CONTRATOS ESPECIALES

 
 
* INTERES TUTELADO POR LA NORMA.
 
 
LEY 11867: “TRANSFERENCIA DE FONDOS DE COMERCIO”.
Esta ley protege los intereses de todas las partes intervinientes en la transferencia del fondo de comercio.
La parte que principalmente resulta protegida son los acreedores del enajenante, ya que por medio de la publicación de los edictos a los que está sujeto el vendedor, éstos pueden tomar conocimiento de dicha transferencia con la consiguiente posibilidad de reclamar sus créditos.
En segundo lugar se protege al vendedor, ya que luego de perfeccionada la venta cumpliendo con todos los requisitos legales, sus acreedores pierden la oportunidad de oponerse a la venta del fondo de comercio.
El comprador tendrá la seguridad de que la adquisición del fondo de comercio estará exenta de todo tipo de deuda. 
 
LEY 19724: “PREHORIZONTALIDAD”.
Se protege el interés de los adquirentes dado que al comprar el inmueble tendrá plena seguridad que la inversión que está realizando está garantizada por la documentación acompañada que debe entregar el propietario ( art. 3 ) al otorgarse la escritura de afectación.
También se los está protegiendo porque en el caso de que el propietario llegase a desafectar el inmueble, éste debe devolver todo lo que hubiesen pagado por cualquier concepto con más un interés igual al fijado por el Banco de la Nación Argentina para las operaciones normales de descuento.
 
LEY 14005: “VENTA DE LOTES A PLAZO”.
Al tener el vendedor la obligación de anotar el inmueble el Registro de Propiedad del Inmueble acompañando a la vez un certificado de escribano de registro sobre la legitimidad extrínseca del título y un plano de subdivisión con los recaudos que establezcan las reglamentaciones respectivas; el adquirente resguarda su inversión a través de la protección de la ley.
Otra forma de protegerlos es que el vendedor no podrá hacer uso del pacto comisorio por falta de pago luego de que el adquirente haya abonado el 25% del precio, o haya realizado construcciones en el lote equivalentes al 50% del precio de compra.  
 
PROYECTO DE LEY: “PROPIEDAD RESIDENCIAL”.
El interés tutelado es el uso, goce y disposición del inmueble por parte del propietario, como así también de sus derechos y obligaciones. Esto se logrará mediante la confección de un reglamento interno, donde se establecerán normas de convivencia, tanto para las partes comunes como para las privativas.
La finalidad de este proyecto de ley es otorgar seguridad jurídica para que los propietarios sepan que tienen un derecho real consolidado y claro.
 
 
 
* ORDEN PUBLICO.
 
 
Todas las leyes analizadas son de orden público, ya que hay un interés del Estado en proteger los distintos intereses tanto de las partes como de los terceros. A su vez las partes no pueden pactar en contrario a las leyes ni apartarse de la letra de éstas.

 

LEY 11867: “TRANSFERENCIA DE FONDOS DE COMERCIO”.

Es de orden público, asegurando de esta forma los diferentes intereses en la sociedad negocial. Por lo que quien transfiere un fondo de comercio, debe publicar en el Boletín Oficial dicha operación, a partir de lo cual producirá sus efectos respecto de terceros.

 
LEY 19724: “PREHORIZONTALIDAD”. 

En ésta el carácter de orden público resulta de la exigencia de la afectación del inmueble al régimen de la propiedad horizontal en escritura pública. Dicha afectación debe estar inscripta en el Registro de Propiedad del Inmueble.

 
LEY 14005: “VENTA DE LOTES A PLAZO”.
Tiene carácter de orden público porque así lo establece el artículo 14 y a su vez el artículo 2 primera parte dispone que quien desee vender un inmueble en lotes a plazo deberá anotar su declaración de voluntad de proceder a la venta de tal forma en el Registro de Propiedad del Inmueble.
 
PROYECTO DE LEY: “PROPIEDAD RESIDENCIAL”.
La adhesión de cada propietario al régimen de condominio y de administración del club de campo da vida a un resultado jurídico, que es la existencia y continuidad del club de campo como institución donde confluyen normas de derecho público y privado, porque tanto interesa al Estado la normal convivencia en estos nuevos conjuntos urbanísticos, como a los restantes propietarios que individualmente persiguen el mismo propósito.
 
 
* METODO DE TUTELA DE LOS INTERESES.
 
 

LEY 11867: “TRANSFERENCIA DE FONDOS DE COMERCIO”.
El método para tutelar el interés de los acreedores es mediante la publicación de edictos en el Boletín Oficial y en uno o más periódicos del lugar en que funcione el establecimiento por el período de cinco días. 
A través de esto los acreedores pueden notificar su oposición, exigiendo la retención de las sumas que se les adeudasen. A su vez el comprador entra en conocimiento del estado patrimonial en que se encuentra el objeto de su inversión. Por otro lado, el vendedor de dicho fondo, una vez realizada la venta, se desliga de responsabilidad alguna.

 
 

LEY 19724: “PREHORIZONTALIDAD”.

El método para proteger a los adquirentes es la exigencia de la entrega de documentación al momento de otorgar la escritura de afectación.

Dicha documentación consistirá:

* copia íntegra certificada del título de dominio con constancia del escribano de haberlo tenido a la vista;
* plano de mensura debidamente aprobado;
* copia del plano del proyecto de la obra, con la constancia de su aprobación por la autoridad competente;
* proyecto de plano de subdivisión firmado por profesional con título habilitante;
 * proyecto de reglamento de copropiedad y administración.
También se requiere un certificado en donde consten las condiciones del dominio del inmueble, así como también que éste y el propietario no estén afectados por medidas cautelares.
Otro de los métodos es que por disposición de la ley se le asegura al adquirente que en el caso de que el propietario desafecte el inmueble, podrá exigir la restitución de lo que haya pagado más los intereses fijados por el Banco de la Nación Argentina.
 
LEY 14005: “VENTA DE LOTES A PLAZO”.
El método para tutelar el interés de las partes es la anotación del inmueble por parte del propietario en el R.P.I, acompañando un certificado de escribano respecto de la legitimidad del título y un plano de subdivisión con recaudos que impongan las reglamentaciones respectivas. Esto con el fin de que el o los presuntos tomen conocimiento y tengan la seguridad jurídica de que su adquisición está garantizada, previo cumplimiento de las obligaciones de su vendedor.
 
PROYECTO DE LEY: “PROPIEDAD RESIDENCIAL”.
El método de tutela es el otorgamiento e inscripción de la escritura pública en el R.P.I, y la confección del reglamento de propiedad residencial; requisitos al que estarán sujetos todos los propietarios.
 
 
* CONCLUSION.
 
 
Podemos obtener como conclusión que en las tres leyes y en el proyecto de ley analizado, el método utilizado es la publicidad, a fin de tutelar los intereses en juego tanto de las partes como de los terceros.
Dicho procedimiento es eficaz, pero consideramos que en el caso de la ley 11867 sería aún más adecuado y justo que el mismo vendedor notifique personalmente a sus acreedores, así como también se realice la publicación de los edictos en el Boletín Oficial, para evitar riesgos en el caso que se omitiesen algunos acreedores no reconocidos por el vendedor
