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- PROLOGO.

i iy pasado mucho tiempo desde gue Vélez Sars-.
. “field ‘expresara su escepticismo sobre la utilidad - o
- de lalegislacion registral, con estas palabras: “Para - -
- -dar; cumplimiento 2 leyes de esa importancia, se . '
' han-dictado los reglamentos mds prolijos,sehahe. .0
. *“cho un verdadero cédigo del que nacerdn médscues- -
© . “tiones que las que por esas leyes y reglamentos se :
~ han querido evitar. Basta ver la ley hipotecaria-
" .. de Espana, 1os reglamentos-que la acompanan, las - -
- explicaciones 'y comentarios que lleva, para com-
~prender las dificultades a que dard ocasién todos

. Lapercepcién del jurista contempordneo es
“esencialmente distinta, pues si bien desde el pun-
.10 de vista del hombre comun la publicidad de los
“estados de hecho (posesion, tenencia, yuxtaposi-

ci6n), impresiona los sentidos de manera més sim-
ple y directa*ue la publicidad registral, en el pla-
no técnico es indiscutible la superioridad de esta
L _ ultima, tanto que en el I Congreso Internacional
© EDITORIAL ASTREA o de Derecho Registral, realizado en Buenos Aires

pE ALFREDO ¥ RICARDO DEPALMA SRL. en 1972, existié consenso acerca de que “en el es- R ,
Lavalle 1208 -(1048) Buenos Aires tado actual de la ciencia y técnicas juridicas, los. C
' registros inmobiliarios constituyen el medio mds - i
ISBN: 950-508-406-4 ) eficiente para la publicidad”. - : ER W
Queda hecho el depdsite que previene la ley 11723 - ' Si 1_3 1mportanc1_a que adquirié Ia registracion o
IMPHESO EN LA ARGENTINA _ : resulta incontrovertible y es destacable el desarro-
% e
] & .
44003 :
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llo de ella en nuestro pafs, sélo un observédor disQ

traido podrd ignorar la significacién doctrinaria

de una obra como la del doctor Cornejo, que afron-

ta esa temética apasionante y 1o hace con su cono-
cida ilustracién,

Debo resaltar 1a autoridad del autor para siste-
matizar, difundir y contribuir al perfeccionamien-
to del derecho registral argentino, pues aparté de

ger un prestigioso profesor titular de derechos rea-

les de la Universidad Catélica de Salta, vivid la
registracién como director del Registro de la Pro-
piedad Inmueble de esa jurisdiceidén y ya habia
mostrado en su produccion bibliogrifica sus pro-
fundos conoczmxentos en este v otros aspectos del
derecho.’

Es menester evocar dos frases de Blaise Pascal
“toda la dignidad del hombre consiste en el pen-

" samiento” y “la elocuencxa &s una pzntura del pensa—

miento”.

. El doctor CorneJo con;}uga un sutil pensamlen-
to jurfdico, con un decir elocuente, pues la exacti-
tud de sus reflexiones se comblna con su estilo

persuasivo y convincente, que mueéstra la fluida’

comunicacion de la que es capaz un auténtico do-
cente. Como también dice Pascal: “la elocuencia
es un arfe de decir las cosas, y de tal modo: prime-
ro, que agquellos a quienes se habla puedan enten-
derlas sin fatiga y con placer; segundo, que se
sientan interesados en ello, de suerte que el dmor
propio les induzea de buen grado a reflexionar”.

El lector se enriquecera con este muy valioso
aporte y 1o haré “sin fatiga y con placer” y, al tiem-
po de “reflexionar”, seguramente coincidira en ge-

neral con los sélidos juicios del doctor Cornejo y

si inesperadamente no fugra asf, estoy convencido

PRGLOGO - — R e ...IX

' que de todos modos llevado por.su destreza, acce- |

ders a un objetivo y amplio panorama del derecho
registral argentino, acuiado en la 1eg1slac16n, la
doctrina, la jurisprudencia y los simposios espe-
c1a11zados.

Jorag Horacio ALTERINI

-
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PUBLICIDAD Y REGISTRO

§ 1. Concepro DB PUBLICIDAD. — Cuando habla-
ublicidad debemos hacer refereancia a -
tres elementos: por un lado, aquello que se quiere
dar .a conocer; por el otro, los destinatarios de
finalmente. el medio a utilizar para gue

o de .

natarios. Lo gue se gquiere dar a publicidad son
hechos, tomando este concepto en sentido amplio;

2 v —

jos destinatarios son personas, y los medios con- -

‘sisten en una actividad conducente al fin propues-

to. En este enfoque, la nocién de publicidad pue-
Je ser entendida desde un punto de vista amplio o
sdio restringida a la publicidad juridica que es el
objeto de nuestro estudio. =~ - - '
a) Concerro amprio.  En tal sentido, se afirma
que la publicidad g una actividad destinada a
producir cognoscibilidad. Se hace referencia
a cognoscibilidad y no a conocimiento, porque

* siendo su destinatario la_persona, el efectivo cono-

cimiento_dependers, en definitiva, de la actitud v

de 1a_voluntad del destinatario, gn conocer lo que
se da a publicidad. L
b) PuBLICIDAD JURIDICA. . Para caracterizar a la

-publicidad juridicafse-de’be"apuntagig.lo que se pu-

blica, v también a sus efectos. Lo que s¢ da a co-

‘1. Cetnejo.

et e R e, B s



: riocer en 1a 1lama

chos. ,'j_}.ll‘ld costy:s u i‘mahdad es Ja: producmén de-

e cia Thasia.ld concre:
desde:una. S}. gle ‘poticia
0 -_EE&EF., 2808 1 S del

.dad: Jd‘l.ll‘é
“plicgac, emmos apun—
SR cordantemente con 10 que v -
L tandio%eméndez Gil expresa que.” “en sen’udo am

t1-
hacer notorm un acontecxmlento._ En un sen

Tgir cognescfbﬂldad general.:

e e

i M " b .. ..
g p dad debemos: os entender - -
- fsrlcto yteenico pé:gg(gncamm doga hacer cog-. .

tuaciones urxd}.cag L
noscik ole 8 6 a todos: de’cermmadas situa 1 m -

] siste s1stema de.divul

B A

para g 8 tutela de 08 derechos Y. 1a segur
e

. la SE i
L te, T6pez de Zavalia acota quela
E pubigfd:g E\ide ser?anfocada desde tres 4ngulos:

~‘como cognoscibﬂldad como act1v1dad y.como me-

. dio, “Como cognosmblhdad no es. conoclmmnto_

o 1 conocimien-
e 1b1116.ad de conocer. Es e -
. iéngug(sfo a dlsposmiétn cilgl pu‘gggfdu%ee;o;n g?;e%?;,
- manente, puede ser exiraidaen il
1 publico. Esa coghp

.. ..y general, des:tmada a - ampho, oo
. dad esté refenda a hechos, en tido amplic, 3, %2

| ‘hase &una declaracx n se -
clx;oaldggf e?!:’)rgano competente -Sobre esos. presu

1 Lépez de Zavalia, Fernando J., Curse in‘gijgductorio al

tral, . i . -
derecrc;izergr:;ndez E‘rﬁ Francisco, Iatroduceion ol .derecho ﬁzpo

tecario, p. 2.

'..':'ublmidad Juridma son he- R

:g_iggic_g_.l_suf_i-@-l-c—-‘ls roduccion de de éstog puede G

erecho, que es la

: ad, lici- -
: D =73 juridica.” No hay:publict-
i esenma de 1351‘;1%11&113? efectos denvados_ de_esa U-

. ‘ Duede Dex |udlcar 3. teI C@I‘OS, I‘eallzad en forma I

ridzca 1para produ~ T
o dwulgacxon de. una s1tuac16n ]En sentido m 45 es-

- cla, va dirigida -a_un_destinal

PUBLICIDAD Y BEGISTRO

puestos defme a la pubhmdad como 1a cognoscxbz- : R
‘- lidad de hechos en base a una deglaracién sefialativa ok
~del 6rgano_ competente ‘puesta’a-disposicion dei

pubhco P r:.los medms prev1stos por la ley-3

L § 2 NATUEALBZA JURIDIC‘A. Para 1a‘. mayoma s
: de 105 autores que se han preguntado sobre lana-

i tural?iza de.la publicidad, la a respuesta correcta es. .-:: :._ o
+'ladada por Corrado, quien la encuadra en unade- .- :

<. -elaracién senalativa, entendi

W.m—-—---—-m—«w-*--«-—-——'--—

“adecuada para gue dichos terceros puedan cono- f_:
Qer_,el_gxg__ico”‘* “In.estos casos, la: declaracmn se—
nalatwa prov1ene de un’ érgano bubhco

§ 3 ,F'IGURAS .u'ms. Cabe efectuar las s:.gulen,

e tes distinciones..

a) PUBLICACION.

a organizacién especifica, prod
c;gng j;ag solo una situgcién de notoriedad. Por

" otra parte, generalmente, la pubhcac:én suele re- SRR
S ferxrse a actos de derecho pubhco5

b))  NOTIFICACION. POBLICA. " La notlﬁcacxén pu»

' bhca roduce un conocimiento legal, en cambio la
- pubhczdad sélo produce cognoscibilidad legal.
tiblica es una declaricién recepti-

tario determinadc determinado,
_ Por ello esta notzﬂcac;én €s un Qrocedxmxento d1--

1

'3 Loépez de Zavalia, Curso mtroductarm al derecho regzs-
tral, p. 56°y siguientes,

+ Sobre el. partlcular, ver Herndndez G:] Intmducmén al
derecho hipotecario, p. 3.

5 Hernénciez Gil, Int‘roducmén ol derecho hipotecario, p 5

Estcl es’ eplsédma x Salta para RSt



" forma con publicidad, pero en
ma del acto la que

to.constituido por una serig

namico v episédico, mientras que la publicidad es
permanente ¥ estaticad. - e
¢) FormAY puBLICIDAD. S€ pretende identificar
realidad no es la for-
go daa publicidad gino que es
una “formalidad de este. Afirma Hernandez Gil
que “la publ icidad ge concreta en uil procedimien-
T de actos cada uno ae
mun o especial, ¥ el

los cuales tiene su forma, CO
5 Tespecto a.los actos 0

- procgdin}_iaento es auténom
por medio deél se E!;acen Et’l'b"h' cos L

hechos, gue
§ 4. REGISTREOS ¥ PUBLICIDAD. ~ Veamos las prin-
cipales opiniones en doctrina. ‘ '

a) OPINION DE HERNANbEz Gir.
ropiamente dicha —en sentido iéc-

Para este autor,

" 1a publicidad pIop _
: consigue por medio de érga-

. nico juridico- solo se

nos publicos regigtrales dispuestos para esge fin es-

" pecifico. “Dice que bajo 1a expresion Eublicidad
de hecho, aformal 0 lmpropid, se suele comprenaer

: 1z publicidad

todos los medios no araparados por

. formal © de derecho, aptos para ta divulgacion de
©'h ridica. Agrega

hechos o actos de trascendencia Ju
a por meaqlos Tstintos a los esta-

que si la ley lleg

blecidos para la publici.dad formal, al mismo re-
“sultado de proteccién a los terceros de buena fe,
no crea otro sistema de publici_dad. as tan solo un

medio de técnica legislativa por el cual se estable-
ce una tutela especial, generalmente sobre la base

dela apariencia“.

¢ Herndndez -G.il,.Im_q'od.uccién al derecho hipotecario, P. 6.

7 Hernandez Gii, Intro@ucm
8 Hernindez Gil, Introd
p. 16. )

N
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ién al derecho hipotecario, p. 5.
uccién al derecho hipotecario,

“plicidad.
reconoce que tiene, .en al
- cia.seméiante:a la publicidad”?

- es:publicidad la giie produce

'

PUBLICIDAD Y REGISTRO . ST e e
G1 _ _ g 5

.vV rl . . .. ) . .' '
emos as{ que, para esta manera de pensar, la -

tnica publicidad es.la regisiral; es decir, la que

- opera pormedio deun regist, 3
{stral. que un registro; Lat ici
-egistral lama aformal 6.d -hefu(,?l;lc_lflaq no

el
a apariencia-no es publicidad

Loy

-aungue

Reafirmando ici o e

o su posicién, expre "

Gil que, * et ién, expresa Herndn
31 que, “en principio, la publicidad puede joriiseez-

" guirse por cualgquier medi
; . medio apto para o
~a_todo tercero conocer determinad hacer posible

-ngs _jurfdicas; pero, como la funcién publicita 4
e 1 corho 1a funcién’ TR
exige la representacién documental eU-bllCltana

oy

blicado, igencia_
ado, esta exigencia —~como es la conservacidén

de la documentacion~ sélo sé logra por medio de

log registros”ie. -

o) -Opmvion or. Acrerin. -Estima: Gue,_también

Cle a.qu noticiamientos.por.
otros medios distintos al registro.  Habla asi de la

publicidad tradifiva, considerando que en el es

giema de Vélez Sarsfield, la tradici
. [y - 4 tra
dio de publicidad, aunque muy milcll?xlr?gngx&}i;l g Ir.’ig

tinta es la publicidad que resulta de la relacion real”

derivada de la tradici¢

derivada de la tra dicion de la cosa ~posesi

giaaydyuxtaposicién—, mmng“ |
i : ¢ los estados de hecho, de las que lam4si A

por m%nte es 1a publicidad posesoria. - =

- Constitu n_stipuesto d -
' onsgtituve u o e publici
Ee:siff:aifoecrlle hecho la derivada de’l-grt.' llgsf%ageii?}égk
, »cuanto exige el asentimiefito conyugai

£

8 Herndndez Gi C ‘ . .
o 14, : z Gil, Introducci¢n al derecho hipotecario
‘ i .

10 Herndnd i Tt eoidn . o
b 12, ez Gil, Introduccién ol derecho hipotecario,

r e yhrlin MR
AT LTt N A : ’
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e,

e bienes propios, sl en el inmue-- :_-%ueg?éd??fﬂ_élg;.QU_e_:nDrmalmente se intenta con: ©
Jo ¢l hogar conyugaly existen hijos. . oy los regisiros desde tres puntos devis- -
apaéés._;:'iﬁgtgﬁﬂ,&.ggﬁgwo dehecho L gidom __0_1q1na_r’)ub_11ca_,. como conjunto delibros ..
 cteriorizacion e ol regigtro, PEIO ue . B w@é—m S
e as. Oxo estado de Bechd dMJwa aferiola
a terceros 21 Qe retentor de la COSA W . ao objet | reglalio oy -Raa instifucion, siendo sélo -~ -
el crédito resultante de las mejorashe- . . o s 'e"fu--‘”’g?mzacmn_eyexamenjsd_e 1os libros -
- mueble Bor SO vatece frente 2 la BIROLIE T 3l coracterizscion dele oficina. Aguiticloel
- terior, 'conforme':'a.l'.a"c-'"3-945.d91 rnismo C6digo .+ ;. dadenel TR ar plena segumic
% dad fpbsééb:ria_;nds-?.ret'n:itimﬂﬁ--a‘ su tratamiento en o qe La idea del registro; continua Chico y Ortiz, -
R ; L ev.a_G_On_SISQ.lé-dewmmstélﬁi:'-*
- * va, base y fundamento del re; istro. .Serefierea’ -
pomutoman mpeistRAL TES | G ‘Tnterferencia Decesaria en el régimen juridico
foa que se obtiene porIne: ' MWW
o_€s - fieo denominado:regis- . *extincién, ejercicio. v .eficacia P < A
: --par,a}_algl}- g basta afirmar como efecto sustancial dela pubiici- i

Lsf d- mAraE-

dio de un Organ

om0 vimos en el ‘anterior,; :
tro. Como ViR en el punto antenion B ko . dad B mainacion de 1a ox
i ublicidad es siempre ogistral, en cambio - At do Ia eliminacion d¢ la excusabilidad dela

" para otros; 1a pubNEIC
. registral, segun. que la activ L v
_ pleado seaono el registro. i -;.1-'.a.§\g-ﬂ '.CL*%SES':PE.-J?Eff‘fsrﬁo--ﬁ-ﬂésulta:fésra-'clés“ic':a
o PEREREE T aisTRo.~ En_un centido 1 ° a distinci6n entre distintos tigos de-registros que -
- §5. ConcePTO pE REGISTRO — ELL RSt - hace Rafael Nufiez Lagos, en cinco clases, a saber:
e onostro o8 M ‘1 .de hechos, de actos y cd'nfi'at‘os;*de'documento's'"dé -
A mos mediante 105 CUEIES 52 roduce 12 | tliulos y dc Gerechgs, Veamos en qué consis
T o, X T cadaunodegllos. 0o e
e oy Ortizsed ebe dist n .+ -a) REGISTRO DE HECHOS. En, estos. casos, el re-

idad o el medio em

S inistrativos.de 108 Temistros juridicos. Un 2 Reowomo g scnos B sstor casos, ol
'-E%s‘i“s%%d"noves-jurgdigp orque se-rija por normas  § %xsgr% oarne?iiin D}%a la-ﬁ:qr}oc‘ar_ simpleiente un he-

juria"i'é"a*g“':ﬂwg-_—g'{‘;’é"éﬂa-caso Ser ___Mif:arl»gg{gksj;_gvgml%al~ cho. por elemple e S o ando aciibe
cos el de la -policia,f,_@}__@_@n_fugrm‘a(:éutmos,‘<:(‘atcéta.era. Ty Ws_
ﬁ:ﬁ%:ﬁg:;iegjwificaﬂo normativo con. lo.jupicis uridicq. TR geaun elem_en_% ?néS-gl hecho, el

A

R T _ 12 Chico y Ortiz, José M., La i o
1 o1 Jorge B., Lo puena fey la publzm.dad'mme- .  regi ) . La importancia e aal
biliariam‘?:;gm&l Y eg;;ctv'a-r'registml (cof unda armonizacion e Mgi:;:; dcileElS‘:; a;:;%os?,zedgédﬁ,,? o iTiomenaje al profesor Luis
tre la tmdici.j_n'y la inscripcion registral). . , p. .

P




" del nacimiento o de 1a muerte.

' un escribano, por conces
. tura publica

DERECHO REGISTRAL

encia de s
omo fin facilitar-1a pr
Asi, la partida de

gistracion.

_ 'delhecho'ocurrido v nada Mas. : .
de defuncion son medios probatorios

nacimiento ¥
b) . REGISTRO DE ACTOS ¥ conTraTOS. Bl acto jurk
labrai en

dico o el contrato no existen si no ge-cel
e al gqu orporados; por

el -registro €0 1 _cua edan incorp
i el matrimonio no Foxiste sl no s Cel1E 1a

entel R‘ggistm'Civili‘y.ante-el»oficial'p_ﬁblico_ com-
. ‘petente para actuar en _es€ registro. También es
1 al a cargo de

de actos ¥ contratos € registro notari
si6n del Estado. L.a escri-

_ no existe si no e autorizada por un
escribario publico titular o adscripto a un registro
notarial, y que actua en la esfera de su competencia.

