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Ief: E14-2023-3955-Ae. 5 Consulta del Sr. Director del Registro de la Propiedad Inmueble de
Presidencia Roque Sienz Pefia, Chace. Inseripeldn Leasing con opeién a compra de un
inmucble alcanzado por la prohibicién de venta confenida en el Art. 38 de la Ley Nro, 471-I.

FISCALIA DE E

PEIVIHCIA DEL
Hmﬁﬂm-“!m

/ /- CALIA DE ESTADO
Al
INSTITUTO DE COLONIZACION

Acceden la presente actuacién clectrdnica remitida desde la Asesoria General de
Gobierno con treinta ¥ un (31) e-partes, con Dictamen Nro. 562/2024 emitido por la
Direccion de Asuntos Jurfdicos del Instituto de Colonizacitén y Dictamen Nro, 62/24,
emitido por la Sra. Asesora General de Gobierno, obrantes a e-partes 29 y 31,
respectivamente, para conocimiento de este Organismo Constitucional y a los fines de
que, asuma intervencidn y emita dictamen sobre el particular,

Antecedentes:

Del andlisis de la actuacién electrinica referenciada, y a tenor de los antecedentes
detallados por la Direccién de Asunios Juridicos del Institute de Colonizacién y de la
Asesoria General de Gobierna, surge:

(Que, a e-parte 1, se inician las actuaciones con pedido efectuado por el Directorio
del Instituto de Colonizacién requiriendo informe sobre situacidn actual de los trdmites
finalizados ¥,/ o pendientes sobre titulos de propiedad a ser entregados al sefior Lipez
Ramdn Alberto y su grupo familiar,

Que, a e-parte 2, la Gerencla del Instituto de Colonizacién requiere Ia
intervencion de la Direccidn de Asuntos Juridicos a fin de que informen con relacian al
Htular dominial actual de las matriculas por las coales el Instituto de Colonizacién,
escriturd en el afio 2015 la primera de las matriculas (14701) y la dltima del afio 2022
(17617) a favor de los titulares que indica y que de acuerdo a las constancias en cada Expie.
Administrativo pertenecen al sefior Lopez v su grupo familiar: a) Lépez Ramén Alberto
DNI 22,489,476 - Expte. E14-2011-230/E, inscriptas RPl en las Matriculas 14701 - 16894 -
16895 - Dpto. % b) Romero Librada Beatriz DNI 22.465.029 - Expte. N® E14-2012-457/E,
inscripte en RPI Matriculas 15698 - 17617- Dpto. 9; <) Lopez Daniel Orlando DNI
40,736,838 - Expte. N® E14-2016-100/ E, inscriptos en EP1 Matriculas 17033 - 17034 - 17035,
Dpto. % d) Lépez David Alberto DNIN® 35,690,413 - Expte. N®E14-2011-238/ E - inscripto
en el RP1 Matricula 15695 Dpto. %; e) Acosta Devora Liliana DNI N® 35.469.741- Expte. N°
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E14-2012-459/ B Inscripto en el RPI Matricula 15699 Dpto. 9; f) Lopez Walter Ramén DNI
N® 33,872.914 - Expte. E 14-2011-237/E, Inscripto al RPI Matricula 15694 Dpto. 9.-

A tal fin, hizo saber que el Instituto de Colonizacién otorgd los Hiulos luego de
haberse declarado cumplidas las obligaciones del Art. 29 y constatado por medio de los
agentes inspectores en cada caso. Indicando que las matriculas asignadas por el RPI
fueron: 15698 - 17617 - 15699 - 14701 - 16894 - 16895 - 156935 - 17033 - 17054 - 17035 -
15694, todas del Dpto. General Gllemes, en las cuales quedd asentada la
Prohibicién/Gravamen de ventaftransferencia por el término de 10 afios Ley 5713,
actualmente Ley 471-P,

