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SOCIEDAD CANCELADA CON OBLIGACION
DE ESCRITURAR PENDIENTE

. CrisTINA NELIDA PEREZ

PONENCIA

Ante la aparicién de una obligaci6n de escriturar pendiente, por una so-
ciedad cuya inscripcion se encuentra cancelada en el Registro Publico de Co-
mercio, €s innecesario reabrir €l proceso liquidatorio, puesto que la obliga-
¢i6én puede ser cumplida por otra persona.

FUNDAMENTOS

Nos encontramos frente al caso de una sociedad cuya inscripcién ha
sido cancelada en el Registro Piblico de Comercio, pero que sigue siendo
-titular de bienes segun las constancias del Registro de la Propiedad Inmuebie.
Puede haber ocurrido que dichos bienes hayan sido vendidos y su venta
instrumentada mediante boleto de compraventa durante la existencia de la
sociedad, que se hubiera percibido total o parcialmente el prccio, que se haya
" otorgado o no la posesion. '
(Qué ocurre cuando el comprador de buena fe mediante boleto de com-
praventa de dicho bien, pretende exigir la escrituracion?

1. Situacion de la sociedad con inscripcion cancelada

Dice el art. 112 de la ley 19.550: “Terminada la liquidacién se cancelard
la inscripcion en el Registro Pablico de Comercio. En defecto de acuerdo de
los socios el juez decidira quxén conservari los hbros y demés documentos
sociales”.

Asi como para constituirse regularmente la sociedad debi6 inscribirse
en el Registro Publico de Comercio (art 7°, L.C.) para extinguirse debe cance-
lar esa inscripeion.

Distintos son los procesos que hayan Ilevado a su cancelacién segin
haya habido liguidaci6n o fusién-escision.
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En el primer caso ¢l o los liquidadores han realizado el activo, cancelado
el pasivo, distribuido el remanente entre los socios.

Si ha habido fusi6én-escisién, incorporacion, los 6érganos de administra-
ci6n de la nueva sociedad fusionaria, absorbente o incorporante tendrén a su
cargo la administracion y representacion de la sociedad hasta su cancelacién.

En ambas circunstancias se llega a la cancelacién de la inscripcion de la
sociedad en el Registro Piblico de Comercio. -

La cancelaci6n es una novedad introducida en nuestro derecho por la ley
19.550, ya que no existia en el régimen del C6digo de Comercio. La ley se
refiere a ella escuetamente en el art. 112 y nada dice acerca de los efectos que
produce.

En el derecho comparado existen diversas soluciones para los casos en
que cancelada la sociedad aparezcan activos 0 pasivos.

Asi, las leyes italiana y brasilefia no permiten la reapertura del proceso
de liquidaci6n, en tanto para la ley alemana puede volverse al estado anterior.

En la doctrina nacional existe discrepancia sobre el tema.

En un extremo se encuentran los autores para quienes la cancelacién
implica la extinci6n irreversible del sujeto de derecho,' en otro extremo, aque-
llos que entienden a la cancelacion como una mera presuncion iuris tantumde -
extincién.’

En una posicién intermedia, a la que adherimos, se hallan los que vincu-
lan los efectos de la cancelacion a las circunstancias del proceso de liquida-
ci6n, segin éste haya sido regular o irregular y a la aparicién de activos o
pasivos conocidos o no previamente.’ En este sentido se distingue entre socie-
dad formalmente extinguida por la mera anotacion registral y sustancialmente
extinguida cuando se ha completado Ja liquidacion,’ mediante la realizacién
. del activo, cancelacién de pasivo y distribucién del remanente, quedando a
criterio judicial la aprecmmén sobre el alcance y efectos de la cancelaci6n
registral,

¢Qué ocurre, entonces, cuando una sociedad cuya inscripcién ha sido
cancelada, o sea una sociedad que ya no existe, tiene pendiente una obligacién
de escriturar? :

! ZALDIVAR E. y otros: Cuadernos de Derecho Societario, t. IV, p. 389; lesEN
Ley de sociedades comentada, Abaco, 1982; ZunNo, Jorge: Soczedades comerciales -
Disolucion y liquidacién, p. 148.

2 HaLperRIN, 1.: Sociedades Andnimas: MANOVIL, Rafael: Reumonn S del Seml-
nario sobre disolucién y liquidacién de sociedades, Universidad Notarial Argentina,
1980.

* ToN6N, Antonio: “La supervivencia de la somedad hquldada y canceladd en el
derecho argentino”, ED, t. 100, p. 981.

* Favier Dusois, Eduardo (h.): Derecho societario registral, Ad- Hoc, 1994, p. 373.
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Tal el caso de que durante su existencia normal o perfodo de liquidacién
haya vendido mediante boleto de compraventa algin bien inmueble y no lo
haya escriturado, por 1o que continde como titular en el Registro de la Propie-
dad Inmueble.

El titular de buena fe del boleto de compraventa se encuentra asi frente a
la desaparicién del vendedor a cuyo nombre, sin embargo, se encuentra anota-
do el dominio del bien adquirido.

La primera cuestién que aparece entonces es la relativa a la fuerza del
instrumento que esgrime el comprador, que no es escritura pblica ni esta
inscripto en registro alguno.