¢) REGISTRO DE DOCUMENTOS. Es una: vari_edad
del e igtro de hechos. Por. documento s& enfiende
: muehle re resentativa de -un necho.

h o)

& 3
Tn lugar de ser reglg,‘;rado el he
gistra es 1a.cosa-g

L) ue contiene el hecho; como dice

'FW*ia:éI‘Hocumen = oYRo Ul hecho,
. S eorporandolo Pero =in someterlo 4 un analisis 0
ealificacién, salvo = 1o concerniente 3
co tenci Tsiro. Son clemplo - de este
" tipo de registros €l de ,;estamentos-,: el de manda-
tos, etcétera. o T
o -R.E-‘GIS';I‘Ré-"DE pirgLos. 1 BS. una- variedad del
registro--dé actos ¥ contratos. Mientras en e Te-
- gisiro de actos ¥ coniratos, astos no existen sila

- yoluntad no es expresada directamente ante el re-
-

il Registro de lo Propiedad organi-

13 Falbo, Miguel N., i
Molinario, Angel E. (dir), “Curso de

zado por la ley 17.801, en MO
gerecho registral inmobiliario”, P- 203.

e, e et
P N

P

Tyee RN
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PUBLICIDAD Y REGISTRO Sl T e Dt
.. . Ty

‘ ‘tgésn ador, en el de titulos el acto o el contrato_exis-
e ‘sgé%?egl’]t? haya sido celehradao fuera de]__mgj_sj;ii— '
shse I :1 tiiéc ante ptrg*fqncionai‘ib “juez o escriba-

- n¢ éﬁaméh-‘élgrilemli'o el acto o contrato al pertinen-
le.cxamen & ;ega- idad: El acto o contrato ingre-

e st fa 65 conaidnre.
do como un hecho, sino comoun e?:r:esrft%pgstl)ignm

te.de un negocio juridici
un uridico: causal (titulo) g .
) el i . D b ulo
deﬁgltwrfx. el obieto-de la registracion. - HEERAE
ad ql;.lt :;;r;au? de’lo expuesto, el andlisis de legali-
dad que amep ﬁf}tgi enleste tipe de registros es mu

) e el gue i Is- |
tro de documentos. anese prggtma o um regls
fmser)l_‘llngsg'm DE nERm;m; Esta clase de regis-
fros ho. ensae§§1 1x_mestro sistema juridico y sélo es
05ible en g os gue; como.el sistema-al
miégdm}gi_nte- el llamado acto abstracto dea:negmje nn,
t on. logran se arar la causa-del negocio: del ef .
1o. g esto es dela transmisién, ‘ G o
regisirable en este tipo de registros. -

. § 8. CLASIFICACION DE. LOS ﬁgarsrno.é;m Segun

- su naturaleza y finalidad, se ddmite ia siguiente

clasificacién.
Hsioas o Juridi ente en ‘miras al sujeto (personas
; juridicas)y no al objeto de la registracion

~ Rsa.es la conclusién-a la que
s C 1y 1a. que-llegaron |
nadas Nacionales de Derecho CiviI“..a%‘; -persogm

.nal cuando ‘su eje es el sujeto titular.  Las regis-

14 Andorno, Li strap |
s fadorne L 0. Los rolaracions permale i
rial”, n® 802, p. 35. : : 1_le?'ecip_o Ciwil, en “Revista Nota-




i -f-'determmados (ver §99.y siguientes).

- 1'trac1ones per o
generales dela persona ¥-Nno

relamén a bienes -

en al ob e- .
- Los. reales S son ac aqgellos ye:-se refier.

r) to de la reg‘ stracuﬁn, enera men
o éstas
" Ahora bien, SeguIl’ la

técmca utlhzada para

e 1es pueaen
S reahzar la pubhmdad Jos- regisiros reales PUSCE-

DERECHO REGISTRAL g

sonales pueden refemrse a aspectos B

te 1as cosas __sean U

idad der Tegistracion . - ;

o Ser de f fq_l g,,,;@@L cuando la un

Indi-
12 cosa..0. g efwal C“E“W L
ffriduﬁi"%?o___!_l?.i@lares del derecho. . %, Fn los
‘ p).DE TRANscmPCION ¥ DE “;532”3 CIm diante 12 -

o E'rmaeros la regl cién Mo
: i h o la de una copid.

io: ; entos. fCOmO'-

andatos.
mplo se puede citar, 000

al Rengtr
i

En el fegistro.

ascendenma real.

mcmn
V) DECLARATIVOS ¥ CONSTITUTTVOSS Ligﬁ existe
‘ra','dsca en cuanto a si el acto j

6 10 COMO tal anté

: d1ente mscrl 61;51108 res istro's' declaratl vos el dere-

a
ue ingrese el docume?toem%a_
ace que ese derecho existenie

fos ter-
a ser oponible 8 ciert Agh

mscrmm{m h

agé °
regxss tr%r;xe;t;s ge re 1stro declarativg es €
cero

' dO OI.' 13. ].E 1 -80 3.

So'bre
0y 2L

o, dis_ one qu
q:al:ar?;l s;aart 12a opogaiblhdad a terceros.
¢

ver §
este punto volverernos oportunamente ¢ |

6n‘ en cambio, & o

SR eall - ica-
e se- ractl_gé_I_—T—T—- en ser pu
_:_as1ent0 se in ia i€ de 1es, Son las-

pusmcxmnvmcrsmo R

R a mscrlpcmn es constltutwa cuando el dere- SEEY
L ;_ _L'-cho nace con ella..~ En nuesiro sistema, el registro.
“deautomeotores es constituti e
1ex_§_§§z[§§_dxce que “la transmision del dommw .
““de los automotores deberd formalizarse por- mstru- 1
_'mento “publico o pmvado y.solo producz'rd efectos
-entre las partes y con relacién a terceros desdela

: dad del Aut motor’_’.

§: 9 EL DEREGHD REGISTRAL. Para Mohnamo,

el derecho registral es *el conjunto de principios X '

‘normas gque tienen por ‘objeto re : . :
“mos - estatales encargados: de registrar p ;ggm@,

lggcho.s, sactos, documgu&ga
" también la form:

'gistra'cione< LY

a como Han de practicarse tales re-
los efectos W

cas que deriv ”15

a) ACERCA DE LA EXISTENCIA DE UNA TEOR!A GLNERAL

; BEL DERECHO REGISTRAL. L. pregunta consiste en si - :

exmte la posfbxhdad de construir una teoria, un

~“conjunto de principios, que sean aplicables a todo
" tipo de registros, sean éstos reales o personales.'
Se wslumbran dos: Dosmwnes al respecto. -

1) POSTURA AFIRMATIVA,

Se puede citar entre

Sl otros a Molinario, quien afirma que “existe un de-

- . recho registral integrado }%or los principios v nor-
mas comunes a los derechos registrales especifi-
cos que pueden obtenerse por via de induccién y

- -generalizacién de las normas reguladoras de la ac.
‘tividad.v_efectos regisirales de los diversos dere-

chmg;stralgg particulares mg“muﬁm

. 15 Molinario, Angel E., Cu'rso de derecho *regzstmt inmo-
biliario, p. 15,

e
H

¥

e

S

o= art. 19-del decr. e

fecha de su inscripcidn en el Regzst'ro de P'ropze- G

‘o_derechos; -asf como = :'- N




12
bién de los
privado en OF

Je un derecho registral, T€co!
verificar . - Cabe preguntarse sl
" an el cual no hay gqu

©ralizaciones, PETO si.

‘- v genera_l, absorbien

DERECHO REGISTRAL-
principios establecidos c{rbilcigre 10
den a 108 instrumentos p_u lic _};_ P
vados” .

S ' 7.avalia que el
- Por su parte.~33nala Lopez ¢ ero_sobre la

T : e ero_sobre la
gezecho regisiral £ hEtgfltc):ee o0 de que el dere-

. ion :

- Toipar de la congd C101 encia
base de artlcg eno unitario admite 1a eXls P
cho es un fen reconociendo que CU

To general, Me-
: el terreno G€
mas ascendemos €1 e ories que SAremo

nor sera el nimero de af e neraliza ion

i de
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18’“ Lopez de 7.avalfa, Curso introduptorio al derecho ve-

gistral, p. 45.
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‘mas”. Se consagra asi, por un lado, la autonomia
‘del derecho registral, pero también se -afirma la
~existencia de un conjunto de principios aplicables
a toda clase de registros y no sélo a los de biénes o
“cosas transmisibles, Esto surge claramente de la

‘lectura-de las distintas posiciones én el debate.
2) PoSTURA NEGATIVA,  En posicidén encontrada
. con las que venimos exponiendo respecto de la
posibilidad de la existencia de un derecho regis-
tral, Villard, refiriéndose ‘a los numerosos registros

que Molinario cita en su frabajo, expresa gue son

sumamente dispares v algunos de ellos son sim-
ples archivos, pues son absolutamente estiticos,
lo gue atenta . contra Ja formulacién de una teorfa
general. Nada hay de parecido entre el Registro.
de Cultos y el Registro de Propiedad del Automo-
tor, en nada coinciden el Registro de Marcas y Se-
fiales con el de Reincidencia Delictiva.. No vemos
¢émo puede construirse un dérecho registral sobre

-+ la base de un contenidot . Agrega

luego que si la ciencia del derecho es un saber me-

t6dico v sistemdtico para construlr una especie ju- -

ridica nueva como es el derecho registral, se debe.
-exigir al mengs la existencia de principios, teorias

- generales e ingtituciones propias, v gue esos prin-

_cibios, teorias e instituciones convengan por igual
.atodo el sector que la digcinlina pretende abarcar,

~esto es que tenga universalidad dentro de 1a espe-

‘cialidad.  Concluye en gque la formulacién de un
derecho registral unitario s6lo puede hacerse con
105 registros de bienes, pero singularmente de

-aquellos bienes destinados a circular’®,

18 Villar6, Felipe P., Eze_nien;'o; de derecho registral in-

-mobiliario, p. 20,
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T b) Concrusion. - En- refuerzo de -estas ‘ideas,

.. “cabe recordar lo expuesto por Chico y Ortiz, dis- - -

- tinguiendo lo que es uil Tegistro jurfdico deunre- . © -
- gistro administrativo, en el sentido'de que o -

i basta que un registro esté regulado por normas ju- .-

“ridicas ‘para que Sea juridico. - Se. requiere algo -

' que ¢ es-la publicidad material o -

tantivals, -

L is. (.fhicd ¥ Oriiz; La i'm'port:incid jur‘l&iiga del registro de
'la. propiedad,; en “Homenaje al-profesor Luis Moisset de Es-
panés”, p. 667, Sobre el tema dice Herndndez Gil que ordi-

“pariamente la publicidad se contempla a través de una de'sus

‘manifestaciones,. Mas interesa a los juristas Ig gue pertenece
a la esfera patrimonial que la publicidad de situacjories o he-
chos personales, y dentro dé la esfera p‘gj;nmonial se_.ggdxca
especial cuidado a la publicidad inmobiliaria. Pero fig hay
una elaboracién legal o doctrinaria del fenémeno _publ,;cztprao
tratado unitariamente, 10°gi1e no eés facil e incluso es (ie_x:esul—
tados poco practicos y dudosos. Distinto es Ia unificacion de

la publicidad inmobiliaria que es conveniente '{'ﬁtil..

B
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- A) InTRODUCCION.

510 Conoapro, - Para Molinario,

ses..

. Por su parte, Villaré lo define como “él“_c‘:b.n-t"
junto de normas y principios que regulan la orga:

“nizacién, el funcionamiento y los efectos de la pii- .
“blicidad registral, en funcién de la-constitucidn,
iransmisién, modificaciéh. y extincién de los dere--

chos reales sobre inmuebles”?2.

o o . AR
! Molinario, Curso de derecho registral inmebiligrio,

p.28 - . . . _ o

2 Villar6, Elementos de derecho registral inmobiliario,

p. 22, '

_ eliderecho i
- registral inmobiliario ‘es una parte del derechore. -~
" gistral-que se tefiere “al:conjunto de:principios y .
. -normas -destinados ‘a reglar la organizacién y el -~
. funcionamiento de los organismos estatales encar- '
- gados de receptar fundamentalmente los actos y- =~ . .
‘documentos concernientes'a los derechos realeso .
~ & los que afectan, relativos a los inmuebles, asi
- como también las formas y resultados de tales re. = -
- -gistraciones: y, por 1ltimo, los efectos 'y co
- ‘cuencias jurfdicas que se derivan de ellant,
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§ 11. Ossero.— Es la publicidad de ciertos he-
chos y actos para dar seguridad a relaciones nacidas
extrarregistralmente. "La razén de ser del derecho
registral inmobiliario es el de ser un instrumento
de seguridad?. . S '

§ 12, TermNoLoais.- Algunos autores espa-
fioles lo denominan derecho hipotecario (Jeréni-
mo Gonzalez, Séenz Ferndndez, Herndndez Gil,
entre otros). Esta terminologia esta hoy total-
mente superada y se debe al hecho de que el desa-
rollo de esta rama del derecho se inicié en virtud
del ‘estudio de la ley hipotecaria espafiola de
. 1881.  La terminologia es incorrecta, pues es de-
+masiado restringida al excluir a los otros derechos
reales referidos a inmuebles. Asimismo, es de-
masiado amplio, pues no todo el derecho hipote-
. cario es el objeto.de su estudio. - . o
. .La mayoria de los autores espafoles (Roca

Sastre, Lacruz Berdejo) hablan de derecho-inmo-

- biliario registral, terminologia que es criticable, ya

gque lo registral no se limita alo :‘}nmobiﬁa‘rio, sien-
do que esta registracion inmobiliaria es s6lo una
especie del género derecho registral. '

De ahi deriva como terminologia correcta la

de derecho registral inmobiliario, ia que hoy cuen-
‘ta con mayor aceptacion y es empleada en la Carta
de Buenos Aires, en el punto I, en el que se decla-
ré que “el derecho régistral integra el sistema ju-
ridico con normas y principios propios, de dere-
cho publico y privado, que coexisten y funcionan
arménicamente constituyendo una disciplina in-

3 Sing, José V., (Qué es el dereého régistral inmobilia-
rio?, en “"Revista del Notariado”, n® 7486, p. 333,

AP R, St 0
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ﬂepéndienté, de la cual el éérgcho registral inmo--

piliario es una de sus principales ramas”. .-

B) SISTEMAS REGISTRALES .

§ 13. Concerro. ~ Cuando se '.hab‘l'a' &e'siste--

mas registrales se hace referencia a lag diferentes
formas en que se pueden organizar los registros

inmobiliarios, asi como también a los diferentes

efectos que en éstos puede tener la inscripeidn, no
s6lo- en- cuanto a ser declarativa o eonstitutiva,
sino también en lo concerniente a la proteccién de
losterceros. ' o L
§ 14. BREVE NOCION DE CADA UNO DE LOS SISTE-
mas, — En forma muy general.se pueden encontrar
tres tipos de sistemas: el francés, el alemdn y el
australiano o Torrens. - ' :

a) SisTema FRancis. En visperas de la Revolu-
cién Francesa, salvo el régimen particular de algunas
costiumbres entre los actos traslativos o constituti-

>

vos.de derechos reales, unicamente las donacio--

nes eran publicadas.

“Durante la Revolucién Francesa se dict6 laley

del 9°de mecidor del ano 111, por la cual se cred la
publicidad de las hipotecas sin prever la de las
transmisiones inmobiliarias, lo que constituia una

“grave falla que se subsané con la ley del 11 dé bru-
. mario del afio VII, que érdend al mismo tiempo la.

_publicidad de las hipotecas y la de las transmisio-

nés inmobiliarias, pero solamente cwando esas
fransmisiones recayeran  sobre derechos reales

‘susceptibles de hipotéea.  La sancién por la falta

de publicidad es la inoponibilidad a los terceros de
la transmisién o constitucién del derecho real

2. Cornejo.




" tulo gratuito. -
. ml Codigo fr

*““rior a’la’sancién del Cédigo interpret6 que no.co-

 'go de Procedimiento... = -

. La &bﬁctrina.y'_-.lajlirisiﬁru&eifi¢_ié hicieron hinca-

i : -'pié sobrela netesidad de una buena organizacién
" ‘dela publicidad inmobiliaria, y se llegé asiala

" ‘ley.del 23 de marzo de 1855 que ordenaba la trans- -
~..cripcién de la constitucién de derechos reales so- - -
. bre.inmuebles.incluso para los no susceptibles de -

_“hipoteca, tales como las servidumbres y la habita-

~ci6n, que no se inscribfan en la ley de brumdrioy
Ilegaba a incluir entre los actos inscribibles a cier- .

“tos derechos personales como los arrendamientos
. alarge plazo. . Quedaban excluidas las transerip-
“ciones de las particiones y transmisiones por cau-
sa de muerte, sea la sucesién testamentaria o ab
intestato. La transcripcién siguié siendo un re-
guisito de oponibilidad. - Por la ley del 30 de octu-

bre de 1935 se extendié ¢l &mbito de las transcrip-
ciones a las transmisiones por causa de muertey a.

los actos declarativos, tales como las particiones y
las sentencias. . . . T
.La ley del 17 de junio de-1938 permite la trans-
cripcién de los mandamientos de embargo, ¥ a
. partir. de ésta, la- parte embargada no puede ya

P

" Pero entre las partes, el contrato es valido y pro- -
" ductor de obligaciones. - La ley se aplicaba tantoa ...
' “las transmisiones a -ti_tul_o_ pnéi‘_os_o'-c'qmq alasatl- -

- Tl Cédigo francés de 1804 consagra el princi- .
. pio dela transmisién solo consensu de 1a propie-= "
" dad. Sélo reglamenta la transmisién de los'actos
que ‘contengan donaciones o sustituciones de bie- =
Cines susceptibles de hipoteca (arts. 9392942 y 1069 ..
O “a"1074),  Por.otra parte, la jurisprudencia: poste- -

- ‘rrespondia imponer 14 publicidad para los.actos a S
+.t{tulo.oneroso, lo.que .fue'__.pqnsagggdq._pqr el Codi-

najenar vAlidamenté su inmueble, ni gravarlo’

‘también ‘un sistema de publicidad real, mediante L

' ficheros ‘ordenados por parcelas: Se prohfbela . ot
“. “publicacién de un acto de.,trapﬁmisién;_Si el ante- "

" rior'no ha sido inscripto*,

by Sisrema atemin. La historia del Registro

“Inmobiliario alemén es un‘pedazo del auténtico

. ser de.Alemania. - El especial sentideo ‘de das for-. .. oo
~’mas y de los simbolos que animaba al primitivo .~
" derecho aleman continu¢ desarrolldndose respec- Al
40 delos negocios inmobiliarios, en especiallosre- .-

“*feridos a su transmisién, -

" Al principio, 1a entrega de la cosa se operaba . . |
—en forma solemne y en presencia detestigos cuan-;. -~

-~ do se referfa a 1os inmuebles, solemnidad que se
denominaba guflassung. S T
“Luego, la-éntrega ya no se operaba en el mis-
mo inmueble, sino gue las partes concurrian al tri-
“bunal o al ayuntamiento, y se comenzé-a redactar
documentos en los gue constaba la entrega, los
cuales quedaban én poder de las partes.
A partir del siglo xur se comenzo a asentar 10s
negocios sobre inmuebles en unos repertorios ofi-

4 Mazeaud, Henri, Léon y Jean, Lecciones de derecho ¢i-

wil, parte 3%, vol. 11, p. 330,
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" Gon algun derecho.real. - Ademds, las enajenacio- .
. nes no publicadas.son oponibles a los.acreedores.. . .. .
" embargantes. = Los registros se llevaban por los. = -
““ apellidos de los-propietarios. Por ‘ello,-eran-un . == ...