Que, a e-partes 38, se incorporan planchuelas del Registro de la Propiedad
Inmucble, correspondientes a los inmuebles Matriculas Nros. 17617 y 15698 (a nombre de
la Sea. Romero Librada Beatriz); Nros. 14701, 168%4 y 16893 (a nombre del Sr. Lapez,
Ramén Alberto); Nro. 15694 (a nombre del Sr. Lopez, Walter Ramén); Nro. 15695 (a
nombre del Sr. Lapez, David Alberto); Nro. 17033, 17034 y 17035 (a nombre del S, Lopex,
Daniel Orlanda) ¥y Nro. 15699 (a nombre de la Sra, Acosta, Devora Liliana); todas del
Departamento General Gitermes, de las que surgen realizadas inscripciones -provisorias-
en la columna titular sobre el dominio "SMART CAFITAL 5.A." conforme escritura de
fecha 11/11/ 2022, plasméndose la existencia del FIDEICOMISO LA ALEJANDRA UNO
con plazo de duracién de 30 aftos, en el que se hallan invelucrados los Sees. Devora
Acosta, Daniel Orlande Lépez, David Alberto Lépez, Walter Ramdn Lépez, Ramin
Alberto Lépez y Librada Romero como fiduciantes A y beneficiarios.

Que, a e-parte 9, se agrega Dictamen Nro. 33 de la Direccién de Asuntos Juridicos
del Instituto de Colonizacién, sugiriendo se remitan las actuaciones a la Subsecretarfa de
Asuntos Registrales con objeto de tomar conocimiento y en su caso analice el/Tos motivos
de la inscripeién del negocio juridico en las matriculas de mencidn, teniendo presente la
restriccitn del art. 38 de la Ley 471.P,

Cue, a e-parte 10, obra nota a la Subsecretarfa de Asuntos Registrales,

Que, a e-parte 14, se agrega Nota del Director del Registro de la Propiedad
Inmueble dirigida a la Sra. Presidente del Instituto de Colonizacion, remitiendo copia de
Minuta de Contrato de Leasing Inmobiliario sobre Folio Matricula 15699 a nombre de la
Sra. Acosta, Devora Liliana -agregado a e-parte 13-, afectado al Art. 38 de la Ley 2913,
para que se expida sobre la factibilidad de la inscripeidn del mismo.

Que, a e-parte 16, se dispone la acumulacion de la E3-2023-66301-Ae -con & e-
partes-, las que incorporan como e-partes 17 a 25,

Que, a e-parte 17, ¢l director del Registro de la Propiedad Inmueble de la cludad
Presidencia Roque S, Pefia remite copia de Folios Reales 17617, 15694, 15895, 14701, 15695,
15696, 15699, 16894, 17033, 17035 y 17034 del Dpto. Gral, Gilemes a fin de informar que

los mismos se encuentran a nombre de Romero Lidia Librada, Lépez Walter Ramon,
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Lopez Ramdn Alberto, Lépez David Alberto, Acosta Devora Lillana y Lépez Daniel
Orlando, al 10 de octubre de 2023, los que se agregan a e-parte 18,

Que, a e-parte 26, obra intervencién de la Gerente General del Instituto de
Colonlzacitm remitiendo las presentes a la Direccion de Asuntos Juridicos, destacando
que los contratos de leasing con opcitn a compra resultan novedosos del Fideicomiso en
favor de SMART CAFITAL 5.A CUIL 30-71670363-7 ¥ los Fiduciantes A y Beneficiarios;
LOFEL RAMON ALBERTO - LIBRADA BEATRIZ ROMERO - LOPEZ DANIEL
ORLANDO - LOPEZ DAVID ALBERTO - LOPEZ WALTER RAMON -ACOSTA
DEVORA LILIANA; y Fiduciantes B y Beneficlarios: BRUA AGROPECUARIA S.A. y
remarcando que la constitucion del leasing inmobiliario si bien no transmite el dominio
en el mismo acto, lo compromete a futuro, mixime cuando el titular o *Dador” otorga
poder especial irrevocable a favor de los mismos "Tomadores”, por lo que estima que la
figura del leasing en estos casos pude estar siendo utilizada para desnaturalizar o
transgredir la prohibicitn de venta establecida en la legislacion especifica; por lo que
estima que, ello, amerita la intervencion de la Direccién de Asuntos Jurfdicos y que se
realicen las presentaciones que correspondan para salvaguardar los intereses de este
Organismo.

Cue, a e-parte 27, desde la Direccidn de Asuntos Juridicos se requiere al Registro
de la Propiedad Inmueble de Presidencia Roque Sienz Pefia, 1a remisidn de la matricula
15694 del Dpto. Gral. Gliemes a nombre del Sr. Lépez Walter Ramdn, la que es
incorporada a e-parte 28 -Escritura Nro. 297, de fecha 13-09-2023.