2. Eficacia del boleto de compraventa

La importancia y difusién del comercio inmobiliario que gira en tomno al
boleto le impone una destacada repercusién sociol6gica.

La seguridad juridica que han demandado estas transacciones han elevado
al boleto a la categoria de un instituto de jerarquia, para cuyo amparo se han
dictado normas tuitivas como el art. 1185 del Céd. Civil y art. 148 de la Ley de
Quiebras, entre otros, aunque para ello haya sido necesario enfrentar a otras
instituciones de ya honda raigambre juridica y dignas también de proteccién.

Esa legislacion fue precedida por una jurisprudencia que auscultaba ala
sociedad. y una doctrina que proponfa y exigfa con vehemencia su amparo.

Ast llegamos a que, frente a la quiebra o concurso del deudor, prevalece
~ ante los acreedores el derecho del comprador de buena fe de un mmueble
destinado a vivienda que haya abonado el 25 % del precio.

En su constante avance la Jurlsprudenma ha extendldo el cnteno tuitivo
" alatercerfa de mejor derecho. :

Pero aln quedan numerosas situaciones fuera del amblto delas qulebras '
o concursos y de los inmuebles destinados a vivienda. )

Creemos que las condiciones puestas por el legislador no deben ser en-
tendidas como limites sino como guia al tiempo de j juzgar situaciones wual—
mente merecedoras de aquella filosofia.

Asf lo ha entendido una amplia jurisprudencia adjudicando prevalencia
al boleto de compraventa cuando se ha abonado una buena parte del precio.

3. Resolucidn o escrituracién

.

Cua! seria el criterio para tratar una cuestién en que mediante boleto
de compraventa s¢ haya adquirido un bien registrable, no vivienda, y al re-
clamar su escrituracién se encuentra el dominio en cabeza de una sociedad
cancelada? ‘
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La sociedad ya no existe, no es por tanto capaz de otorgar poderes ni
susceptible de ser obligada a cumplir con la obligacién. Nos encontrariamos
ante un caso de imposibilidad legal de cumplimiento (art. 888 del Céd. Civil).

En un extremo de rigor formal puede considerarse que la obligaci6n se
ha exinguido por ser su cumplimiento legalmente imposible, por lo que al
comprador le quedaria inicamente la posibilidad de accionar por dafios y per-
juicios contra los responsables, socios o liquidadores.

Sin embargo el contrato de compraventa se ha celebrado anteriormente
encontrandose la sociedad en funcionamiento y pleno uso de sus facultades.
Mediante el boleto se ha instrumentado ya el “contrato obligacional definiti-
vo” 3 previsto en el art. 1323 del Cod. Civil. El consentimiento prestado ha
convertido a las partes en comprador y vendedor.

La escrituracion es la formalidad para acceder al derecho real de domi-
nio, no influye en la compraventa como contrato. No requiere otro consenti-
miento; puede forzarse su cumplimiento o ejecutarse por otro.’ El comprador

s6lo tendr4 que reclamar que se complete la transaccién. mediante 1a obtencién
del elemento formal indispensable para la trasmisién del derecho real de do-
minio requerido en el art. 1184, inc. 1° del Céd. Civil.

- Lo que se encuentra pendiente es una mera obligacién de hacer, como
expresamente lo dispone el art. 1187 del Céd. Civil. Como tal, podra ser eje-
cutada por otro (art. 626 del Cod. Civil).

Pero, ;qué “otro”, inclusive el juez, puede ejecutar el acto “a nombre”
de la sociedad que ya no existe?. Habiendo cesado los poderes de administra-
dores y liquidadores nadie podria, en ese caricter cumplir, la obligacién.

4. Sujeto pasivo.de la obligacién de hacer

El muro que obstaculiza nuestra salida desaparece si consideramos que

el sujeto pasivo de la obhgac16n de hacer no es la sociedad cancelada, sino el
“otro” que el juez designe.

La designacion podré recaer en el ex administrador o liquidador o cual-
quier otra persona que actuari no “en nombre” de la sociedad cancelada, sino
en nombre propio, por mandato judicial, ejecutando, mediante la escrituraci6n,
la voluntad del ente desaparecido.

Por este motivo, no creemos que sea necesario anular la cancelacién de
la inscripci6n registral y reabrir el proceso liquidatorio, a menos que obhga-
ciones colaterales, de orden fiscal u otro, asi lo requirieran. :

i

5 MoOSSET ITURRASPE: La oblzgaczén de escriturar, La Rocca, 1994, p. 3’%
¢ [dem nota anterior.
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5. Soluciones

Problemas de orden practico tan engorrosos como éste, hallarfan solu-
cion a través de una modernizacion de los registros.

A los fines cancelatorios de la inscripcién de una sociedad, el Registro
Publico de Comercio, deberia requerir informes a los registros de propiedades
de bienes de distinta naturaleza y no dar curso a cancelaciones si hubiera
titularidades.

Deberia procurarse la modificacién del sistema de registro publico de
comercio al estilo de los registros inmobiliarios m4s modemos, exigiéndose la
comunicacién permanente entre los mismos. El establecimiento de una red
federal de comunicacién y armonizacion facilitarfa asimismo un 4gil desen-
volvimiento dentro del Mercosur.
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