* mera oponibilidad ‘a terceros, pero que no protegfa . - e
“al adquirente de las nulidades del acto inscripto, - = - . o
" Eldecreto del 4 de enero de 1955, si bien map- -~ - -~
uvo - el sistema’cronolégico. personal, instauré .
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. ciales que luego se transformaron en libros per-

.,manentes, el m4s antiguo de los cuales es el de la
. ciudad de Coloria del afio 1135. } -
.- De esta manera, la inscripcién se fue transfor-

- mando en un acto creador de derechos, forméndose
la fntima conviccién de que €l acto de transmision
del inmueble no estd concluido si no se lo inscribe.

Larecepcién del derecho romano en Alemania
estorbé temporalmente el desarrollo vy la difusion
- del sistema del registro inmobiliario, ya que 1os re-
gistros eran ajenos a la concepcidn juridica de los
romanos, pero no logré detener su evolucién. Fi-
nalmente, el sistema registral se.impuso definiti-
- vamente en el siglo xx. -

© . " Las caracterfsticas principales del sistema ale-

man son las que giguen. - .

1) El procedimiento es oficial. El registro es

\na seccién especial de los tribunales de distrito,

© dirigida por un juez que tiene dos funcionarios :

gue colaboran: el llevador del registro y un oficial

"especial encargado de la parte correspondiente a -

la labor de agriménsura. El procedimiento es de
jurisdiccién voluntaria. El Estado responde por
las inexactitudes registrales y el acceso a los li-
" bros es piiblico para quien acredite un interés le-

gitimo. - - ‘ o

2) La articulacién es formal. Existen distri- -

tos registrales que cominmente coinciden con los
de los municipios. Cada finca tiene una hoja re-
gistral propia que se llama folio real.

3) La ordenacién interna de los libros del re-
gistro debe ser un espejo de la situacién juridica
" de cada finca, por lo que a cada finca se destina un
folio, que en realidad es un cuaderno registral, en
el cual se inscriben las relaciones de derecho pri-

PERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO T

vado que tengan trascendencia juridico real.” Fl
‘modelo de folio coloca en primer lugar la descrip-
cién ‘del objeto, esto es, expone a los ojos del lector
la-finca afectada que incluye a ciertas titularidades
~ecomo, por ejemplo; un derecho de paso sobre la
finca -colindante. :Existen luego tres secciones:
laprimera, la expresién del dominio, por la que se
informa al lector del propietario de la fincayenla

cual se registran las ulteriorés alteraciones sobre-

venidas; la sggunda se refiere-a las cargas'y limita-
ciones, incluidas las hipotedas, que constituyen la
tercera seccidn., e . a
- 4).Cada inscripcién suponé una posicién re-

- gistral. Esta se obtiene por dos medios. ° _
. @) Por la solicitud (antrag), a pedido de cual-
guiera de las partes. Su ingreso determina el ran-

-+ go. Elregistro nunca procede de oficio. -

b) El permiso de inscripeién es exclusivamen-
te a pedido del perjudicado, a cuyo nombre figura
el asiento. Debe ser hecho ‘necesariamente en
instrumento publico, En -el caso especial de la

auflassung, esto es de la trarsmisién de la propie-
.dad, se requiere un consentimiento bilateral para .

la inscripeién, Para otorgar ese consentimiento
- es necesario que el autorizante ‘tenga el derecho
inscripto a su nombre:- Ademas, requiere una ca-
dena no interrumpida de transmisiones. . Con la
- inscripeién queda definitivamente concluida la mo-

‘ _dificacién jurfdico real por ser ésta constitutiva.

~ . 5) La inscripcién es un presupuesto para la
adquisicién del derecho. Para ‘esta adquisicién
de derechos sobre una finca se requiere ¢l conve-
nig de los interesados y la inscripcidn en el regis-
tro. Ambos elementos son constitutivos, si falta
alguno de los dos gueda excluida la adquisicién

C) .
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(8 873, Burgerliches Gesetzbuch). * También se re- b) La adquisicion de hipoteca .por consenti- = .o -
. quiere la inscripcion para la-extincién'de los dere- =~ % “miento dado p }.':_“_1_1.‘_3150 ‘propietario.o por.cesion ...
.chos (§ 875, BGB) y ‘para la modificacién de su. - - . dada por un falso creedor hipotecario P
“éontenido’ (3 877, BGB).  El convenio-al.cual se . .¢) A las adquisiciones libres de argas que no
~hace referencit ‘eg el convenio juridico real gue . *aparecen en el registro.” - L S
 mada flene que ver conel convero causal. | a) Alos negocios que de buiena fe
.: La compraventa, la permuta, eic, no generan R
~J'por ‘st solas la propiedad de la finca. Latransmi-
“gién formal del dominio estd desligada de ese fe-
' némeno mediante la abstraccion de la:causa, Kl - -
. ‘convenio del §-873 se superpone al negociocausal. .=
U Bl'mas importante de.estos convenios es laauflas--
 sung, necesaria para la transmisién de la propie- 4 o S e F
a-‘.d_ad.;.._L'a-:auﬂassmgf-debe-ser_.-d,ada_-por-amba's.'par- S 4 6) SISTEMA AUSTRALIANO O ToRRENS. ~Elelemento: . -
* tes, 0 en la oficina del registro 0 en'un juzgado de. ““fundamental de este sistema pasa por.la matricu- .o
. distrito o-ante unnotario. Antelanegativa de dar §  lacién del inmueble que es el requisito fundamental =

- la auflassung se puede demandar en tal sentido. © =« * g " ‘-para gue el inmueble quede incorporado al siste- . .
. Dice el §873:del BGB: "Para la transmisién -} = - ma. Esto ;..,Si.g.ni,’fi.ca."-.qqe.-eni--.un.d.etermi._nado; lugar =
.- del dominio de una finca, para gravar una finea =+ & - _'--P_ue.-d?n_._C?Qe_}iis_tll‘f-u_n“ S_lstema,TOrrens,3.-:ap1'i_¢ab1é'_'a-
“-con un derecho, asf como para la transmisién oel ~ § o las .PIQPI?d?de__S'-q_v:e'.han.fsido._'matricu_ladas'éon_ un:
ol st gravamen détal derecho, son necesarios el conve- |~ Sistema distinto aplicable 4 las guie atn no lo fueron.
e DT " "nio del titulaf con la otra parte acerca de la pro- 4 -~ ‘La matriculacion o inmatriculacién -se-inicia ;"
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ecelebren

. conelfitular inscripto, ~. - oo o0 SRR Ok
CeniiElipe judicado tiene wnicamente una aceifn o
““personal,-la que tendra efectos ‘contra terceros si- .. i

- ‘1a adquisicién de éste lo fue a titulo gratuitos
© oo La prescripeion que ‘confirma las inexactitu- = '

-

ERETE AT

A T P KR

~duccién de la medif caci6én juridica y la inserip- . - § . con una solicitud del propietario de incorporarse
- cién de esia modificacién en el registro, siempre - . al sistema: 'Kl registro redliza un --pormenorizado
-~ que la ley nd disponga, 0ira cosa”. . . “anélisis de los titulos correspondientes a esa pro-
" §) Se presume gue los derechos inscriptos = § ~piedad, asf como también de la configuracién fisi-
. existen (fe publica) y que los no inscriptos no. exis- ©ca del bien, es decirque el andlisis es jurfdico y to-
~ten, pero se adrnite la prueba en contrario. . Res- pografico.: A T T )
" pecto de los tercerds de buena fe selos protege en _ Si'no se encuentra objecién, y previa posibilidad
cuanto han.confiado en el contenido del registro. de que los terceros formulen oposicién al pedido de

1.a proteccién no se extiende a las referencias rela- inmatriculacién, el registro dicta una resolucgion
tivas a‘las circunstancias de hecho, ni alos datos disponiéndola y emitiendo el segundd elemento.

et

relativos & las personas, salvo, por supuesto, a la
identidad del titular.. Se extiende en cambio a:

.a) La adquisicién ‘de la propiédad derivada , - . 5 Hedemann, Justus W., Tratado de derecho civil. Dere-
del no pr Opietario.' SN Chos. reales, vol. II, p. 76 y siguientes. "~ S
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" fundamental del sistema que es lamado certifica-

do de titulo.  Este se emite por duplicado, el origi-

" nal queda en el registro y constituye el folio regis-

tral, v el duplicado es entregado al propietario del

inmueble inmatriculado y coxstituye su titulo de

propiedad; ‘ , :
- Para transferir el dominio de un inmueble ya

' incorporado al sistema —esto es, ya inmatriculado-
~ se presenta en el registro el acto causal y el certifi-

cado de titulo. El registro efectiia un detenido
andlisis de ambos elementos vy, si no encuentra
objecién gue formular, procede a inscribir la

" {ransferencia mediante el siguiente procedimien-
“to: confecciona en original y duplicado un nuevo

certificado con la modificacién operada por la
nueva transferernicia y-anula el anterior. En cada

- transferencia se entiende que el dominio vuelve al

Estado v es. éste quien lo transfiere al adquiren-

 te, Cualquier error que produzca un perjuicio a

un tercero, se subsana por intermedio de una in-
demnizacién, a cuyo fin existe un completo siste-

" ma de seguroes. - -

* rrens es real, pues toma al inmueble como unidad -

. En cuanto a sus caracteristicas, el sistema To-

de registracién. La inscripcién es, ademds de
constitutiva, convalidante, puesto que purga al ti-
tulo de cualquier nulidad al entenderse que, en

~'cada transferencia, la cosa vuelve al Estado.

o

C) ANTECEDENTES DE LA PUBLICIDAD
EN EL DERECHO ARGENTINO

1
Aot

AL :
[ § 15.. Er sistema per Copigo CIvin seGUN VELEZ

SArsFrELD. — Vélez Sarsfield, para la fransmisién y«

constitucién de derechos reales gobre inmuebles,

W
oty

B VI ! .
TR 5 I L
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eétableci_é el sistema-de .tii;ul_o'y' modo cuando se
trata. de adquisiciones-bilaterales. 'El titulo es el .

acto juridico causal, otorgado por una persona ca-
paz y legitimada al-efecto, & instrumentado por es-

‘critura ptblica. ElLmodo. es la tradicién prevista
en €l'art. 577, con las exigencias del art; 2601 y si-

guientes. . . o S
_“El modo-en Vélez. Srsfield cumple dos fun-
ciones; por un lado, posibilita 1a relacién directa e
inmediata ‘con-la cosd: por parte del sujeto titular
del derecho real'y, por el-gtro,-tiéne la funcién de

publicidad. -Como excepci6n a este sistema, el

codificador establecid para las:hipotecas un siste-

ma .de publicidad registral, teniendo en cuenta

que se trata de un derech¢ Teal ‘que no se ejerce
por la posesién. " El art; 3134 del Céd. Civil dispo-
ne: “La hipoteca constituida en los términos pres-

" eriptos debe ser registrada y tomada razén de ella

en un oficio publico destinado g la constitucién de
hipotecas o registro de ellas, que debe existir en la

“ciudad capital de cada provincia, y en los otros
pueblos en que lo establezea el 'gobierno provincial”. -
" Las razones por las cuales Vélez Sérsfield adopté6 -

pnfs__is@e_mq de publicidad no registral en materia
inmoébijliaria, con excepcién ‘de las hipotecas, estan
extensamente’expuestas en la nota al capitulo VIIL

del tftulo X1V, relativo a'la hipoteca, y luego en la
- nota'al art. 3203, en el que demuestra un acabado

conogimiento de los sistemas de publicidad regis-
‘tral, pero que los desecha, principalmente, por las’
condiciones del pafs en es¢ momento. Asi, enla -
parte final de la nota dice: “En un pafs como el-

nuestro, donde el dominio de los inmuebles no tie-
ne en-la mayor_‘parte-de los casos titulos incontes-
tables, la necesidad del registro piiblico crearfa un
embarazo mas al crédito hipotecario. El mayor

T I .
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© . valor que vayan tomando los bienes territoriales,
- iré regularizando los titulos de propiedad, y puede . § .
.- llegar un.dfa en que podamos aceptar la creacion .-

. delosregistros publicos™. .

'8 16, ' LoS BEGISTROS PROVINCIALES. —

~{quier derecho real relativo-a inmuebles. -

»

N Porvia de estas leyes provincia

CEI’OS. FRED

'~ Entondes se plantet la cuestién de la‘constitu-
. leionalidad de. esta exigencia y, salvo la:postura .

“Iminoritaria :de-Salvat, -que; entendia legal la. exi-
‘|gencia en.virtud .del poder de policia de las pro-
|vincias, la mayoria entendié-lo contrario, conside-
. |rando inconstitucional. la exigencia por violar el

~lart..87,.in¢.;11, de la Const. nacional. Esa. fue la
doctrina sentada por la Corte Suprema de Justicia
\dela Nacion®, -~ oo T

. No_obstante, en la{-pi'éctica.funcionéban Jos're-

gistros provinciales.” En su casi jotalidad las es-
crituras y demds documentos de adquisicion, mo-
dificaci6n, transferencia o extincién de derechos
reales sobre inmuebles eran inscriptos en'los re-

8 CSJN, Fallos, 174:105.
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Ll §16 s Como he-
{imos visto, el art. 3134, preveia la creacion en las
- \provincias de registros para que en ellos'se inscri-- 4
-+ : tban las hipotecas, a fin de su oponibilidad a'terce- ..}
.*/lros. " Sin.embargo, en-esas. leyes provinciales se. ..
- “lestableci6 adem4s la-necesidad. de inscribir, para-
‘Isu oponibilidad-a terceros, las adquisiciones, mo- -
:]dificaciones, transferencias y.extinciones decual-

e . X les se le agre-
" gaba un'requisito no previsto y expresamente re-- -
““chazado en la législacion ‘de fondo a los derechos - -

- reales sobre inmuebles para su.oponibilidad a ter-. L

" caba su inconstitucionalidad. . -

@) Fl proyecto del diputado Eleodoro Lobos -

" “entré enla:Camara de Diputados-en:la:sesion del - = -
“711.de septiembre ‘de 1899 'y 'su texto disponia -

" “agregar-como art. 4052 del Cod. Civil el siguiente:r .
~“‘en todos los casos que este Cédigo exija la fradi- -~ -

_ci6n en la constitucién o transmisién de derechos -~

reales sobre inmuebles s6lo se juzgard hecha esa . .~ o0
 tradicién por: la.inscripcién en el Registro dela & -
~Propiedad de los Tespectivos. instrumentos pu--

Rl proyecto de Lobos se inspirabaen el art. -
..3809 del Esbogo de Freitas, que Vélez Sérsfield -~
- desdefi6 al redactar.el Cédigo. Este art. 3809-dice:

“La tradicién de inmuebles a’los efectos de trans--
mitir derechos reales sobre los mismos o de cons-
-tituirlos o transmitirlos se juzgard hecha porla
‘transcripeién ‘en el registro conservatorio:de los

- respectivos instrumentos pliblicos, aun cuando el
 fransmitente no haya hecho al adquirente tradicién.

efectiva del inmueble”, oo _
Al decir de Lépez de Zavalia, el proyecto era
fiel al sistemg de tftulo y modo, diferencidéndose
de lo dispuesto por Vélez Sérsfield en que se reem- ‘
plazaba a la tradicién como acto material de entre-
ga por la inscripcién de los docunientos en el re-
gistro, como tnica manera de que se tuviera por

C L

.27;._.:: : .

_gistros, con abstraccion de la anomalia que signifi-~ -

S “Lio§ FPROYECTOS DE REFORMA.—Desde un { 1
* ‘primer momento se advirtié acerca de los inconve-'} "
“*riientes que traia aparejado el sistema publicitario.
~© previsto por Vélez Sarsfield para los'inmuebles. | - .
. 'Esto motivé la presentacion de varios proyectos. /. ... o..oon
_~ de reforma al sistema, entre los cuales merecen/ ... .
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realizada la tradicion en materia de inmuebples. La
inscripeién pasa a ser constitutiva. Antes de ella-
~no hay-tradicién, no hay modo, no hay. derecho
real. . :

- "B) Elproyecto del diputado Barraquero -entré
a la Cdmara en la sesitn del 10 de septiembre. de
- 1902. Propone incorporar en lugar de un art.
4052, como lo hacia Lobos, un titulo complemen-
tario dentro del cual el primer articulo era la repe-
ticién del proyectado por Eleodoro L.obos. Los
- siguienteg regulaban el funcionamiento de los re-
. gistros siguiendo los lineamientos de la ley orgéni-

~ ca de los tribunales vigente en ese.moémento. . .
En 1911, el Poder Ejecutivo reproduce el pro-
yecto del diputado Lobos, ¥, en 1959, 1a 1II Confe-
‘rencia ‘Nacional de Abogados propone como nor-

rna -transitoria la adopeién del proyecto Lobos

hasta una reforma integral del Cédigo. =~ -

. . . ¢} Elproyecto del diputado José Galiano (pro-
. fesor de Derecho Civil en Santa Fe) entr¢ a la Cé-
" mara de Diputados el 30 de mayo,de 1805.. Propo--

ne instaurar el sistera Torrens, para lo cual redacta

una ley de ochenta y seis articulos®.