Que, a e-parte 29, obra Dictamen Nro. 652/ 23, de la Direccién de Asuntos Jurfdicos
del Instituto de Colonizacidn,

Cue, a e-parfe 31, se agrega Dictamen Nro, 62/24 de la Asesorla General de
Gobierno,

Anilisis de la solicitud efectuads por ¢l Director del Registro de la Propiedad
Inmueble y de las medidas propuestas efectuadas por el Instituto de Colonizacitn y la

Asesoria General de Gobierno. Normativa aplicable.
A tenor de las constancias de e-partes 14, 29 y 31, corresponde abocarse al andlisis

de la selicibed efectuada por el Director del Regisiro de la Propiedad Inmucble de
Presidencia Roque Saenz Pefia como asi tamblén expedirse con relacidn a las medidas
propuestas a instancia tanto de la Direccidn de Asuntos Juridicos del Inskituto de
Colonizacidn como de la Asesoria General de Gobierno, en funcdn de la valoracion que
realizaron de la conducta llevada a cabo por propietarios de los inmuebles rurales que
fueran dados en arrendamiento bajo la figura de un contrato de leasing con opcién a
compra en el entendimiento que lo realizado contraria lo normado enla Ley 471-F yen la

Comnstitucidn Provincial.
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1elin primer lugar, cabe partir de la base que, conforme surge de cada una de las
malriculag adjuntadas, Ia totalidad de los “dadores” del conteato resultan ser propletirlos
e s Inenuebles dados en Leasing y que respecto de los mismos se encuentra corrlendo
el plaro de 10 afos establecido en el Art. 38 de la Ley 471-P, que determina que el
propletario no podrd transferir ¢ predio a terceros por el terming de diez (10) aflos
quedando exceptuados dinlcamente los casos previstos en el articulo 30 de la presente
~situncidn que no serfa lo que s habrin configurado ew el parlicnlar; caso contrario, la
transferencla dominial asl efectuada serd nula.

En tal sentido, se advierbe:

Quie, a e-parte 28, obra Escritura N® 297 del 13/09/2023, mediante la cual se
constiluye leasing con opeion a venta del inmueble rural registrade bajo Matricula Nro.
156%4 del Dpto. General Goemes de propiedad del S, Walter Ramdn Lépez, por
compraventa efectuada al Instituto de Colonizacién, otorgade mediante titulo de
propiedad Nro. 14963, de fecha 26 de junio de 2017, otorgado por Resolucion Nro. 870 de
fecha 26 de junio de 2017, suscripto por Walter Hugo Ferreyra, en su caricter de
Presidente del menclonado Instituto.

Que, a e-parte 20, obra Escritura N® 298 del 13/09/2023, mediante la cual se
constituye leasing con opcidn a venta del inmueble rural registrado bajo Matricula Nro.
1568%¢ del Dpto. General Giiemes de propiedad de la Sra. Devora Liliana Acosta, por
compraventa efectuada al Instituto de Colonizacitn, otorgade medlante tiulo de
propiedad Nro, 14961, de fecha 26 de junio de 2,017, ctorgado por Resolucién Nro, 870 de
fecha 26 de junio de 2017, suscripto por Walter Hugo Ferreyra, en su cardcter de
Prosidente del menclonade Instituto,

Que, en e-parte 22, obra Escritura N® 299 del 13/08/2023, mediante la cual se
constituye leasing con opcidn a venta de los inmuebles rurales registrados bajo Matriculas
Nro, 17033, 17034 y 17005 del Dplo. General Giemes de propiedad del Sr. Daniel Orlando
Lépez, por compraventa efectuada al Instituto de Colonizacitn, otorgado mediante titulo
de propiedad Nro. 15539, de fecha 10 de junio de 2,021, otorgado por Resolucitn Nro, 596
de fecha 10 de junio de 2021, suseripto por Marta Soneiea, en su cardcter de Presidente
del mencionado Institute.

Que, a e-parfe 23, obra Escritura N 300 del 13/09/2023, mediante la cual se
constituye leasing con opelén a venta de los inmuebles rurales registrados bajo Matrfculas
Nro, 15698 y 17617 del Dpto, General Gitemes de propledad de la Sra. Librada Beatrlz
Romero, por compraventas electuadas al Instituto de Colonizacion, otorgades mediante
titulos de propiedad; a) Nro. 14962 de fecha 26 de junio de 017 otorgado por Resolucion
Nro. 870 de fecha 26 de junio de 2017 suscripta por Walter Flugo Ferreyra en su cardcter
de Presidente del mencionado Instituto ¥, b) Nro, 1573, de fecha 28 de julio de 2.022,
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otorgado por Resoluclén Nro, 100, de fecha 28 de julio de 2.022 suscripta por Cinthia
Kaplan en su cardcter de Vocal del mencionado Instituto.

