nombre del cesionario. De con-
siguiente, estimo que cabe revocar la resolucién en recurso ¥ hacer
saber lo aqui decidido a la autoridad administrativa a los efectos
correspondientes, Asf voto. Alvarado Velloso.