4) El Anteproyecto de Bibilieni enﬁncialen el

libro III el tratamiento de los derechos realés.- En
el titulo III llamado “De los derechos reales”, el
-pérr. 1°se denomina “Disposiciones generales res-
pecto de los derechos sobre inmuebles”, y abarca
desde el art. 2352 hasta el 2382.

1 Lépez de Zavalfa, Fema_ndo I, Evolucién histérica del
derecho, registral en la Republica Argenting, en Molinario, An-
gel B. (dir.), “Curso de derecho registral inmobiliario”, p. 158.

8 Caliane, José de las Cosas, La posesion-y acciones po-

sesorias, p. 205.

. to de terceros”,

“tidas'a las presentes disposiciones.
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Por el art. 2352 se proyecta un sistema abstrac-
to igual al alemén. Dice €l art. 2352: “Para trans-
ferir la propiedad de un inmueble, para afectarlo
con un derecho real y para transmitir o afectar el
mlls;gxq:-;_d'e:ec_ho,,.por,actos entre:vivos es necesario
el acuerdo, de. las.partes :sobre-esa.transmisién: o
?_feqt%glon. ¥ su.inscrifcidn.en el registro inmobi-
liario”. N

_El contrato no. inscﬁpﬁﬁo‘ sélo e:igendra obﬁga~‘

ciones personales y autoriZa a exiginla inscripcién
cuando es. h.echos pon.escritura piblica. Este ar-
ticulo se aplica a las modificaciones convenciona-
les de los derechos reales'sobre inmuebles,

Por su parte, el art. 2355 dispone que “las

transmisiones, . adquisiciones,: modificaciones y
extinciones de derechos reales sobre inmuebles,

- por causa de muerte o.por.ofra que laldey autorice

deben ser inscriptas. .- El defecto de inscripcién se

. considera-gue no existe como derecho.real respec-

Lag sentencias -pasadas,én:’aixtoridad dé 'cc‘)sa

juzgada y las particiones. de bienes quedan some- .

‘Como el propio Bibiloni lo poné de manifiesto

al anotar el art.:2355, la inscripcién es constitutiva
_ para’los actos ‘entre vivos, péro en’ los-casos:de

este articulo la inscripcién es s6lo comprobatoria
para proteger a terceros de la fe-puiblica que surge
de_ los asientos del registro. - .. S
En los 'x'esfqantés .articulos, Bibiloni ‘p‘royecté
normas. basicas en materia registral siguiendo los
lineamientos del sistema alemén.”
e) El proyecto de la Comisién de 1936 prevé

-que los derechos reales pasan a constituir el libro

IV, La seccién II se denomina: “De los derechos
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7 transmisién, . adquisicién,.
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tos entre vivos, serd mecesario el acuerdo de ‘partes

“'sobre esa transmisi6n o afectac16n y que: aquélla. e

ose inscriba en el registro; -

ciones’ personales.

C'gue se hicierd por c¢ontrato rigiendo con respecto

‘a-la falta de mscnpczén lo.dispuesto . en el articulo
' anterior;. 2).1a renurncia a un derecho. real; 3) toda
mod1f1ca<:16n o cextin-
~ cién de Jderechos. réales, - sea cual.fuere 1a ‘causa
__;,que la determme, 4) las sentencias. flrmea@que se
‘ reﬁeran a derechos reales, y 5) las partlcmnes de
bienes”; :

La Cormsmn en su 1nforme, mamf:.esta que an
la transmisién por actos entre vivos es necesario
el consentimiento de las partes sobre la transmi-
5i6n o afectacion, y que a ese acuerdo de aolunta-

.des sigala correspondlente mscrlpmén en e1 regls~
tro, y agrega que “sélo se requiere como necesario

el acuerdo de las. partes sobre la transmisién 0

afectacion pre_scl_ndl_endo que el contrato sea vali-

SEl contrato 1o mscnpto s6lo. engendra obhga- e
- Cuando -fuere otorgado por
_"fescmtura pubhca autorlzara tamb;tén a ex1gzr su
':_"1nscr1pc1én S : Do S
il Perorel preyecto de 1a Cormswn no propone L
“un texto similarial art. 2355 de Bibiloni y en su Tu-
o gar se introduce, el art. 1452 que dice: “Seré nece-
" sario ademds inscribir fespecto de los- inmuebles: "
21, toda modificgcion. de derechos reales sobreella -

v = titulo II “De la inscripcién y dela
B _-'._g'-;_preanotamén de los derechos reales sobre mmue-' :
bles" Qque ya, desde el art, 1451 al 1469. :

" Elart. 1451 es, ‘bastante: similar al art: 2352 del S
L 3'Anteproyecto Bibiloni ¥ dice gue para transferirel
idominio dé los inmuebles, gravarlo.con derechos S
““reales’y transmitir o -afectar. estos; Gltimos poriac-.

- “sobre inmuebles.

" engendrard obligaciones personales.. R
~gad6 por escritura piiblica, los terceros podr{m re-.... e
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_' do o no”
cluswamente del’ acuerdo -abstracto de las partes.

_dme “1,0s"derechos reales sobre inmuebles s6lo
“se adquieren, transnuten ‘modifican y ‘extinguen

to juridico que no.se inscriba’en el reg1stro sélo :

= cabar Ja pertmente inscripeién”.

~Como se ve, parte:del texto esté tomado del Lo
: _:-;_.--Anteproyecto de Bibiloni, pero se aparta de'éste . ..
©en cuanto-no admite la figura del acto abstracto, . . -
0t Lainscripeién ‘es, enlos: actos '._-e"tre vivos,
constitutiva y existe proteccién al fer¢ero que ad- - -
- guiere a titulo oneroso, salvo gue hubiese actuado =~~~ Gl
de mala fe, cuya prueba es a cargo de quxen 10 1n- fj EEER

.voque. -

D) Exrriouss 2505 peL Copico CiviL

" § 18. AwnrscEDENTES. - La recomendacién n 9.
_aprobada en el TII Congreso Nacional de Derecho
Civil, celebrado en Cérdoba, es la fuente inmedia-
ta del art. 2505, Esa recomendacion se,aprobé en
base a una ponencia de Julio Lezana, que seguia
los lineamientos del proyecto-del dlputado Eleo~
doro Lobos. 8in embargo, la. redaccz.én del art.
2505 no ha sido feliz y encierra‘en s misma una
grave contradlccmn entre su primera parte y el

et
e

i

El va}.or de Ia 1nscr1pc10n dependera ex ':3.:

H Enel anteproyecto de 195410 que se. 1nscr1-*-"i--”--: B

" pe.es el contrato, y-esta inscripcion reemplazaala- - s
. tradici6n comio ‘faodo de adquirir derechos redles =~ . - ©
“EI art: 1472°del Antéproyecto -

~‘por actos‘entre vivos, mediante 1a inscripcién del - S
““‘geto respectivo en el registro inmobiliario.” Elac- 0

'Si fuera otor- i
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dltimo parrafo. Para poder entender la contra-
diccién apuntada ¥ _en_conse_cuen‘cia tealizar una .
interpretacién coherente del art. 2505, se torna ne-

_cesario efectuar una breve resefia de los antece-

dentes de la recomendaciénn® 9.

;

' a) La ponencia de Lezana decla asi: “La tradi-

. cién que requiere este Cédigo para la adquisicién

o transmisién de derechos reales sobre inmuebles,
solamente se considerard completada mediante la

. inscripcién de los respectivos documentos en los
registros inmobiliarios?’. -

Si bien la ponencia sigue los lineamientos del
proyecto de Lobos, existe respecto deéste una di-

. ferencia fundamental: mientras el proyecto Lobos
{ proponia reemplazar la tradicién por la inscrip-

ci6n, la ponencia de Lezana le propone afadirala
tradicién la inscripeién. Pero de todos modos,

esta ltima también eh la inseripcion es constitu- -

tiva, ya que sin inscripeién no hay tradicién com-
pleta. = - : S -

- b) En el agregado de Helguera a la ponencia
de Lezana se le efectian modificaciones de deta-
lle. Asf, se reemplaza la palabra_“c:ompletada”

por ‘-‘perfeccionada”'y “{tulos” en lugar de “docu-
~ mentos”.  Perolo interesante es el agregado que

propone Helguera, que dice: “E igualmente en to-

dos 108 supuestos en gue sé realice la adquisicién -

" o modificacién de cualquier .derecho real, la ins-

cripeién serd necesaria para poder ser opuesta a
terceros”. Kste agregado es aceptado por Lezana
con una pequefa modificacion de detalle, reem-

plazando la frase “e igualmente en todos los su-

puestos” por “y en todos los demds casos”. -

Esos “demds casos” son aquellos en 1os que la
adquisicién o transmisioén no se opera por el ve-
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hiculo de la tradicién, donde la inscripcidén se -

acercaba mds a ser declarativa®, ‘ g

. ¢) En plenario se aprueba la recomendacién
n° 9, como consecuencia; del. agregado-propuesto
por Helguera, la primitiva ponencia de;Lezana; ¥

_con el siguiente texto: “Que mientras se realice la

revision general del C6digo Civil se sancione.una
ley que disponga agregar. el artfculo siguiente:

4059. La. tradicién requerida para la adquisicién.

o transmisién de derechos.reales sobre inmuebles
solamente se juzgard Jperfeccionada mediante la
inscripcion de los respectivos titulos. en los regis-
tros;inmobiliarios de la jurisdiccién. que .corres-
ponda v.en todos los demas.casos esas adquisicio-
nes o transmisiones no serdn oponibles a terceros

‘ mi,en'trgs.;‘__.nq.A_,.eSt_'e“:ﬁn"Ijé_gisi_:r;idas_. En 1o0s.casos de
. transmisién hereditaria 1 inscripcién tendré efec-

- pusstos de aplicacién de la teorfa del titulo y del’

+

to retroactivo a la fé'c_:'ljxa':dg'.faliéc-i-rhiénto del cau-
sante”. ' o
La recomendacién propone una inscripeién

constitutiva, salvo en los casos en que la adquisi-

cién ‘se opera sin tradicién, y por ende no son su-

modo!, En ‘opinién de Lezana, las hipétesis a
que se referfan los demds casos son la traditio bre-
vimanu, el constitutio posesorio, 1a particién del
condominio, el legado de usufructo y las servi-
duinbres prediales, la usucapiénit. .

. § Lépez de Zavalia, Evolucion histdrica del derecho e-
gistral en la Repiblica Argenting, en Molinarie, “Curso de

~ derecho registral inmobiliario”, p, 162.

10 Lépez de Zavalia, Evolucién histérica del dérech_o re-

gistral en lo Repidblica Argenting, en Molinario, “Curso de

derecho registral inmobiliarie”, p. 162.
11 Lezana, Julio I, Ld adquisicién o transmisitn de de-

3. Cornejo.




§ 19 SU'I‘EXTO. Luego de senalar los antece- i
dentes, veamos. el texto. del art. 2505 segln la ley L
17 711: “La adquisicion’o transmision de’ derechos L
o 'recales sobre; inmuebles, solamente se :nga'rd pe*ru S
- fecczonada mediante la. inscripeidn de 10s: respec-
Hiovos titulos en los ‘registros, inmobiliarios de'la = -
Jumsdzcmén que co'r'responda Esas adqmszcwnes__ b
1 ‘o transmisiones no serdn opombles a terceros _mzen-
tras no estén registradas’. e
SRR C _e"la recomendamén ,n° 9 la - S
mscrlpcuén perfaccmna ‘a la tradicitn, es un, ele-
“inento de la tradicion. En- cambm, en’la parte 18 0o
“del art. 25035, 1a inscripcién perfeccwna la; adqulsx- Ci
_¢ibn,. ya fio.e un'elemento dela- tradicién; sino

a) Enla parte.1?

. gheesun req uigito; ‘ademas de la’ tradicion. Pero

-aligual que el pérr. 1°dela recomendacién n?9, el_
del art. 2505 ‘COn8ALIa una mscnpmén constxtutz-: -

va, va que sin :nscrxpmén no hay adqulslmén

que es suprnmdo en el art. 2505, .
: Ya hemos visto cudles eran esos demés casos

: 'y que se referfan 4 la falta de tradicién, la que ob-

" viamente, al no existir, mal podia ser perfecmona-—
- da.'En cambio, en el. art, 2505 ya no se ‘habla de
Ios demads casos; sifio, de las mismas adguisiciones
"y transmisiones'a las que se refiere el parr. 1°.

b La contradmcxén en cuanto al efecto de la
‘inscripcién se. disipa; cuando- el art, 2505, en su
parte 1%, dice qgue, las adquisiciones s6lo:sg perfec-

cionan,,con 1a insi rlp'éién del titulo. enef: jglstro,

rechos reales sob're mmuebtes después de la Teforma del C‘dde-
go Civil, JA, 1868-V- 831
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i'-_sostlenen gue. en_ nuestro’ sistema la. mscnpmén
" gn . materia mmoblharm es. constltutwa. BEllos
- parten de una premisa mcuestlonable como. es la-
..~ 'de considerar de la esencia.de ‘Tos. derechos reales RO R
.-el .ser. absoluto Y, por tanto, ‘oponible erga om-f
nes. En consecuentia, decir que el derecho real,
_ pendlente la inscripeién, existe entre partes pero.
‘1o es oponible a terceros o, como dice elart. 20-de
laley 17.801 y: ‘el art. 3135 del Cod. Civil que ex1st1— _

“En la parte.2® se advierte la contradiccion, con .
Ia fuénte. . En efecto; el parr, 2° de la recomef}da«
“¢i6n empezaba diciendo “en ios. demés casos”, lo .
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Ly v consagra una 1nscr1p01én const1tut1va En cam~ -
| bio-cuando en lda'parie 22 expresa querlas: adqu:tm—
| ciones. “serdn.oponibles-con la, reglstramén consa-.

st ma declaratwo. :

R fue puesta de inrediato de resalto-por los-prime. [
. “ros comentarios a’la reforma.  El temna se:subsa- |

" 'néd con el dlctado ‘delaley nacional: de regls'cros o
©717.801; que en’su- art. 2% establece claramente que’’
Cla mscnpcxén s a log.fines-de la- opombxhdad a )
terceros. Este texto completa al art 2505. :

RBGIS’I‘RAL ARGEN’I‘INO EN MATERIA DE INMUEBLES _ .

§ 20 D.rsrmms OPINIONES. Algunos' autores' '

fafl frente a personas determinadas, no s un de-
recho real sino una figura hibridat2. Conmderan)

‘que cuando el art. 2505 habla de terceros no cabe
" hacer dz_stmcmn alguna tercero es quzen no. es

par’ce
i

iz V1lfaré Felipe P., Sobre el cardcter constitutive de la

~ publicidad regzstml mmobzharm ( art. 2505 Cad, Civil y ley

17.801), LL, 147-948.

'_E) CARACTER nr:: LA INSC’RIPC]ONEN EL SISTEMA . e
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A nuestro modo c‘te ver,.creemos que la cues-

-.tlon pasa por-aclarar bien qué se entiende por ins-

crzpcuﬁn constitutiva. v.por inscripcién declarati-

va. En cuanto a la inscripcién..constitutiva, no

hay discusién posible, se configura.cuando la ins-
éripeién . es: un- requisito: para.la. existencia del
acto. . Antes.de la inscripeién, el, derecho real no

: exzste En. cambio, respecto.a qué se entiende por

mscmpcmn declarativa, el concepto. varfa. Vea-

'mos: si nosotros expresamos que, en una. inscrip-
" ¢idn declarativa, el derecho real existe frente a las

" partes perono es opomble a terceros, sencillamen-

" te no existe la mscnpcmn declaratwa porque la
sola enuncxacxén encierra una cofitradiccién total,

va que si el derecho real es por esencia opomble

. erga. omnes, no puedo decir que hay un derecho

‘real que no es opomble erga omnes. Es decir que

. con'ese enfoque nunca exxstn‘ia la inscripceidn de-

. clarativa.

En cambio, si nosotros expresamos que en la\

~ inscripeién. declarativa el derecho real existe an-

tes dela inscripeién y por tal es opomble erga 0m-

" nes, salvo a ciertos.terceros, no existe tal contra-

G
\o0 20

. diccién. Antes de la’ 1nscr1pc16n es.ya absoluta,

oponible erga omnes, 1a limitacién de su opombﬂl-

“dad se da s6lo frente a ciertos terceros, lo que no

le, qulta el cardcter de derecho real. Desde este

“enfoque participamos. de la postura amphamente

mayoritaria en el sentido de que la inscripeién
én materia inmobiliaria a la luz del art. 2505 del

C6d. Civil y del art. 2° de la ley 17.801 es decla-

rativa.

§ 21. EL CONCEPTO DE TERCEROS.— Debemos
averiguar quiénes son aquello,s especiales terceros
a quienes el derecho real no inscripto no les es
oponible. Hay d}.stmtas opiniones.

/

: ‘ Do . L. ‘1 \
SEE LR e
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a) Hay un concepto restringido de tercero,
que lo identifica con todo aquel que no es parte ni
encuadra en las personasdeterminadas a gue se
refiere el art::3135-del - Céd:- Civil.y-el art. 2° de la
ley,17.801.  Ya hemos criticado esta postura gque

de ser admmda relteramos haria mexmtente Ia :

inscripeitn Hamada deciaratwa.

b) Adrogué habla de-.-’cercenq~:._régi-s_tn§1. “Para,

este. autor, la nocidn de parte es ajena al derecho
registral y propia. del.derecho.de las obligacio-

‘nes., Agrega gue en nuestro 51stema los registros

se presumen integros pero‘no exactos, y sobre la

.base‘de ello. se pueden. d1st1ngtur dos tlpos de ter-
_ceros. registrales: uno.individualizado por la falia
de inscripeion. del titulo(falta de integridad delre- =
gistro) y otro,.determinado por la inscripeién de

un titulo. mexacto 0. 1nvéhdo (falta de exacntud
del registro). o

El tercero latino. se da en. una mtuacu&n que

presupone un defecto reégistral pbr omisién; existe -

un titulo valido gque no ha.aceedido al registro.