Que, a e-parte 21, obra Escritura N* 301 del 13/09/ 2023, mediante la cual se
constituye leasing con opeién a venta del inmueble rural registrado bajo Matricula Nro.
15695 del Dpto. General Glemes de propledad del Sr. David Alberto Lépez, por
compraventa efectuada al Instituto de Colonizacién, otorgado mediante titule de
propiedad Nro. 14960, de fecha 26 de junio de 2,017, otorgado por Resolucion Nro, 870 de
fecha 26 de junio de 2017, suscripto por Walter Hugo Ferreyra, en su cardcter de
Presidente del mencionado Instituto.

Que, a e-parte 24, obra Escritura N° 302 del 13/09/2023, mediante la cual se
constituye leasing con opeion a venta de los inmuebles rurales registrados bajo Matriculas
Nros. 1689, 16395 y 14701 del Dpto. General Gilemes de propiedad del Sr. Ramén
Alberto Lépez, por compraventas efectuadas al Instituto de Colonizacién, otorgados
mediante titulos de propiedad; a) Nro. 15471 de fecha 23 de marzo de 2.021 otorgado por
Resolucién Nro. 33 de fecha 23 de marzo de 2021 suscripta por Marta Soneira, en su
cardcter de Presidente del mencionado Instituto. y, b) MNro, 14758, de fecha 09 de diciembre
de 2015, otorgado por Resolucitn Nro, 2742, de fecha 09 de diciembre de 2,015 suscripta
por Radl John Parfs, en su cardcter de Presidente del mencionado Instituto.

2-Analizadas cada una de las cldusulas que las componen, puede observarse, que
los cinco (5) contratos de leasing con opeién a compra, tienen como denominadores
comunes, los siguientes:

a.-Que, todos fueron celebrados el dia 13 de septembre de 2,023, y que la escrituras
fueron otorgadas en la misma escribanfa,

b= Que, los "tomadores™ son en todos ellos, los Sres, WALTER EMANUEL BRUA
¥ DIEGO HERN AN BRUA y que reciben los inmuebles libres de ocupantes.

¢~ Que, las fechas en que las opciones de compra a ser ejercidas por los tomadores,
en cada caso, resultan pricticamente simultdneas a aquéllas en las que se operara el
vencimiento del plazo de prohibicién de venta contenido en el art. 38 de la Ley 471-A.

d.-Que, los “dadores” -segiin cliusula cuarta-, hacen entrega de la posesitn de uno
o varios inmuebles a los “tomadores”, el dia de sus suscripeidn -13-09-23-; manifestando
-¢n la cldusula sexta- que, los inmuebles -objeto de leasing-, son campos improductives,
todo monte, sin deslindes perimetrales y transversales, sin alambrados, sin mejoras, sin
casa habitacidn, sin perforaciones, sin corrales, motivo por ¢l cual “tomadores”, se
coemprometen a realizar una serie de acciones que de manera taxativa se consignan en
dicha cldusula,

e~ Que, los "dadores” otorgan un poder especial irrevocable a favor de los
tomadores donde puede destacarse de -entre tantas facultades otorgadas-, que éstos se
encuentran autorizados a "aceptar” la opcién de compra que eventualmente efectien.
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[ Que, los "dadores™ manifestaron que celebraban tales contratos a los fines de
facilitar & los “tomadores™ la compra de los inmuebles que anteriormente fueran
comprades al Instituto de Colonizacién, pudiendo observarse que de los once (11)
inmucbles que son objetos de la misma operatoria, uno (1) fue adquirido en ef mes
diciembre de 2015, cuatro {4) en el mes de junio de 2.017, dos (2) en el mes de maro de
2021, tres (3) en el mes de funio de 2021 y el restante en ¢l mes de julio de 2022

J.-Analizada la normativa contenida en la Ley 471-F, se desprende:

(Que las tierras fiscales a que se refiere dicha ley serdn incorporadas al proceso
productivo, propendiendo a su privatizacidn por la adjudicacion en arrendamiento con
opcidn a compra o por venta =art, 2-,

Que, ln adjudicacién de las tierras fiscales deberd reallzarse en parcelas o lotes que
preferentemente constituyan una unidad econdmica -art, 5-, agregand -en su art. 6-, que
el proceso de adjudicacion de las tierras fiscales deberd encuadrarse dentro de las
siguientes pautas: a) Afincar a los ocupantes que hubieren demostrado aptitud para
encarar una adecunda explotacién agropecuaria y/o forestal; b) Posibilitar ef acceso a la
propiedad de la terra a hijos de productores agropecuarios v forestales, asi como la
radicacién de productores, profesionales o téenicos de las clencias agrarias que se
comprometan a realizar una adecuada explotacitn; ¢) Acceso a la tierra fiscal a las
persanas que tengan vocacidn agropecuaria y/o forestal, y se sometan a las condiciones
¥ Tequisitos que se exijan como consecuencia de los planes especiales y generales de
colonizacién que se implementen; d) Erradicacién de la trashumancia ¢ integracién del
aborigen a la comunidad; e} fomentar el criterio empresario de las explotaciones,
desalentando tanto el latifundio come ¢ minifundio; ) Fomentar la adjudicaciéna grupos
de organizacién cooperativa con orientacion agricola, ganadera o forestal, en la 2ona de
calonizacidn; g) Incorporar al proceso econdmico de preduccian las tierras fiscales rurales,
asegurando la explotacion racional de la tierra y una adecuada preservacion y uso de los
recursos naturales, atendiendo al mejoramiento de la condicién social del productor; h)
La preferencia a que hace mencidn el articulo 5° de la presente Ley, se refiere al objetivo
de que las adjudicaciones se efectien en unidades econdmicas, pero no excluye a aquellas
situaciones de hecho en que se trate de parcelas que no aleancen a constituir unidad
econdmica por defecto de magnitud,

Que, ¢l precio de la tierra, serd preferentemente promocional y diferenciado, comao
asi también los plazos de pago correspondientes y se fijardn de conformidad a lo que
establezca el organismo de aplicacién en base a las sigulenles pautas: a) Regiones
ecolégicas; b) Tipos de explotacidn; ¢) Infraestructura regional, zonal y local; d) Capacidad
productiva de la Herra; e) Valor de los servicios, que podrin liquidarse en forma separada;
f) Capacidad del equipamiento productivo, financiere y condicidn econdmica del

postulante en los casos de ofrecimiento ~art 25-.
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Que, con relacion a las obligaciones que resultan ser comunes a todes los
adjudicatarios -sin perjuicio de las particulares que se exijan para cada caso, segin ¢l
destino-, son: a) Efectuar los pagos en los plazos y formas que establece la presente Ley y
su reglamentacidn; b) Realizar una explotacion racional del predio bajo su
responsabilidad; ¢} participar en los trabajos comunes de bien gencral para la
construccién, conservacién y mantenimiento de obras o servicios para el predio
adjudicado; d) No realizar obras o trabajos que puedan ser perjudiciales a las actividades
de vecinos o terceros; e) No arrendar ni subarrendar ni dar en aparceria, comodato o
cualquier otro titulo, la explotacién del predio adjudicado, salvo expresa autorizacion del
organismo de aplicacién y en la forma que determine la reglamentacién; f) Proporcionar
al organismo de aplicacién todos los datos e informacién que este les solicite. Cuando esta
sea requerida con cardcter de declaracion jurada; su falsedad serd causal de rescisién de
la adjudicacitn que eventualmente se hubiere efectuado. g) No trasmitir el inmueble hasta
diez (10) afios de efectuada la escritura traslativa de dominio, salvo en los casos previstos
en esta ley, debiendo inscribirse esta restriccién en ¢l Registro de la Propiedad Inmueble
-art, 29-.

Que, los derechos emergentes de convenios de adjudicacién no podrdn ser
transferidos, salvo las excepciones taxativamente enumeradas en ¢l art. 30.