En .cambio, el tercero germdnico presupone un de-. |
fectg ‘por comisién, pues existe un titulo mvéhdo

que haaccedidg. al regxstro

Tercero germémco es, entonces, quxen adqu1~
ri6 a titulo oneroso y de buena fe de'quien habien-
do tenido mscripto su titulo habia adquirido invé-
lidamente, no obstante 10 cual opone su titulo al
causante. del enajenante, Jpero; requiere que su ad-

: qu1rente ‘haya inscripto .su. titulo respectivo.:. Hl

tercéro latino, en cambio, es quien obtuvo: empla-

zamiento reglstral de"buensa fe de una ‘situacién’
" juridica real sobre.un inmueble vdlidamente ad-

quirido, no obstante lo cual opone su titulo aI sU1-
cesor de este

Y “"M



o una’ prerrogatwa en-elregistro desconocxendo que

G El conﬂlcto del tercero germémco se da entre S
13 un subadquarente deé bueéna-fe y a titulo oneroso,y. -
- el causante del énajenante..El conflicto del terce-

7. ro latino se da.entre el adqulrente ‘de un deérecho . -
" ‘real noinscripto, y, qmen de buena fe'logrs. emp1a~: '

zamlento reglstral de una situacion juridico. real

Agrega gue, en nuestro szstema de mscnpcmn‘] :

___declaratwa, 1os tercerds a'los cuales mo resulta

régistrado, son sélo: aquellos quehan consohdado

DERECHO REGISTRAL:_ e

“oponible un derecho Téal adqu1r1d0 que rio seha |’

' ¢ste no era.fntegrol - NO 8¢ I‘quere ti’sulo onero--.
'.'.'-;30 pero si. buena fer i

En ‘sintesis, para Adrogué 1os terceros a qu1e~

- _nes Se refiere el art. 2505 son aquellos que el llama D
- -terceros latinos;. ‘que sobre la base:de la’ presun- -

o _cién de 1ntegrldad qlie resulta del cztado precepto
Lpor 1n0pon1b111dad ‘de lo.no inscripto, hacen pre--
“wvalecer su. 51tuac16n juridico real frente a ‘otra 'no.

o inscripta, ‘siempre gue hayan obtenido emplaza— SR
* ~ miento registral, y ser terceros frente a los no ins-

crlptos ¥ de buena fel,

~Clerta doctrlna Judmlal concordantemente ha :
dlcho que “el tercerg registral a que se refiere el
{ art. 2505 es el que ha ténido emplazamientoiregis-
1 tral de'buena fe.de un dérecho real gue se transmi-
tié de. conformxdad g las dzsposmlones legales en
1gox”3‘* ' - S

K9] Por su parte, Alterlm sostxene que los terce )
rog alos que se refiere el art..2505 son los 1larnados
k- . o 'l."'.‘,

13 Adrogué Manuel I EI te'rcera regzstml en “dees",
3-229.
14 CNCIV, SaIaF 12/7!74 JA, 24-1674-356,

-a_-:
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[ terceros mteresados 15 Esta nomén se. opone a 1a B
- de‘tercero: desmteresado ~108: denommados pengeff
L tus 'extranez-—,'-— o sea; .aquellos terceros: para.quie-f oo
o rieglal 1nscr1pc1on les resulta i ndxferente pues no RS
1 los benef1c1a nilos perJudlc_a ' : Jo
S ," Es una noclén mas ampha que la que da Adro-_-?-_.'- RREMRT
- {gué, pues no resulta necesario que el fercéro haya. -
{tenido.‘emplazamiento. registral.* Si-debe ser de S
{buerna fe, esto es, debe’ desconocer la inesxactitud 0
o idel reglstro derlvado de la falta de inscripeién del.
--|documento;. Esta buena fe se presume en tanto = .
< no se demuestre. ‘que conocié o debi6 conocerda . .
- linexactitud reglstral postura que ‘encuentra su o
' '_fundamento en’lo establecido por el art.: 3136 Lt

“Isu nota,” Como expresa Vélez Sarsfield en ésta .
~ Mgerfa un deshonor de la ley, que los jueces cefra- -
- .'sen sus-ojos ante una conducta fraudulenta y per-‘ s
oy '_mztzeran que ésta triunfara”. . e

- Fn tal sentido se tiene dicho que "1a enumera-.
~..cién. contenida en el art. 20 de 1a ley.17.801 no.es = -

- taxativa, por lo que una correcta interpretacién de

- ‘esta norma lleva'a la conclusién de.que tampoco.

podra prevalerse de la falta de publicidad cual: -

" quier persona, que tenga conocxmmnto efectlvo -
del acto”16 _ . L

o I8 Alterm; Jorge H., Gmmtqcmén de la reforma a,l ar-..
tieulo 2505 del Cddzgo Cwal ED, 43-1181. -
1 C4*CivCom Cérdoba, 6/12/83, ReplLlL, XLIV~884, n° 1-4.
Bi bien la inscripeién registral es ex1gzda a los efectos de pu+-
blicitar el derecho real, no queda excluida la posibilidad de
que los terceros amben por otra via al conocimiento de la
realidad juridica extrarregistral (LL, 1992-C-323), &i biea el
tercero interesado no se halla compelido a recabar informa-
cién adicional a la que brinda el Registro de la Propiedad In-
mueble, no obstante la obtiene y ella resulta discordante con
la informacién de origen regsstral no le es dado igriorarla ni

o "



40 . " DERECHO REGISTRAL .

. Son. casos tipicos de terceros, interesados los
sucesores particulares, los titulares de otros dere-

chos reales, la masa del concurso, los acreedores

privilegiados, los retentores, 108 simples quirogra-
farios, o sea, en general, los titulares de derechos

subjetivos!?. Como apunta Lépez de Zavalia, ter-

ceros interesados son.todos, aquellos que susten-

- tan un derecho que resultara pez‘judic-adp- a r‘aiz de |

la mutacidén®, -

En las VIII Jornadas Nacionales de Derecho -

Civil, celebradas en La Plata en 1981, tratando el

‘tema, se aprobé una recomendacién que dice:

“T,as mutaciones juridico reales s_o_b‘re inmuebl'es'
no inscriptas son inoponibles a los terceros con in-
terés legitimo que sean de buena fe, tengan o no

emplazamiento registral”. : -

. E‘).".TﬁADI¢ION:.l;3,Xh}5;JI:tIPCION Q\'QL' lb{)\'\“& W

" § 92. FUNCION DE LA TRADICION EN EL SISTEMA DE
Vﬁng S4rsrieLp, — Segunel art. 5377, del Céd. Civil,
“gntes de la tradicién de la cosa, el ac:;ree_dor;no
adquiere sobre ella ningin derecho real”. Latra-

.dicién cumplia dos funciones: por.un lado, era el
elemento hecesario para poner en contacto al titu-

lar del derecho real con la cosa, posibilitando su-

puede sustraerse a los efectos que produce en cuanio 2 15:1
buena fe, va gte la proteccion registral se funda en la publici-
dadynoenel registro_conside;rado en sf mismo (LL, 1992-E-42).
% 17 Andorno, Luis O.- Marcolin de Andorno, Marta, Ley
nacional registral inmobiliaria. Ley 17.801. Comentada.
Anotada, p. 47. ‘ . - ‘

18 Lopez de Zavalla, Curso introductorio-al derecho ve-

gistral, p. 267.
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ejercicio, y por el otro; era.el medio de publicidad
previsto para todos los derechos reales, excepto la
hipoteca, adquiridos en forma bilateral. -~ R
Cabe la distincién entre la tradicién como modo
de adguirir la posesién, y la tradicién como modg de
adquirir.el dominio y-los-defids derechos reales
que . se ejercen por la.posesién. Como modo de
adquirir la posesidn, estd.definida en el art. 2377,
en cuanto establece que-*habrd tradicién, cuando

juna de las partes.entregare voluntariamente una

cosa; y la otra voluntariamente la recibiese™ Re-
quieré de. formas legales exprésamente sefialadas
(art..2378) que consisten en:actos materialés v se

\exige la capacidad del art.:2392 del C6d: Civil®,

En cambio, como modo de adquirir el dominio
v los demds derechos reales se exige, ademds de la
tradicién' de la posesion, ser: propietario, y debe
existir plena capacidad tanto: en. el enajenante
como en el adguirente (art.' 2601). . Debe haber ti-
tulo suficiente en el sentido del acto juridico cau-
sal (art. 2602) y, tratdndose de’ inmuebles, se re-

quiere ademds la escrittira piblica (arts. 2609 y 1184). .
La tradicién de Vélez Sarsfield es el modo de-

adquirir derechos reales (art. 2524, inc. 4% vy era

ademds el medio de publicidad (ota al art. 577)..

.+ % 23. [FUNCION DE LA TRADICION DESPUES DE LA RE~

FormMa DE 1A LEY 17,711, - Lia tradicién sigue siendo
medio de publicidad en materia de derechos rea-
re tosas muebles no:registrables. :En cam-

19 Llambfas, Jorge J. - Alterini, Jorge H., Cédigo Civil
andtado, . IV-A, p. 135, nota al art. 2392, donde puede tomar-
se una idea bdsica sobre la controversia acerca de la capaci-
dad exigida para la tradicién como modo de adquirir la pose-
sidn. .

g

N
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blo, .para las cosas muebles reglstrables y para los. o

ido susti-
nmuebles, en prmcnpm la tradicién hasi
imda por.la-inscripeion. Como ya hernos dicho, _
sreliart.. 2509, aparténdose de sus. antecedentes,fno
. establece que‘la; 1nscr1pc16n completa no.periec

N ciona ala tradicion, no es un requisito de ella, sino S

T la ad
- tque esun elemento de la oponibilidad de
S glClén .esun reqmsﬂ:o distinto a 1a1trad1c16n. o :
N ipero de lo que. nio. hay duda algura es quela:
3.'bi;ra funecién dela. tradmlén en Vélez. Sarsfleld‘ de.

£ ibilita la .
ger,modo.de adqulslcxén, én cuanto ‘posil
- ralac:.on directa:e. inmediata del sujeto. con. lacosa. ..

e que es “de.la. esercia. del derecho. real; subs;ls'{f.
- Es decir;la trad1c16n ‘en.materia. mmoblllana a

S del deréchofl -
dejado de'ser un medio. de publicidad: e
Col regl pero: contmua 51endo ‘el modo de’ adqulsmlén i
- del. derecho real y,como tal constltutlvo pexrnane~ S
“ciendo con total y. plena v1genc1a ‘el principio con-i . -

sagrado por.el. art. 577, en el sentido de que, antes

. 'recho real. R _
| 24. TRA.DICIONE mscmpcmN. La C‘U.&Stlén que 2
--p1a1'1§tea este punto es la siguiente: siendo. la tradi;
“gién un elemento const:.tutwo para. la ex:tstfinc&a
“delos.derechos reales, ;€5.0.110 U, presupuest od e
1a inscripcion?, ;puede el registro observar- xin d(.)*
cumento en el.que no, conste que se ha efectuado
la tradicién, o-incluso- donde se dlga expresamen-
te que no se ha hecho’ tradicion? -
La doctrina- entiende gue la. tradicién no es.un

{ro.re-
resupuesto de-la inscripcion, ya que nues;
gistropno es de derechos reales sino de titulos 20,

20 Llambias Altenm, Cddigo szl anotado, t. IV»A
P 296 nota 19 al art. 2505

2 dela tradlclén el acreedor no adqulere mngun de-f '
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Es :mas la declaramén ex1stente en la escrltura de, oo
o haberse ‘efectuado la tradicion, es msuﬂment 'como"ﬁ e
manera de acreditar ese hecho B Vo
e En las VIII Jornadas Nacmnales de. Derechofﬁ_-.f.'. L
Lo C1V11 se dijo sobre este punto que “la fradicién.no . .
wps en la actuahdad un presupuesto mdxspensable Sl
i de la‘inscripcién . registral”. = A igual conclusién - -
" habian llegado las I Jornadas Nacionales de Dere- " 7 07
7 “cho Registral de San Rafaelyla IV J ornada Sanra- E
.--faelma de Derecho Civil de 1876. : G

“Sin embargo, de Iege ferenda se propugna una

_modlflcacwn legal ‘en el sentido de que:la tradi:
_'c16n Sea.un presupuesto de la inscripcién regis. - -
© " trali ‘No es facil, sin embargo, acreditar fehacien-. -~
. temente este hecho ‘a tenor de la necesidaddelos .- -

actos materiales.” Alterini, con el consenso de An-

- dorno, propone su acrechtacmn por acta notar1a123 Ln

7{@&;
kvol mZO

§ 25.- Sa.amz LA .EXISTENCIA DE PUBLICIDAD NO RE
‘6ISTRAL. — Ya hemos hecho. referencia a la difusién,
acérca de si la publicidad es. exclusivamente la
que se realiza por medio de un registro o si; al con-
trario, tambiénipuede haber publicidad.en el seny
tido técnico juridico por otros medios (v. gr.; cap.
I, § 1y siguientes). Hemos visto también que, en)

G) PUBLICIDAD Posmsonm

materla inmobiliaria,.en Vélez Sarsfield la publici- :
dad era no registral, reallzéndose por medlo de laf -

‘21 Lépez de Zavalia, Curso mtmductomo al derecho 're—‘
gestml p. 259,

22 Llambias - AItermi, Cddtgo Civil anotado, t IV~A
p.-303, nota al art, 2508; Andorno - Marcolin de Andorno,’ Ley
nacional reqzstral mmob%haﬂa P, 54, '

T
-
{ &




 sicién. Hay ciertos estados de h_e’cho derivados
 de una relacién real que son oponibles a terceros,
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or la ley 17.711, la tradicién ha sido_,-.‘su'st?tuida’ por
fa inscripcién en cuanto.modo de. publicidad. ‘

_La pregunta que debemos hacernos es si la

pubiicié)ad registral es el tinico medio de publici-

tradicién y, que, en, principio, luego. de 1.a'r.eforma£ 3

" dad en materia inmobiliaria, .o si existen otros, te-

serlo. - L o : i e
Se sostiene que la tradicién como medio dé
publicidad e§ equivoca, pero que no lo e la rela-
ci6n real derivada de la tradicién que puede ser de
posesion,” de tenencia e incluso de mera yuxtapo-

niendo en cuenta que ya la tradicién ha dejado de

al margen de lo que indican los registros de:la ju-

risdiceién donde se encuentra ubicado el. inmueble.

Un caso es el delgétentor de la cosa pgr mejoras,

frente al acreedor hipotecario deiecia postenior, y

otro es el estado de hecho consistente en que en

un. inmueble esté constituido el hogar conyugal y-
haya hijos menores o incapaces, contemplada por |
el art. 1277,y al que ya nos referimos. o

g 26. LA PUBLICIDAD POSESOR;A EN PARTICULAR.~ .
El tema a debatir es si la posesién derivada de la
tradicién puede, en ciertos casos en materia inmo-.
biliaria, constituirse en un modo de publicidad 1;3
gistral y, en consecuencia, si esa posesion-puede
ser opuesta a terceros.

a) JURISPRUDENCLA BN EL a0 “TODROS”. [El pre-
supuesto factico del caso era el siguiente: una per-
sona titular del dominio vendid el'mmuei:_)le_ por

‘beleto de compraventa a.otra, a quien le hizo .15_ra-
dicién mediante la entrega de la posesion. -Pps{fge-
riormente, el mismo titular qué habia vendido por
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boleto, vuelve a vender el inmueble a otro, a quien

potecdla’cosa a'un tercero, el que ante la falta de

sas: por un lado la nulidad de la-escritura de venta,
porque no hay tradicién. de la cosa ni, por tanto,

transmisién del dominic, v la nulidad de Ia hipote-.
ca, pargue el constituyente no &s propietario dela.-
cosa,="A tal planteo, ‘el acreedor hipotecdrio opo-

1ne su cardcter de tercero adquirente de buena fe y

a titulo oneroso, invocandd a,su favor el art, 1051
del Céd. Civil, ya que quien constituyé la hipoteca :
aparecia en ell r_egist‘ro como el .tit"_ular del dominio -

de la cosa. = . ) B
La Camara Nacional de Apelaciones en lo Ci-
vil, con el voto de Jorge Alterini; resolvié la cues-

L tion diciendo: “Al efecto de la colisién existente
entre &l comprador por boleto y log acreedores en
virtud'de una hipoteca constituida por quien con

postérioridad -ataquél adquirié el mismo inmueble.

por -escritura, és inaplicable:el art. 1051 del Céd.

Civil:si” éste-nunca recibiéila tradicién del bien”,

agregando que “la buens fe.contemplada en el art.

1051 del 'Céd. Civil no es compatible con la negli-
gencia de los acreedores- hipotecarios que se con-

tentaron con las manifestaciones efectuadas én la’ -
escritura que instruments;la venta en favor del
" constituyente de la hipoteca, en el sentido de que

se le otorgaba la tradicién, sin haber Tequerido
una-certera constatacién del estado de-ocupacién’
del inmueble, que de haberse efectuado hubiera

le otorga escritura, la que se inseribeen el registro” -
de inmuebles. Obviamente, a este'adquirente no -
le 'pudo hacer tradicién, ya que con anterioridad
se.habia desprendido voluntariamente de la-pose- -
siéh de la cosa. "El nuevo adquirente, a su vez, hi-

pago.ejecuta la hipoteca. En ese ‘morents, el -
adquirente con boleto y posésién plantea dos co-.
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e 46 B (RS
Mo _demostrado la Jm‘poszbzhdad de Ia adqulslcmn po j R 1
i ._sesor;a por: aqué]” Lial S R

“Dice:luego’ que "entre un tmﬁar pdrqboleto
=que ‘exterioriz6.su; .derecHo.por 1a via publicitaria
o --'prev1sta en el smtema Yigente, y acreedores hipo-
- fecarios que por una falta'de diligencia’j THAS 'o me-
- nog marcada no.conocieron o’ actuaron comosiz

. raran el boleto previo,.la’ opcidn, deb "'f_a
: _-_meludxblemente al poseedor por boleto S
Especiﬁcamente sobre el punto, Alterml- uego _
s de referirse a la publicidad.delos estados dé; hecho,
U dice que “si bien'la supenondad della publicidad
. registral. fiobre la. péosesong esé mc:lL scut%blg desc};e : el 5 _
el punto e vistad cmco,_ esde el’punto.devista [ - g .o '27 . : [ OO

" ‘del hombre compn, los estados. de hecho:tignen | f Mes?smeo cig%%?’:f gg-c-ug?ggf;’g%;ggflmmﬁmm. ERERE R
““una funeién. exter;mnzadora, que cuestionardeles- | | corporal por medio de la cual e repr :;!lel:ﬁsaaagiseg

- pecialista, pero que impresionan sus sentidosde | ~ §°° " hechoo act :
“‘manera més simple y directa quela evolucionadapu-{ = luntad”l ge;ﬁgi%ggs?lté?aesplgrdse;\flaragmn dodf
- blicidad registral, de. allf que la realidad viva'po-{ | - que documento es toda ™ co,s 2 gue parte, expresal . -
'dré mostrar a-veces la eficiencia de la publicidad |-~ | - un acto humano; ‘perceptible %r 1::3 prto gucto de R
O " posesoria, que: hasta gl Cédigo de Prusia: de-17947 & ““vista o @l tacto, que sirve de I:Ejrueba }ferilzél osdela S
L e debié. computar gue, concebida como publicidad del P _recta representatlva de un hecho cu 1IS ncﬁzmdl‘ s
o .. -yulgo, se contrapone a la publicidad reglstral acul " Los elementos del d alquiera’ i
hada en el gabinete juridico” . . LA " lidad, 1a autorfa el documento son: la.corpora™)
: . ¥y el contenido, “La corporalidad
b) Las VIII JORNADAS NACIONALES D& DERECHO - -se lntegra congla cosa, en el sentido del art. 2318
Civir. Sobre esta cueslion dijeron que “cuando - del Céd. Civily ‘con actitud representativa, y que v:a
entran en colisién la publicidad posesoria y la pu- . aconstituir el soporte fisico apto para la ;'epresen '
blicidad reg1stra1 inmobiliaria trl Wa - ¢ tacién.del hecho. El otro elemento de la corpora:
'er}f __f'li——p o, smmp_iei m se 5;&. v@a%-f ouena fe et ‘lidad es'la grafla la que debe reunirlos siguientes
_ R Ielementos visibilidad, éxpresividad ¥ reconocibi-
idad. En cuanto a la.autorfa debe tratarse de una

! Messineo, Fran | '
cial, 1, Hessines, Francesco, Manual de dérecho civil y comér.