Que, los adjudicatarios tendrdn derecho a la posesitn inmediata y pacifica de la
unidad adjudicada y al ttulo traslative de dominio una vez cumplides los requisitos y
obligaciones que establezca la presente Ley y su reglamentacién -art 31-,

Que, una vez cumplidas todas las obligaciones por parte del adjudicatario,
cancelada su deuda y ejecutada y aprobada la mensura, éste tendrd derecho al Titulo
Traslativo de Dominio semipleno o imperfecto, no pudiendo el “ propietario” transferir el
predio a terceros por el término de diez (10) afios quedando exceptuados dnicamente los
casos previstos en el artfculo 30 de la ley, caso contrario, la transferencia dominial as
efectuada serd nula, deblendo incluirse dicha prohibicién como cliusula especial en el
Titulo -art. 38-,

Que, recién, vencido el plazo, contado a partir de su inseripcitn en el Begistro de
la Propiedad Inmueble, el dominio serd pleno en los términos del Codigo Civil;
remarcando que el Registro de la Propiedad Inmueble no inscribird escrituras traslativas
de dominio ni hijuelas que violen las disposiclones del articulo 38,

En suma, del articulado citado y de aquellos que resultan concordantes, puede
extracrse,

Qlue, el otorgamiento de la tierra pdblica -sea en arrendamiento, en adjudicacién
en venta y, eventualmente, en propiedad-, tiene como destinatarios a aquellos sujetos que
"tengan vocacidn agropecuaria y,/o forestal” y que para su otorgamiento, se evaluard en
cada caso particular el plan de trabajo que el interesado presente a tenor de 1os requisitos
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minimos que la reglamentacidn de la ley determinen, con la clara finalidad de que asegure
la Incorporacidn de la tierra al proceso productive, destacdndose que el precio a abonarse
por la therra serd promocional y diferenclado, resultando obligaciones comunes a todos
los adjudicatarios -entre otras-, las de realizar una explotacién racional del predio bajo su
responsabilidad, no arrendar ni subarrendar ni dar en aparcerfa, comodato o cualquier
otro titulo, la explotacion del predie adjudicade, salvo expresa autorizacidn del
organismo de aplicacidn y en la forma que determine la reglamentacitn y no trasmitir el
inmueble hasta diez (10) afios de efectuada la escritura traslativa de dominio, salvo casos
expresamente previstos en esta ley, debiendo inseribirse esta restriceion en el Registro de
la Propiedad Inmueble.

Que, una vez cumplidas todas las obligaciones por parte del adjudicatario,
cancelada su deuda y cjecutada v aprobada In mensura, éste tendra derecho al Titulo
Traslative de Dominio semipleno o imperfecto, no pudiendo el “propietario® transferir el
predio a terceros por el término de diez (10) afios -a excepcion de casos taxativamente
enumerados en el art. 30-, caso contrario, la transferencia dominial ast efectuada serd nula
¥ que, recién vencido el plazo contado a partir de su inscripeitn en el Registro de la
Propiedad Inmueble, ¢l dominio ser pleno en los términos del Codigo Civil, no pudiendao
el Registro de la Propiedad Inmueble inseribir escrituras traslativas de dominio ni hijuelas
que violen las disposiciones del articulo 38,

Por su parte con relacién al contrato de leasing el mismo se encuentra legislado en
el Cédigo Civil y Comercial, de donde surge que se trata de un contrato donde el dador
conviene transferir al tomador la tenencia de un bien cierto y determinado para su uso y
goce, contra el pago de un canon y le confiere una opcién de compra por un precio -art.
1227

Con relacidn a su objeto se determina que puede recaer sobre cosas muebles e
inmuebles, marcas, patentes o modelos industriales y software, de propiedad del dador o
sobre los que el dador tenga la facultad de dar leasing -art. 1228-,

En lo que respecta al canon, s& establece -en su art. 1229- que tanto el monto como
la perindicidad se determina convencionalmente,

Con respecto al precio de ejercicio de la opcion de compra legisla -art. 1230-, que
debe estar fijado en el contrato o ser determinable segiin procedimiento o pautas pactadas.

El art. 1242, legisla lo relativo a la trasmision del dominio, determinando que “El
derecha del tomador a ln trasmisidn nace con el efercicio de In opeidn de comprm y el pago del precio
de ln epclin conforme lo delerminndo en el contralo. El dominio se adqiere cumplido esos
requisitos, exceplo que la ley exijn olros de acuerdo con ln matuntleza ded lien de que se brale, o cuyo
efecto las partes deben olorgar In docuimentacion y efectuar los nclos necesarios”,

4.-En consecuencia, puntualmente, la cuestidn planteada a e-parte 14 por el
Director del Registro de la Propiedad Inmueble, s¢ circunscribe a si los contratos de
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leasing con opeldn a compra, Ingresados para su inscripeidn, son violatorios de la
prohibicidn contenlda en el At 38 de la Ley 471-P.

Dada la naturaleza juridica del negocio jurfdico llevado a cabo mediante Escrituras
Nros. 297, 298, 299, 300, 301 y 302 y analizados en detenimiento los términes y ¢l alcance
de cada una de las clusulas que las integran, a tenor de la normativa contenida en la Ley
471-P y en la Constitucién Provincial, forzoso resulta concluir que el negoclo juridico que
se pretende inscribir en el Registro de la Propiedad Inmueble evidencia la clara intencién
de los propictarios/dadores de desprenderse anticipadamente de la totalidad de fos
inmuebles y consecuentemente de las obligaciones que la Ley 471-P les impone a cada
uno de ellos, hasta tanto el tiulo de propiedad resulte pleno.

No puede dejar de soslayarse, como bien se sefiala en dictdmenes precedentes
obrantes a e-partes 29 y 31 que, dadas las cliusulas del contrato de leasing con opcitn a
compra asi como el alcance del poder especial irrevocable otorgado a los Sres, Brua, la
operatoria jurfdica celebrada por los Sres. Lopez y las Sras. Romero y Acosta, importaria
-en la realidad- no sélo una transferencia anticipada del derecho de propiedad que les
estarfa vedado por ¢l Art. 38 de la Ley 471-P, sino que, se podria llegar a afirmar que la
obtencion del titulo de propiedad de cada uno de los inmuebles adolecid de vicios, habida
cuenta que no consta en el expediente en andlisis que se hubicran realizados las
inspecciones en los inmuebles a fin de verificar el cumplimiento de las obligaciones
eslablecidas en el Art. 29 de la Ley 471-0, en cuyo caso, corresponderd se peticione
judicialmente la declaracién de lesividad de las Resoluciones que otorgaron los Htulos de
propiedad y la nulidad de todo lo actuado a partir de las mismas,

Concordantemente con lo expuesto, se advierte que en todas las Escrituras
analizadas, los “propietarios,/dadores”, afirman que ¢ dia 13 de septiembre de 2023,
hacen entrega de la posesitn de los inmuebles a los “tomadores”, libres de ocupantes,
remarcando gue dichos inmuebles “son campos improductivos, todo monte, sin deslindes
perimetrales y transversales, sin alambrados, sin mejoras, sin casa habitacidn, sin
perforaciones, sin corrales, metive por el cual "tomadores”, se comprometen a realizar
una serie de acciones que de manera taxativa se consignan en dicha cliusula; acciones que
deberian haber sido previamente llevadas a cabo por los ahora “dadores” cuando les
fueron adjudicadas las tierras en cuestién y, ello, comao requisito previo a la obtencién del
Htulo de propiedad, y a su vez, previamente corroborado con informes de Inspectores del
Instituto de Colonizacién que dieran cuenta de la existencia de mejoras en el los predios
y de una “efectiva” explotacién agricola y/o forestal; todo lo cual, ne se condice con lo
declarado por aguéllos.

Cabe reiterar en este punto que el art. 29 de la Ley N 471-P, refiere a las

obligaciones que resultan comunes a todes los adjudicatarios (sin perjuicio de las
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particulares que se exijan para eada caso, segin el destine) remarcando que, una de ellas,
es ln de “realizar una explotacion racional del predio bajo su responsabilidad”,

Se podrin afirmar que dicha abligacion -Interpretada a tenor de lo normado en ol
art, 6 del mismo texto legal- no requeriria del trabajo personal del adjudicatario como para
que se configure Ia explotacién racional, No obstante, entiendo que, s resultarda necesario
que e adjudicatario habite en ¢l predio rural y que en este dltimo se realicen trabajos que
importen una real explotacion del predio,

En jdéntico sentido, se estima, que el adjudicatario devenido propietario -
provisorio- de la terra fiscal adquirida al Instituto de Colonizacion, tendria la misma
obligacion de “realizar una explotacion racional del predio bajo su responsabilidad” y
hasta tanto se produzen ¢l vencimiente del plazo del art, 38 -Lay 471-P-, como para que
el dominio resulte pleno, en los Werminos del Cadigo Civil. Es que, si se posibilitara o
autorizara que un adjudicatario adquiera Ia propledad rural y mantenga esa calidad, sin
vivir en la tierra fiscal, sin introducic mejoras, sin llevar o cabo una explotacion racional,
o abandondndolas con posterioridad a la obtencién del titulo de propiedad, forzoso
resultarfa concluirse que se estarfa controvirtiendo la finalidad de todo el sistema
instaurado por la Ley 471-P,