= CNCN Sa!aC 21!11!78 “Revxsta del Notarmdo" 'n" 5765 : 2 Devis Ech
p. 1040 y LL, 19,79_13 559, . B DQJUdaczat ALy gn;iéz Hernarﬂxdo Teoria geneml de la prue-
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persona humana El autor no &s qmen material-
mente hace el documento sino, quien lo redacta,
quien lo dirige. - Es el resultado de una actividad
humana de tipo ideolégico. Es una creacién inte-
lectuald. ‘

. Finalmente, el contenido para algunos es el
texto o fenor que representa el pensamiento del
autort. Otros, en cambio, piensan gue no es el pen-
samiento del’ autor gino un hecho cualguiera to-
mado en un sentido amplio. Asi, Santoro Pas-
sarelli define al documento como cosa juridica
~ representativa de un hecho relevante®. Ese hecho
puede ser un pensamiento, un déseo, un senti-
miento, un hecho pasado, presente, futuro, natw
' ral humano, psiquico, etcétera.
‘Los. documentos. pueden ser: a) por Su co'rpo-
" ralidad, escritos o no escritos; b) por su autoria,
ptblicos o privados, y ¢} por.su contenido, simple-
mente representativos (v.gr., un plano, un dibujo),
‘0. representativos..declarativos (los escritos, las
grabaciones, etc.),-los cuales a su vez pueden ser
declarativos (que contienen una declaracidn) o dlSJ
posmvos (destlnados a producir efectos jurfdicos)

. § 28, DOCUMENTO REGISTRABLE. — Se puede de-
finir al documento. registrable como aquel -docu-
mento escrito, publico o privado, cuyo contenido
es. generalmente dispositivo, ¥ que instrumenta
un. hecho, tomado este concepto-en sentido. am--
plio, que por d1sposmlén de la ley, debe ser ins-

. w
s Pelosi, Carlos A., El documento notarial, p. 61.
4 Pelosi, El documento notarial, p. 75.

5 Santoro Passarelli, Francisco, Doctrinas generales del
- derecho civil, p. 55. ‘
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cr1pto en un registro, para producn‘ determlnaaos.

'efectos juridicos.

El Begistro de la Promedad Inmueble es un
registro de titulos, ya que si bien lo que ingresa es
un documento, representa un acto juridico-causal,
al quecontiene. - Este acto juridico causal;-que es el
contemdo del documento, es el titu.lo en. el sentxdo
de causa.

§ 29. [ENUMERACION DE. LOS DOCUMENTOS REGIS- ’P%—D e

r TRABLES. ~ El art. 2° de la ley 17.801 establece que:

2505 ‘3135 y concordantes del Cod. Civil, para. su
publzczdad oponibilidad .a-terceros.y demds pre-
pisiones dé esta ley, en los mencionados registros

segmentes documentos:

o a) Los que. constttuya'n tmnsmztan declmen
modifiquen .o, emtmgan derechos 'reales sobre m-
muebles A

b) Los que dtspongan embargos, znhzbwwnes
Y demds providencias cauteia.'res :

c) 'Los establectdos por otms leyes 'n.acwnales 0
provmczales”

§ 30, INSCRIPCION I’ANOTA CION. DIFERENCIAS, —
La parte 1ltima del parr. 19 del art..2% distingue en-
tre mscnpczén v.anotacién,haciendo resaltar que
son dos cosas distintas. - La VI Réunién Nacional
de Directores de Reglstros de la Propiedad, cele-
brada en Mendoza en 1969 en 81 recomendacién
n° 3 dijo que “por inseri c1én debe entenderse a-
toda.toma de razén (0 asiento principal) de carde-
ter .definitivo, ‘provisional-o: ‘condiciorial que’ se
pract1que en 1a matricula como conseeuencm de

4. Cornejo.

T
FREN
S

“De’ acuerdo con lo dispuesto.por: los articulos

ge mscmbzmn o anotardn, segun cor'responda, los

e | [t qu



+]1a_presentacién de un documento, pblico dispo-.-
- |sithve (ansmisivo o’ constitutivo); declarativo,

g

Cooprvados. il ol
' discrepancia doctrinaria acerca .de lo

| aclarativo o extintivo-de un derecho real; conla -

finalidad y efectos que résulten de la ley”.

. sl

cion, como consecuencia

‘afectada por, alguna.causal

L lqueds Jor. a.gll: A b
7| a.due resulte de Qicho documento .

| ) Requisosos 08 pooUENTOs KEGISTUABLES

31 'CLASES DE DOCUMENTOS REGISTRABLES. -
- Segiin el art..3%de la ley 17.801, los documentos.

' registrables-por-su

- Existe discrepancia aria acerca Qe 0
- que debe entenderse por. documento publico, ya que
el art. 979 del Céd. Civil enumera los casos de.do-
*eumentos plblicos, pero no los define.  Existen
tres posturas: la amplia, la res_tr1ng1da ¥y {a 1_r_1@er~
“media. R - L
" La tesis amplig-sostiene que hay instrumento
ptblico cuando interviene un funcionario publi-
. ¢o. ‘Spota, en ese. sentido, afirma que es instru-
mento publico cualduier documento que retinalos
requisitos de intervencién de un funcionario pu-
blico.y que. esté revestido de las formas legales,
‘aungque no esté destinado a comprobar la existen-
“¢ia.de un negocic-juridicosde derecho privado.o
administrativo. Bl coricepto-de -oficial publico.es

. DERECHOREGISTRAL |

cion que venimos refiriendo, a "todo asiento dem- - -

A5 ae s e gue la integridad de la inséripéion - -
‘1 del gue resulte que 1a.1n sal que se exprese

‘autorfa pueden ser publicos.o [

lato, abarea a cualquier funcionario “publico..con

I poral que se practique con relacion’a una inserip-- . ¢
poral que se pracui de 1a presentacion de
A un documento conformado de acuerdo a‘la‘ley, - -

'''''''''''

. competencia para dar autenticidad a un documen-y
- to; alin mds, la ley asimila al oficial piiblico alos]
.. -6rganos ‘de voluntad: de determinadas personasf -

- colectivas privadas] como en los casos del art. 979,

o “mal, confiere la facultad especifica de otorgar esal
“-clase de instrumentos. Fiorini, su principal expo-
»sitor, excluye de la categorfa de documentos pu-

. DOCUMENTOS _E_E.GIS_TRABLE.S' R 51 :

I3

piiblico cuando una ley, en sentido matexial y for-]

~ blicos a los documentos oficiales, pues éstos tienen

- una validez superior que proviene, no del'Cédigo "~ "= o
- Civil; sino de la actividad de 16s poderées del' Esta: .- -
-.do. " Es decir que los actos estatales (leyes, resolu- .
~““ciones o actos administrativos) ‘tienen su'fuente -
;- no-en la voluntad en los sujetos titulares que lo - -

~.expresan, sinoen'su contenido y pautas:que regu- v L

- .lan su accionar-en la Constitucién.  -Agrega Fiorini . 1+
~.que el tener el instrumento publico autenticidad;: =~
- implica una prerrogativa excepcional sobre el 1é- . .0

- gimen de la prueba, y entonces la tinica autoridad = ..

- -que puede otorgdr la facultad de producir actos:

. dotados de autenticidad es.e] legislador; no puede,

en cambio, ni el juez ni el administrador?, :

Para la tesis intermedia.el documento ptblico.
es el-género que abarca' dos especies: el instrusi
mento publico y las’ meras actuaciones adminis-

trativas. - ‘

~~ Instrumentos publicos administrativos-son los
que tienen autenticidad y refrendo,los publica-l

6 Bpota, Alberto G., Traiq,do de dérecho civil,
neral, . 1, vol. 37, p. 260, n® 2048.

7 Fiorini, Bartolomé A., .Acio administrativo e instru-
mentos pitblicos, LL, 146-1017, ' '

Parte ge-
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,;,dos en el Boletin Oficial y también, por. excepczén,

“aquellos que por una norma legal o reglamertaria

Db
‘00\\\\0\

‘no basta.con ello, sino que resulta fundamental

- inmuebles. . Normalmente, en este caso- -estare-

-art. 1184 del Céd. Civil, pero puede ser también un j

otorguen plena fe a un acto con la sola constancia
de su suscripeién por el rgano actuante, si se han

cumplido los requisitos formales?.

Todo documento que no sea publlco es prlvado )

o a) DOCUMENTOS REGISTRABLES PUBLICOS. REQUISI—
TOS QUE DEBEN REUNIR. Los documentos registrables™)
puiblicos, segiin el art. 2% de 1a ley 17.801, pueden
ser notariales, Jud1c1a1es 0 admmlstratwos, pero

su contenido. El contemdo del dgcumento reg1s~
trable surge. del art. 2°y. puede consmtzr en lo si-
guiente:

1) Actos por los cuales se constltuyen, modxﬁ-\
can, transfieren o extinguen derechos reales sobre

mos frente aun documento notarial a-tenor del

documento judicial (una sentencia de divisién de
condommm, de posesién vemtenal etcétera)

2) Actos por los cuales se dlspongan medidas
cautelares, en cuyo caso estaremos siempre frente

‘a documentos ;;udlclales

- 3) Los establecidos. por otras leyes El conte-‘
nido- del.documento en fal caso. debe surgir de la
propia norma que lo.declara inscribible.’

" Si el coritenido del documento estd referido a
derechos personales, no obstante estar instrumen-

‘ 8 Cassagne, Juan C., Sobre Za condwmn de mstmmentos
piiblicos de las actuamones administrativas y su valor “probe-
torio, ED, 63-899.

~de documento del que se trata. . ‘Si el documento’
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tado en escritura ptblica, o en un documento judi-
cial o ‘administrativo, no serd:un decumento ins-
cribible.si no lo dlspone expresamente la ley. En
cuanto.a los.

blece el Jde la ley 17. 801 en- tres 1nc1sos que
pasamos xes udiar.

~a) Segun el inc. ¢ deben “estar constztmdos

por escritura notarial. o, resoluéion judicial o ad-

ministrativa, segin legalmeﬂte corresponda”. Es
la ley. la que va a determinar €l tipo de documento
que corresponda conforme a su contenido.. Fero’
lo importante de este inciso es que, sobre la base
de ellg, el registro estd facultado para verificar,
controlar y calificar si el acto estd contenido en un
documento idéneo. Asf, no cabe duda de que el
registro. puede denegar un. pedido de anotacién de
un embargo que en lugar de estar. instrumentado
en un oficio judicial lo estd-en un'documento nota-
rial, pues éste no es el instrumento-que legalmente

'corresponde También el regzstro puede obser-
var una hijuela que contenga una- ‘cesion de dere-

chos hereditarios hecha en instrumento privado,
ya que.segin Jumsprudencm plenaria esa forma de

.instrurdentacion no es la 1donea
by Expresa gl inc. b que los: documentos debef].

rdn “tene'r Tas. formahdades establecadas por las le-.
yes y.estar qutorizados sus. origin ales 0 copias por.
quien esté focultado.para, Haeerlo”,” Réspecto de
las forthalidades.se deberé teéner.en cuenta el tipo

es notamal deber4 estarse a lo.que’ dispone el Cod1~

equisitos que deben reunir, los esta-|.

go-Civil ¥ 1a ley. notanal de la jurisdiceién. donde

_se autorizé el documento, Sles. Jjudicial se debeérd’

considerar lo. establecido en, los. codigos de proce-

‘dimiento .respectivos y en: las leyes orgémcas de

los trlbunales




“nCcontenido que. sea objeto.de la: ‘Tegistracion,” i

Calle. estas ex1genc1as A e nE
oo Encprimer lugar, el documento debe ser. autén- B
o tieco, esto es-que del documento debe surgir, eficaz-
,_mente que 5U autor real es qulen el documento--_
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c) D1spone el inc. ¢ que los documentos deben‘. CE s

o revestzr el'cardcter dé auténticos y hacer fe por si
mismos 0 con otros complementarios én cuants. al

o wigndo inmediatamente.de titulo al dominio,
“.chorealo aswnto practtcable” /

g mdma

e Debe hacer fe por si masmo 0 con otro comple-_;
L mentarlo en cuanto al contenido qiié sea objeto.de.

-la:registracién... El contenido. objeto de'la. _ 1.
“{racion es el acto juridico, el titulo en sentido ma- F
‘Lo que:ekige)

~-terial que contiene el documento. i
- es'que-el- documento sea autosufmlente, 0.sea, dque

- .sebaste a st mismo.enlo referente a 1os elementos__ :

: -.-del .acto.que se reglstra : S

... 2Cuando expresa que debe servir. de 1nmed1ato':-.. F
' titulo, estd sefialando que el acto juridico conteni-

.'do én el documento debe ser el que actia como
- causa de la transmisién (un contrato de compra-
- venta, de dacidén en pago, etc.), o de constitucidn
- de otro derecho real (contrato de usufructo,.de hi-
. poteca, etc.), o de otro derecho que no reﬁméndose

gis- -

a un derecho real sea pasible de ser reglstrado, )

' tenor delo dlspuesto en’ el art 2°

b) DOCUMENTOS REGISTRABLES PRIVADOS. E] pnn—
cipio general es gue los, documentos privados. no
tienen-acceso al registro a no ser que asf lo'dispon-
ga expresamente la ley. La parte tltima del art.
3° de la ley dice que’ “pam los casos de excepcion
que establezean las: leyes, . podrdn ser mscmptos 0
anotados los mstrumentos privados, siempre gue

o -c:'iir'nento en publico, s6lo le confiere fecha c1erta y‘i'_ S
autenticldad (arts 1026 y 1028 Cod. Clvﬂ) SR

VENTA

i AN, Qmem&te.mngu«mardudav«enweuant@ka»smearéctemd&_ e

" samerite las leyes: ‘citadas asi lo disponen reunien-. N SE
- -do el requisito del art. 3° I

| r La?leayml%ﬂ% segin texto ordenado pOI‘,_lafleyﬁf
) trato y. dentro.de.los.treind

S mamdelmmﬁﬁmmem@ﬁ'

La cert1f1ca016n'de Ifu‘ma'no transforma al- do

REGISTMCIGN DE Los BOLETOS"DE C‘OMPRA‘f F%OL{
Convwne d1st1ngu1rlos segun su naturaieza. };p/, 1 q Tl

a) BOLETOS DE LA 1EY 14:005 v DE 14 LEy . 19.724. - S/

 §._ 32

ocnmentos-privados-inseribibles, ya que exPre,,_:~..s._' SR

'ﬁpérr. 4ult1mo, y del art 2
“inc.b, delaley 17.801. e _

23.266, en.su.art..4S.dispone “que. celebrad,
1.8 e

pozhetiithd

jpendedon.debend-procedersoirlGnanot

‘deﬁ,,},ct.yamrpzedadml& i
-@tém lmueumadgm'renﬁ

Emncﬁuamamawl@;aae‘fg@ﬂ}gs de la mscnpcwn, de i
conformldad al—artw:aﬁ% 2O dr@w
UMEDEQ

elvraﬁt»-a&%rsenalaw_el econtemdeﬁy«&os@ne i
d@bamc@ntﬁnenze&idoeumento« S




ﬂmnﬁx@malaanagen@nm szmp&.amgwédaﬂw,

Jbamos.de.ver. Exisien-shleyes-provingiales ,511%@“,
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Por su parte,. lam}:eymmﬁmémenamateramdeo@prg-
hongmaml&dvdlspmne ssumatted2vguesielnnos
Jpietario-deberregistnar-los-contrates=celebrados.
LconJlos.adguirentes.en. el-ﬂegzstmwdewlavf?wpzedad
Inmueble.correspondiente.o: ;
mueble.afectado.poniéndosenot.d
trato. El.adquirente. puede,«,emcua
mgmstmwel«cantmto.

bles-g-tergeros’,

‘ Fmalmente,@fes@nﬁh&@;ﬁ&é&bﬁ@%&i&é@@t&f@%
demenmpirtud-de-unwcontrato-nomreglstradozessines,

«p@mﬂblemw qeiterseferzarsundereelortuCoNSeeHeneia.,
" -desun-comtratrrdeblidiginerneregistrade)’.

_ -»mElwarwl&wlmdlewm@wespe@ﬁca@wme&:ﬂwﬂ&

.ﬂbaeme‘emutamemas&smﬁf@ amentes. .

b) Los RESTANTES BOLETOS N@mmste@ﬁnwalmﬂ@ﬂ
.d;g%@m&m&mm&gm&lwmam&na]swd;s;a@smxem
%@gga;;lgz_@gm&@@a;:gg,agqmrd@mlmmm&

cidn.de Jos.boletos-para.quedstosproduscan:algin,

efecto.frente atercerosr-fuera-porsipuestordedos-
_casmwpre,}glgﬂtgsggxgylas,leye%;4@@@%19@724@11&"&(:@"

digponen.la-anotacidn.dedos-boletosen.elregistro.
Semdcx,sg:mewemmtalmeaﬁ,o eu@lngﬁugla&ﬁﬁat%demdmha ]
»msenpcvlén. '

-En una px‘lmera opmlén con referenc1a ala ley
6435 de la provincia de Santa Fe, se ha dicho que
la inscripcién de los boletos los torna oponibles a
terceros con-prescindencia de la existencia o no
de tradicién, agregando “que -el-registre-ne-séle. -
publisita-derechossinosgue-al-mismo-tiemposga,
rantizaladnseripeidn-dealgunamanera. Baaning.

7 -»@rlﬁil”&ﬁfkQ«Iﬂpﬁ@@h%&ﬁ%ﬁ'ﬂ&@ﬂiﬂ;ﬁd%ﬁ&#leygg

- —bié¢nprevineiales.

DOCUMENTOS REGISTRABLES =~ . - BT

Wmam.gamn’blawesﬁlgm@@@mmh 2 E:dr me}ﬁdereghm .S%h
eripto.aderceros?,

«HaGl&mOJAL%&E}&&M&RJ'@M@IH%&GGHM' '
nal.de.las.deves-provinciales.que-disponen.la.i
cmp@ﬁa?@@ﬁ%baletaacamﬁqmsah@mdwp@
lidad,.Capén.Filasi-manifiestas
-emergentes.de.un boleto.no.s5e.¢ Bl
-les.por-elingreso.akregistrq. .-m@mdw; 1Shen
elwmund@wnegomaxlupmaqua lesmme &hﬁmmdq,b
unfamadem»demwmst&nma»mqu lerhan-podis
A0-CONOLELNOPUSIEN ATHDARATSCON-SUal SROEAN-
mcm,ﬁmma@mertam&lgmmga@@memaudmm&h@f%lam\
© gueshé:earacterizade-comoseleom onecimientosguesse,
@a@mmg_e@uwgewaulp&hs@whaadaja&m«d@Jenanh
de-la-existengia.delholete”. A su juicio,"estazapn.

.mn“irb&l’idﬁ&@md@lﬁw}a@l&t@wﬁ@mﬁ%Ylﬁ&%r@@ﬁ!@éﬂe&&pnﬂVJR;

801,
QExCle
oatam-

que.deslara.dnseribibles.a.aq uellos.documi
-establessan-lasdeyesy *ma:sélwmamﬁmai'ﬁﬁ@n

En, sentido concordante con la zdea de la vah-
dez de la ex1gten§1a de la inscripeién de los boletos
coma requisito de oponibilidadyeliant.3%-pén.il-
tu;&@mdmmmu&m,westablecebghue_m@,amﬁ? i
damemexpcmmmqawau@stabLezcamlmsﬂeyas,amd
&%@mﬂ@%ﬂﬁ@ﬁ@d@ﬁaﬁ@ﬂwﬂr%&'ﬁ')},wmeﬂ’t@%»ﬁﬂ'm}

Se.afirma.asi.queselant=2357
supuesto.deexeepciongue a»:,pmwst@ ey i
parasproteger-alaspose desbtenaferadguirida
madaanmseb@leﬁmdeﬁe@mppavanta:’ ‘Sesagrega.que

m&g.gp;@;tg;gmﬁxmmamenteﬁquﬁemdebeutrataz:s, de;'

9 CFed Rosario, 31/10/85 “Cort; choblemo Nacmnal" -

JA, 1986-1V-98.
- 10 Capdén. Filag, Marie J., Importante avance en materia

" registral, JA, 1986.1V-98.

¢ ch

¢

(.



o ‘-aunaﬂleymaapacxal, e&apantars' d la"

S modadsadguinse

R leyes-prov ; eon 1ales. o
i En.ese sentldo, 1a: XIV Reunion Nacmnal_de o

S dedadleyy -agolandesgue-radmitiz
-:'}*gigmamawmmwerw@nytitulw(

= Ieta«quem 15103 : ne
Ot eriben-lasinse: peipn-delosboleto 1z
. Jog-efectosde: ernarles«oppmblesm

| :l'-'.-Dlrectores delos Reg1stros de’la Propiedad declard

- contrario viola ‘claras. normas constitucionales."

Para Scotti (h.) “las registraciones que establezcan

" las leyes provinciales,. contemplando supuestos no

' prev:.stos en las leyes nacionales, podran admitir-
se para cualquler finalidad- de interés publico 0 _
privado siémpre que: no:se vinculen con el régi- .
men de los derechos reales ni asignen efectos de -

opon1b111dad a terceros en directa o mdu"ecta rela-

cmn con aquellos derechos” 12, R

11 Qarrido, Rogue F.- Cordobera de Gaarndo, Rosa,
Compraventa, p. 185; Wayar, Ernesto C., Compraventd Y peri
muta, p. 581; Andorno -~ Marcolin de Andorno, Ley nacmna
regzstml mmobtharw, p. 59- 60

12 Scotti (h.), Edgardo O;, Publzcmdad regzstml de las

- que “en aquellos casos-en que las leyes locales dis- A
: -_'_pongari”o" hayan.: dlspuesto 1a. anotacién de'docu- ST
- mentos en los Tegistros inmobiliarios” (se refierea
<. 1os boletos) esas" anotacxones no. producen efentos_: e
“ide. opombﬂldad a“terceros. Toda disposicidén en -

- - es.un requisito -para su opomblhdad a terceros.|
SR boleto puede ser oponible-a: terceros ‘por otras
vias, como, por gjemplo, la posesmn ‘en tanto ésta,| -
“.porilas c1rcunstan01as del caso, pueda ser.congei-| -
- da‘por los eventuales terceros: Interesados (com-|
EaN pradores ¢ acreedores: hlpotecanos) Se tratarfal -
. deunestado de hecho que produce opomblhdad a L
B terceros poruna via no-registral: ' L

‘En aquellas jurisdicciones’ donde la ley permi--
te arotar-los boletos, ello’ puede incidir sobre la’

- buena fe de los terceros que de obrar con buenafe: -
~pudierton conocer, mediante un informe, de la
- existencia de ‘un" boleto -inscripto. 'y, sobre esta
L :base, practlcar Ias dlhgenclas propias para deter- .-
“minar acerca de su vigencia y efectos. Perotam-+i
© bién puede incidir:sobre la buenafe. del compra- A
- -dor'porboleto; que pudlendo haberlo inseripto no:
~--lo ‘ha hecho, 10 cual,:segun las circunstancias del
... .caso,; podria confxgurar una hlpéte51s de culpa" I
o Ios términos de los arts. 512 y 902 :

- En.sintesis,
1OSm}Bllﬁt®S TR0

'C) INSCR!P_CION DE cmﬁwcﬁs DOCUMENTOS . -

§ 33. REGISTRAGION DE'LA cwsmiN ¥ ESTIPULA-- :
c16N. — El de@rﬁ@ﬂ@*f&ﬂwregﬁl’aﬁ“l”é“?”g’fs*ﬁra'crén“deﬂah '

promesas de transmision de dommw (boletos de compraven-
ta), ED, 112-822, ..
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6:a:98. Por el

~g»%thnwy,a@ﬁ.t1PUJ:aC&®n =er=l0S:antss

.art. 98.se.fija.coma:requisito -gueéen..‘ document@

“se.manifieste.quea.adquisicion.es.p na.her;
- sm&;@LﬁtAMaw@%aquena«quea@E&&%%%%Qm%waiq&}h
rente.en-elnegoeio, smu«gue@,ex;sta_ﬁugggy‘“ sentas
cléndegalo-ponvencional..

&e&mgamﬁmmbzénﬂ;@ﬁmai;@s»ad?e@ndavzduahzaa
cibn-delaspersona, patargitienssesad QS0
Jﬁl%é@ﬁﬁw&iu@m]:aa@mlﬁlénwdew}.@&::dat@sﬁm les-m
plicaraJa.inexistencia- ragnlatralm@eganmaluntadyde_
g&sﬁménw@westmwlab@ma Agregandomgl puede,
ser-medificadaradtitularidad-del-asientossinowpor
los,mecahcasﬂerdmarms;deﬁlam'ansmsmwdel“d@m:lma

TLa exigencia del decr: 2080/80 de individuali-

zar la persona en el acto de efectuarse la estipula- -

cién, precisando sus datos, contrarfa la opinidn de
la doctrma que afirma que ésta puede hacerse en-.
favor de persona indeterminada, con tal que fuere
determinada al. momento de cumplirse la presta-
cidn, puchendo ser una persona fisica futura e, in-
clusive, para una persona juridica inexistente con

‘al fin de fundarla, . Como afifma Orelle, la capaci-

dad del beneficiario debe juzgarse en el momento -
de la aceptacién,, por 1o cual el beneficiario puede
ser una persona ain no concebida ¢ persona por
nacer, o biep una socxedad no c:onstltulda o en for-
macién s,

En las VII Jornadas Nacionales de Derecho

Civil se traté esta cuestién yas«quem}lwbe;aefg%

ciowestipuladoren-favioruderarpersoatore oL
de personas.indeterninadas:esme Alide
sea.hosible- sur\ultememdetemnmacmn

13 Qrelle, José M., Compfa de inmuebles por y para fer-
ceros, p. 56, n® 25.

e
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iamb;;anmbenefi@mmasml:asﬁpersanasa"p@rﬂnacerwlas
mp@Lmasmﬁutura&xy:la&aunﬁm t:’oncebxd’as” “Gomn.
acota Rezzénico, comentando ‘esa conclusién, “ne.
esmgbstaaul@dmn@ieie‘ 'aelémctual*dehtercem,
A@»«q&@@s»@bs&éﬁm@w esrethrdatetiing "fdé’%ln’a’ M
- También-esconttoriamasderschola di cidn
-dred=art=96-del decr. 2080/80, emmniglﬁg%%m?&
daﬁm%am@mmg%d@lwa@em iand
nembredelbeneficiario,le.gueseraite
9%%@&&&]@@5%3&@%@%3

L

@%queiéembé gi‘;m s

a1

Mqummgku%%&gs emp,&sw&m@qu
wéﬁ@i@ﬁﬁ&ﬁ%@%&%@raﬂmﬁ@l‘m&
¥ Seciedades.éstas.se haibienan transfo
eseindid Muszanado%ﬁﬁymwseﬁ%e rerdy
~clenansemclasaimenteslasseircunstanciossrespechis
~pesd. Para la doctrina “el comprador puede cam~ -
biar el beneficiario antes de que ‘éste acepte, acto’
que por otra parte no es gravable desde el punto '
de vista fiscal” 13, ' '

El art. 96 dispone que si se cumplen los requl- A
sitos, el dsiento se hace a nombre del adquirente;
pero 'indicando en él el nombre de la persona para -
'qulen se adquiere, la que segdn el art. 97 puede
asuiir ‘la titularidad del asienté por declaracién
unilateral manifestada’por eseritura. ptblica, en la

: que se cumplirdn los requisitos exigidos por el art.

.14 Rezzénico, Juan C Esttpu?actdn en favor de tercero
Las VII Jornadas de De’recho Civil, LL, 1980-C-1107. ™

. 4915 Orelie, Compra de mmﬂ-ebles por y para terceros, p. 91,
n
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g gt e et s meta es.solicitar un certificado o o
23 de la ley 17.801; esto es, solicitar un certificado .~ . f
Uy tener el titulo inscripto a la vista. ».»Ig;a.;«a_fs.um@mé,;@;g_ o
o dedagtitilaridadsndice SR
efecti%mqjdw'
R o mﬁmﬂ' i
L qu&?ﬁ&%ﬁ
: '::_;-_:_L§; B84 ';-RE'.C;"I'S.TIZI A‘C'_:,-m\_,.._mr'_"-MA_TER:A "DE 'SOCIEDADES "+ .
~ conmroIALES. ~ Veamos 10s Aistintos SUDUESIOs. . - .
" 'i'a) INSCRIPCION PREVENTIVA DEL ARTICULO 38 DE LA . SRES
'LEY DE SOCIEDADES CoMERCIALES. - El art. 38-de’la ley -

AP artendindelarte s

Veamos los distintos supuestos.. .. -

1 de sociedades dice que “los aportes pueden consis-
- tir"en obligaciones de dar o de:hacer, salvo para - .
“los tipos de sociedades en. los que se éxige que com-.

- sistan en-obligaciones de dar. .. o

PR RS o S I N iy tarse
.70 Bl cumplimiento del aporte deberd ajustarse.. .
. a losTequisitos dispuestos por las leyes de acuerdoa - -

_la distinta naturaleza de los bienes. . |

" Cuandoparala transferencia del aporte se re-
. quiera la inscripeion en un registro, ésta se hard
 preventivamente.a nombre de la sociedad en for-
.macidn:,'=-.- ST S elnn T E :

" El art. 38 se aplica Unicamente a los casos de .
transférencias efectivamente realizadas a las so-

- ciedades én formacién; antes de la inscripeigh de -

la sociedad en el registro. - No s_'e__ refiere a las’pro- -
mesas de aportes, esto es, obligaciones de dar para

“transferir. .La finalidad essusiraer el bien aporta-

do. de la accién de los acréedores particulares del .
aportante!. ~'Se trata dé una inscripcion pro_vlséo—
ria y no de una anotacién preventiva, porque es-
tas, salvo en el caso dela exped:rcx@n de cerg‘%’zﬁ_can
dos que producen efecto de anotacidén preven ‘1va,

16 Halperin, Isadc, Sociedades andnimas, p. 210.

- cen el cierre del regisiro yla inscripcién delart. 38+
: provisionalidad de la:inscripeién. . o
- “deriva de que.se.trata de una transferencia hecha ... "
.. en favor de una socieédad en formacién, esto es'de

- un sujeto de derecho de capacidad restringida,
~ 7 que estd en tramite hacia su regulacion, Hay una

" -sf la opera

o :transferencia consumada y no una promesa. 2 Du
- . ra ciento:ochenta dias,
. w.delart. 9%de laley 17.801 I} g
- nible a terceros una transferencia operada. e
..o ka sociedad en formacion, a pesar de ser titu: .
. lar de los derechos. transferidos por los socios a'- - -
.+ Htulo de aporte en el acto fundacional, no estalla. =
- ‘mada a desarrollar el cometido propio del objeto.
~- social, sino que su capacidad ests ordenada exclu- v
~.-sivamente a cumplir 1os actos para su constitucion ot
.- regular, sin poderse comprometer su patrimonio RESEHETS
- sociali-La sociedad 'en formacién es persona ju- . 7 . -
.. Tidica, Io provisorio no es-la transferencia sino fa
- inseripcién de la transferenciale, - -

' POCUMENTOSREGISIRABLES ~ = . = = gy

~ son ordenadas por los juéces.  Ademas, las anota.

ciones preventivas, salvo el certificado, no produ:

¥ 5u efecto’es tornar opo- -

~El decr, 2080/80 'al respecto -éstabi'ec'é &n los

- arts.'110 a 112, en lo relativo a los requisitos del - |

documento, que debe estar constituido por eseri- .

tura publica, el-propietario transmitente. debe in"-‘f."ﬁ" :
tegrar la sociedad y la transmisién debe ser hecha

- a titulo de aporte (art. 110). - Sobre el asiento re- .

1 Adrogué, ‘Manuel I - Garefa Cuerva, Héctor M., La
problemdtica de la sociedad en formacién y lg lamada ins- |
eripeidn preventiva del articulo 38 deé la ley de sociedades,’
LL, 1978.D.963. : : : IR o

- 18 Adrogué, Manuel 1. - Garcia Cuerva, Héctor M., Stfuas
cién juridica de los bienes registrables pertenecientes a socie-
dad en formacidn, JA, 1979-IV.778; - .

por aplicacién analégica R
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Su'itanfe sélo podra realizarse anotacién de medi- . '

das precautorias ordenadas contra la sociedad en
formacién, hasta tanto. se registre su constitucion
definitiva, circunstancia que se indicard en el
asiento y en el documento inscripto. Sin perjul-
cio de ello, se registrara la transferencia de domi-
nio originada en sustitucién de aportes, imposibi-
lidad de constitucién definitiva de la sociedad o
decision de sus socios de no constituirla, en cuyo
caso tales circunstancias deberdn resulfar sufi-
cientemente del documento presentado {art. 11
La registracién definitiva se hace con la presenta-
cién del instrumento constitutivo definitivamente

inscripto en el Registro Piublico de'Comercio, pe--

dido por el autorizante o el representante legdl de
la sociedad, en cuyo caso la firma deber4 estar cer-
tificada. - Puede hacerse también por medio de
una escritura complementaria. R
" b) TransrorMacion. Existe acuerdo en cuanto
a que no hay transferencia de dominio, ya gue en
1a transformacién no se transmiten derechos s.ino
que sélo se altera el tipo social. Por el art. 77, inc.
50, de la ley 19.550, se debe tomar razén de la
transformacién en el registro. Ese asiento no'se

refiere a la inscripcidén de una mutacion real pre-

vista por el art. 2°, inc. ¢, sino més bien seria una
inscripeién de una rectificacién de asiento en los
términos del art. 34 de la ley registralt®.

Por el art. 113 del decr. 2080/80 la toma de ra-
z6n de la transformacion debera ser dispuesta ju-

" 19 Adrogué, Manuel I - Garcia Cuerva, Héctor M., Ins-

" trumentacién'y registracién de las transferencias de inmue-

bles en la comstitucion, disolucidn, transformacion, fusidn y

escision de sociedades comerciales y en el cumento y reduc-
cidén del capital, LL, 1978-B-1018. :
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dicialmente, acompafiando al documento en el '

que consta'la transformacién; el oficio respectivo
en el-que se deberd individualizar con precisié
los inmuebles objeto de la inscripeién®. - ..o

¢) Fusion v E3cfszdw. ~ A’ diferencia de la _tréﬁs-"'-

formacién, en estos casos existe transferencia pa-
trimonial. Hay discrepancia én la doctrina acerca
de la forma en que se produce esa transferencia.

1) OrPINION DE GaRCla’ Cuirva. Sostiene que

‘existe en estos casos una transferencia del patri-

monio a fiftulo. universal, 'por actos inter vivos.
Afirma que el Cédigo Civil no limité el concepto

de sucesor universal al gue.lo hace por causa de
muerte, acotando que el art; 1196 distingue al he-

redero- del sucesor universal.. Lafaille expresa
que en la sucesidén universal, desde el punto de

vista objetivo, hay un reemplazo del antecesor en

todos sus bienes, 0 en una parte alicuota de éstos,

y desde el punto de vista subjetivo y personal pro-

sigue al mismo sujeto. Esas dos notas se dan.en.
la fusién, en la que se configura como matiz pro-

pio 1a necesidad de la transferencia total del patri-

monio de la sociedad disuelts, siendo esericial ~de -

acuerdo con el art. 82— que en caso de fusi6n las
sociedades se disuelvan. pero no se liquiden. -
La causa fuente de la transferencia universal,

iai;osigue (GGarcia Cuerva, es el convenio de fusién '

definitivo, y, en base a lo expuesto, concluye que

siendo el proceso de fusidnuna gucesién universal

en los bienes de las sociedades:disueltas, nd son

aplicables las normas juridicas que determinan la
forma de circuldcién de los derechos y obligacio--

20 Juzg. n° 1 en lo Comercial de Regiét.rd, 10/10/75, en
“Revista del Notariado", n°® 744, p. 2001, - ‘

5. Cornelo.




- misiones de

. la sociedad que se disuelve™. .