La Ley 179-A en su art. 126, determina que el acto administrativo es nulo, de
nulidad absoluta ¢ insanable, on los siguientes casos: a) Cuando ln voluntad de la
administracién resultare excluida por error esenclal: dolo, en cuanto se tengan como
existentes hechos o antecedentes inexistentes o falsos; violencia fisica o moral gjercida
sobre el agente, o simulacidn absoluta; b) Cuando fuere emitido mediande incompetencia
en razdn de la materia, del territorio, del tiempo o del grado, salvo en este dltimo

supuesto, que la delegacion estuviere permitida; falta de causa por no existir o ser falsos

los_hechos o el derecho invocado, o por violagién de la ley aplicable, de las formas
esenciales, o de la finalidad que inspiro su dictado.

La citada norma en su Art. 127 establece que, si se hubiere incurrido en una
irregularidad, omisién o vicio que no llegare a impedir la existencia de alguno de sus

elementos esenciales, o anulable el procedimionta judicial establecid
artfculo 128, salvo que gl vicio hubiere sido conocldo por el interesado, en CUYO Caso se

podrd proceder a su anulacidn de oficio en sede administrativa, en la forma en que se
indica en el articulo siguiente.

La Ley WN* 179-A, dispone en su art, 128, que: "...El acto administrativo afectado de
nulidad absoluta se considera irregular ¥ debe ser anulado por razones de ilegalidad en
sede administrativa...”, No obstante, cuande el acto estuviere firme y consentido, ¥
hubiere generade derechos subjelives que estén cumpliendo, deberd peticionarse la
declaracién judicial de nulidad, en los términos del articulo siguiente...”. Estableciéndose,
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en el articulo 129 de la Ley 179:-A, el procedimiento para declarar la lesividad del acto
adminlstrativo por razones de Hegliimibdad,
de la Ll a a

“El réggimen de division o adjudicacion de |a tierra priblica serd establecido por ley,
con sujecion a planes de colonizacion, con fines de fomento, desarrollo y produccion que
prevean:

1. La distribucién por unidades econdmicas de tipo familiar, de acuerdo con su
calidad ¥y destino,

2. La explotacitm directa y racional por el adjudicatario.

3. La entrega y adjudicacién preferencial a los aborigenes, ocupantes, pequefios
productores ¥ su descendencia; grupos de organizacién cooperativa y entidades
intermedias sin fines de lucro,

4. La seguridad del erédito oficial con destino a la vivienda y a la produccidn, el
asesoramiento y la asistencia Wcnica.

5. El tramite preferencial y sumario para el otorgamiento de los titulos, o el
resguardo de derecho, una vez cumplidas las exigencias legales por parte de los
adjudicatarios.

6. La reversién a favor de la Provincia, por via de expropiaciin, en caso de
incumplimiento de los fines de la propiedad, a cuyo efectola ley declarard de interés social
la tierra adjudicada o la disolucién del contrato, en su caso

Se ha definido a la reversitn, coma la restitucién de algo al estade que tenfa
anteriormente.

De la Constitucion Provineial se desprende 1a posibilidad de restituir la propiedad
de la tierra pdblica en el caso de incumplimiento de los fines de la propiedad, debiendo
llevarse a cabo tal restitucidn por via del procedimiento de la expropiacién, para lo cual,
previamenite, deberd contarse con el dictado de la ley que declara de interés secial la ierra
que fuera otorgada -anteriormente- en propiedad a un particular o a una empresa, segin
sea el caso.

El art. 9° de Ley 332-A -antes Ley 2289-, dispone -parte pertinente-, que:

“...En caso de reversion por via de exproplacidn, dispuesta de conformidad con lo
previsto en el articulo 42, inciso 6) de la Constitucidon Provincial 1957-19%, la
indemnizacién consistird en la devolucién del precio pagado por el expropiado y en ¢l
valor de las mejoras introducidas legitimamente.

Para ¢l supuesto previsto en el parrafo anterior, €l procedimiento extrajudicial o
judiclal, se llevard a cabo sin intervencidn de la Junta de Valuaciones, salvo el caso de que
existan mejoras por las que corresponda indemnizacion”.

5.-Por todo lo dicho, teniendo en cuenta lo manifestado por cada uno de los
propietarios/dadores en las Escritura Piblicas de Leasing con opcidn a compra
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