* " 'es'un procedimiento-integrado por.una combina- -
" ci6n de negocios juridicos -enlazados, ora CONEX0S, G
" ora preparatorios-de una unidad de-fin... El com- = -
- promiso - de fusién: es negocio preparatorio, y:el =

- acuerdo definitivo de. fusién es causa ‘de losnego-
" cios dispositivos-a consecuencia déilos cuales:se.. -

@ fToo.loito il DERECHOREGISTRAL

" nes efectuados mediante transmisiones a titido .

‘singular, siendo innecesaria, en materia de trans- .
- . de derechos sobre inmuebles, la escritu- .-
| ra piblica y la tradicién singular respecto de cada.

" 'uno de los bienes que componen el patrimonio de

“.2) OPINION-DE ADROGUE. - Estima que la. fusién =

0 transfieren los bienes de las sociedades disueltas a .
' las nuevas sociedades.- El acuerdo definitivo de

. fusién es obligacional y no dispositivo, y esto.es .
" asi porquie al momento de sui celebracién no existe

" fodavia un sujeto legitimado para recibir los bie- -
nes, ptiesla nueva sociedad aun no estd constitui-".

da. - Concluye que el acuerdo de fusién es causa . -
‘mediata y no inmediata de adquisicién de los - -

bienes®. = -

. 'n. Adrogué- Garcia Cuerva, Instrumentacion y registra-
cién de las transferencias de inmuebles, LL, 1979_~B-1_O_2_5. EREEE
22 -Adrogué- Garcla Cuerva, Instrumentacion y registra- o
cidn de las transferencias de inmuebles, LL, 197¢-B-1029; en -

P 1031 se expresa asi: _‘.‘Nuéstra.x‘espuesta es categdricamente
negativa no ya porque las inscripciones registrales son de na-

turaleza declarativa ~no constitutivas— salve la inequivoca vo- -

luntad de la ley,.que no existe en el caso, sino por una razén
de mayor. peso aun: el negocio juridico obligacional no se
convierte .en dispositivo por su inscripcién registral. “Exige
en todos los casos nego¢ios de disposicion: cesiones, endo-
sos, enajenaciones, etcétera. Y atribuir a'la inscripcibn del
acuerdo definitivo de fusién el caricter de negocio juridico
de cumplimiento para que de €l dimanen los efectos disposi-

- tivo podemos citar los siguientes casos,

nados en lotes, la ley 14.005 dispone, ademéas de'la

~corresponda a la.ubicacién del bien, de su decla-:s
‘racién de voluntad de proceder a la venta de 105"33'_

S
Bt

_+23) EL ARTICULO 82 DE LA LEY DE SOCIEDADES COMER: .
" CIALES, MODIFICADO POR LA LEY 22.903.  El p4rr. 20 dis-~ .

“ . pone que “la nueva sociedad o la incorporante ad-
. quiere la titularidad de los derechos y obligaciones e
~de las sociedades disueltas, produciéndose la =~ -
| transferencia total de sus respectivos patrimonics

al inscribirse en ¢l Registro Piblico de Comercio el

--acuerdo definitivo de fusion y el contrato o estatu-

- to de la-nueva sociedad o el aumento de capital =~

-que hubiere tenido que efectuar la incorporante”. =
Este texto parece receptar la idea de Garcfa Cuer- =

.. vaen el sentide de que el'acuerdo de fusién es: & .

~ ' causainmediata para la transmision de los bienes, ©

. ;_'D)__j'ENI,_J'M;;;}A,c}xQN DE'OTRQ{? [RRNE S
1 DOCUMENTOS REGISTRABLES -~ -

. '§ 85. REGISTRABLES POR DISPOSICIONES CONTENIL-.

DAS EN LEYES NACIONALES, — A simple t{tulo enuncia-

a) En materia de venta de il:ir_riiaebleé;-':fféc.cid;

anotacién de los boletos, como ya vimos, la anota- ~
cién en el Registro de la 'Pro'biedad"Inm'.l’ieble"ime' o

e of

inmuebles en conformidad a las disposiciones de la-
ley (art. 29, ley 14.005, texto segin ley .23;266)63 .
La ley no exige que la declaracién en cuestién sea |
he_cha en escritura publica, ni en instrumento pu-. o
blico, por lo que resylta suficiente un instfumento. -

Yivos realés u obligacionales es. \8 cot ncia que
C una consecuencia que por re-
pugnar al derecho registral y a la teorfa del negocio julx?idico,

rechazamos y nos abstenemos de considerar”,




68 S ' DERECHO REGISTRAL

privado, gi bien con firma certificada, segin el prin
cipio general del art. 3° de la ley 17.801. . - :

'b) En materia de prehorizontalidad la ley
19.724 establece, ademds de la anotacién de los bo-
letos de compraventa, tema al cual ya nos hemos
referido, la anotacién en el Registro de la Propie-
dad de la escritura publica de afectacién, con la

consecuericia de que a partir de ese momento el”

propietario no puede disponer ni gravar el inmue-

bie en forma distinta a la prevista por la ley (art.

4°).  La afectacién, que es la declaracién de volun-
.tad del propietario de someterse a la ley, debe ser

hécha en escritura publica (art. 1% con los elemen-
. tos y recaudos que se establecen en el art. 2°

¢) En materia de propiedad horizontal, la ley
13.512, enr su art. 9°, dispone gue, al constituirse el

consorcio de propietarios, deberd acordar y redac-

tar un reglamento de copropie_dad y}adn’ainis*grgf
.cién, por acto de escritura piblica que se inscribi-
rd en el Registro de la Propiedad. T
d) La ley 14.394, en su-art. 35, con relacién al
bien de familia dispone que los efectos de la cons-

titueidn se producen “a partir de su inscripcidn.

"~ en el registro inmobdbiliario correspondiente”. 'L,a
constitucién puede ser hecha en insirumento. pu-
blico 0 privado. . o

e) El decr. ley 15.347/46, ratificado por l.a ley
12,962, con relacidn a las llamadas preanotaciones

hipotecarias, declara documento inscribible al ofi- -

cio remitido por el banco, con el efecto de crear
una carga real sobre el inmueble, con una dura-
cién de cuarenta y cinco dias corridos, prorroga-
bles a .pedido del banco acreedor, por el mismo
lapso y en la misma forma, cuantas veces sea ne-
- cesario (arts. 1°y 29.

sk Y
. RIS PE )
..
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) La ley 18.307 autoriza al Banco Hipotecario ;| |

Nacional para gue, en su operatoria.para la cons-

truccién de viviendas, mediante el financiamiento
de las obras a entidades intermeédias, garantice su

crédito global con la inscripcion por oficio a los

registros inmobiliarios de la anotacién hipotecaiia

sobre el hien que determine, Hasta la divisién del
crédito por escrituracién de lag viviendas a sus ad-
quirentes (art. 1°). La anotacién asf efectuada ori-
ginard una carga real sobre el inmueble (art. 29),
durando la anotacién dos afios, siendo prorroga-

ble a pedido del Banco Hipotecario Nacional en
las mistnas formas por pedidos igu’ale_s 0 menores,

Cuantas veces sea necesario (art. 39).
9) La ley 13,246 de arrendamientos rurales y

aparcerias sefiala que los cortratos de arrenda- .
miento y aparceria en los cuales se conceda el uso.
y goce del predio deberdn, ademds, ser obligato-’

riamente inscriptos en el registré inmobiliario de
la jurisdiceién territorial respectiva, por el arren-

dador o aparcero dador, sin perjuicio del derecho

que se reconoce al arrendatario o aparcero de ob-
tener por su parte directamente esa inscripeién.

© Sila‘inscripeidn se efectuara dentro de los quince
dfas de la celebracién del conirato, producira efec--. |

tos respecto de tercéros desde esa fecha y, fuera
de término, désde la fecha de su ;mscﬁpgidn (art. 40).

h).La ley 21.499 de expropiaciones dispone
que para-la transferencia del dominio de inmue-. |
- bles, al.expropiante no se le requerira de escritura -
publica otorgada ante escribano, siendo suficiente -

al efecto'la inscripcién en el respectivo Registro
de la Propiedad, del decreto que aprueba el aveni-
miento o, en su caso, de la sentencia judicial que
haga lugar a la expropiacién (art: 32). . Al iniciar-

- se el juicio de expropiaciém, el art. 24 sefiala gue
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~ . deber4 anotarse la litis en el Registro dela Propie- .| Conrelacién al tema acerca de & las servidum.
. .dad “siendo desde ese momento indisponible e | . ‘bres administrativas deben sefzisc?;lﬁsageergﬁgg S
""" inembargable el bien”. Cuando se trata de una - : - gistro- de la- Propiedad, ‘Marienhoft.expres PRAST
- expropiacion diferida, una vez que quede firme - ) . ° cabe-la.siguiente.distineion: si.s 0] il RO
. el valor.del bien, “serd comunicado de oficioporel .. e-degal:n he ser ins
_ ente expropiante o, en st caso, por el juzgado in-.
. ‘terpiniente al Registro.de la Propiedad Inmueble . 1 RP=
" que corresponda? (art. 34) ve. Ty s
o i) Laley 20.39 regulalainscripcién del domi- - | - dad, pu
* - nio'de‘inmuebles que el Estado nacional haya ad-. - xe@uLT@a?quy
o Cquirido por-la prescripeion del art. 4015 del Cod. . - % EM&:«EMb
S Civil y la ley 21,477 o hace para iguales.adquisi- | o o 1a o
" ciones, pero porlos Estados provinciales. Enam-. "
" bos casos, el parr.-ultimo del art.. 2°°de esas leyes -
- “sefnala que las esc ituras declarativas que en cohse- -
~cuencia otorgard el Poder Tjecutivo, en las cuales =
 se-relacionaran las circunstancias del caso, servi- | -
¢ rén de titulo bastante para la inscripcién en el Re- - i
© . gistro de la Propiedad Ifimueble, 0

- § 38, REGISTRABLES POR INTERPRETACION. DE- LA
DOCTRINA 0 JURISPRUDENCIA, — Analizaremos los-¢asos.
pecial aquellos qyessesdise.,

que se presentan, en espe
tinguen.porlas,dudas-dednferpretacion. .7
) CaSos.QuUENQ.ORRECEN,pUDAS. - Las-serviduin 1) Ranvncid”aL mavor vaLor. En un fallo se” -
-Sdministrativas el wederer | | dijo que “si a rafz de la renuncia expresa a favor - B 4
.cho_real admini do de la Municipalidad del mayor valor que pudieran A
(lato-Sensu). sohre representar las obras que realice el propietario en ‘ S
dﬂ&g&gﬁ@%}& i el inmueble afectado por la apertura, ensanche o
sea usado,nor.el, rectificacién de una via publica, se alferan las con-

de} acio o h Qm%%& :} diciones del dominio del predio, y teniendo en.

% Marienhoff, Miguel S. Tratado de derecho adminis- " 2 Marienhoff, Tratado de derecho administrati -
. trativo, t. IV, p. 70, n® 1262, T p.74,n° 1274, d. o minisirativo, t. 1V,

gz—;—?‘,
:\,%?
T

ot 3
-
i

L,
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cuenia Lque el art. ‘3:0, inc. b, de la ley 17.801 prevé
esas registraciones, corresponde inscribir- al docu-~

mento en el cual se ingertan las clausulas mencio-
nadas”®, Se cuestiona la inscripcién de tales

cldusulas porque éstas incidén en la esfera de los

derechos personales, no.obstando a la libre trans-

ferencia del bien?, o o S
9) CONSTANCIA DE QUE EL INMUEBLE HA SIDO SEDE DEL

HOGAR CcONYUGAL. La jurisprudencia decidié que,

disuelta la sociedad conyugal, corresponde que se

deje constancia, en oportunidad de inscribirse el
convenio de disolucién de la sociedad conyugal,
que el inmueble ganancial atribuido a la esposa

fue sede del hogar conyugal y ¢que ésta vive con’
‘sus hijos menores: Vidal Taguini comenta favo-
rablemente el fallo, ya que dice que se ajusta al es-’
piritu de la norma, no causa perjuicio a ja c6nyuge

v procura un conocimiento para los futuros com-

pradores, no modificandose la situacién juridica

del inmueble?’. .

. La cuestién es dudosa, ya que la circunstanecia

de"que en el inmueble esté radicado o no el hogar
conyugal y haya hijos mendres, es un hecho que
se da a conocer por si mismo y no por las constan-
cias del registro. Los estados de hechos pudiendo
ser conocidos son objeto de publicidad no registral.
Las relaciones reales (yuxtaposicién, tenericia o
posesién) no son objeto de publicidad’ registral.

235 ONCiv, Sala D, 14/11/72; en "Revista del Notariado”,

n° 730, p. 1607, - _ L :
38 Seotti (h.), Edgardo O., Derecho registral inmobilia-
rio, p. 132, '

2 CNCiv, Sala G, 4/10/84, LL, 1985-D-65, con nota de Vi-

dal Taquini, Carles H., El articulo 1277 del Cédigo Civil y una
anotacidn registral. '

108 OMeconste ks

-inmuebles aue se.er

~anR:heneficiosd
-ao.seindemnizan. Stsedndemnizanla.se
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3) LAS LLAMADAS INHIBICIONES VOLUNTARIAS o CLAU- - |

SULAS DE NO ENAJENAR. Esta cuestion es tratada en
el § 102 y siguientes, o o s

o § 37. -DoCUMBNROS:QUENG:BONREGISTRARLES, — Se.
resumen en las siguientes categorfas. :

2) LS BIENES DEL DOMINIO PUBLICO. ElsantulOs .
. LAEE o ad PEapkUsiy,
Fine.dela-leyd7:801 exprésamente.excluye.d a-,,\

exigencia. de.lamatriculacién.dedosdnmuebles.a,|

Jos.del.dominio-piblico. 'Ello-en.razd

esgs. bienes. son..ins 1

ingmbargables: T
Por ello ng son inscribiblés.los.do

ienables, ‘Imp:
nision d

‘sepuleros..cualgule
terfstiea., : , L o
b). LAS RESTRICCIONES AL DOMINIO EN L INTERES PU-

BLIcO. -Bl-dominio.puedeser-objeto.delimitacio-
£ blico, lag 5 :

neg.fundadas en el 0, las.qne.ce
%@m%@gag& T ? n;negzd o
derechoadministrativo. - 0 .
ZEsas.limitacionesspuedensapuntarsalscardcter
absolutomal-exclusivoso-al-perpetuordeldominig.

piacion. , :
Laspestnicciénuessgendérica, semplicaa:todos

POLEN0 8050
cesarig-para.elejercl
En cambio, la.seruidumbr
rropiacidn.limitanselzdomi vdivid: 3 ,

ctondel-Histado. . -RQ_I-;;;-ﬂ}:}.@'“l&iiflﬁﬁstﬁiﬁﬂi@ﬂﬁﬁ\n )

P

bresyda-expropiacion,

i
<
‘-
. TR G T S TN
AR R AT s, i e . -
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S Por igual razén,mientras.l
5 xp
0 cripeién-tegistral, salvoslas:s
o las.mexras—restricelo:
' ¢) OTROS CASOS

. También hay acuerdo en.que -

" no son inscribiblés las hipotecas de las unidades. -

" complementarias®y el embargo de los cr éd"ms e
- hipotecarios®, . - e

e Sl -"é,‘;a_'
28 Vi Basavilbaso, Benjamin, Derecho admzlms
tivo, érlél_eﬁg;snota 11; Lafa’iile, Heéctor, Tratade de deng&:ﬁos
reales, 1. 11, p. 10, nota 16; CNCiv, Sala C, 20/8/81, J4,
1982-1-626. | e o
2 CNCiv, Sala D, 29/05/73, en “Fides”, 4-5’82..
30 CNCom, Sala B, 6[1_}!74. LL, .1975-A.~144.

servidumbresad: |
& er, L V=T I

- ".consagra.el principio.de rogacidy, tamby

. cidn.de una deter da.sit

. sentido, el encabezamiento de

- donde es terminante en vedar la actuacién de ofi
~cio y limitar la legitimacién para peticionar la ins- -

A) Intnopyocion

§/38. Concspro, ~EL rt. 62

aw»;@m .80

do de instancia,-en-virtud.del.cu,

Jdegitimada.  En tal
. ento del art. 6° dice que “la’
situacion registral sélo variard a peticién de!”, de.

cripeidn a ciertas y determinadas personas que se

las individualiza.en los incisos de ese articulo, ' " -

- Agcién de Togacitn.es.aguela-poranad: dedg,
cual-se.promueveldaactuacidon.delr L Elve- ]

) iva,.si-bit gistro. -Queda.. -
dichoentonces;queda-Togacidn-goza-dematurale,
za-adjetiva, puramente-procedimentall.

! Boulin Zapata, Abel, El procedimiento registral regu-

vy
%
5




g e emmer AmcrmmAL
§ 39. LEé:TIMAc:éN.;——mLamlﬁsfm@iSQQ&%%Q@m@%;
t&ml@gi?eﬁma&&sﬂam&igma_gggs rsomasi
) “El autorizante del documento que se pre-

tende inscribir o anotar, o su reemplazante legal”
© (art. 6°, inc. a).

Se.refiere.a-los.instrumentespiblicos.xespec: 7).

to.de-los-euales, sison.nota ales, lapersonales
-mada.es.el.escribane. au )
que-se.pretende inseribi
POL-SLY-0-COMOTRaN:

trata de d
-1313- R 4
establezcan-enweadas
demprocedimiento.

. b) “Quien. tuviere int_eféslen:@.ﬁegumf«'?;d‘-’f?'e-’-
cho que'se ha de registrar” (art. 6°,ine.b). L
Este inciso abarca.tante.l §J.~§ag%

Rtk

nientes.

QR AL G0N
acreedor de quien ¢

lado en la ley 17.8301, en Molinario, Angel E. (dir.} “Curso de -
derecho registral inmobiliario”, p. 242,

- ordene la.i
Je oL}

i

PRINCIPIO DE ROGACION C 7

cribe la escritura, es un tercerg con interés para pe-
dir Ia inscripeién. - - ¢ - RS AT
)-Eh.algunos.easosciertaslesies limitan.] fa-
cultad daﬁﬁ&éﬁf&;@ﬁﬁ@ﬁl}@gmn ierta .det:e;zm,_g% |
-dasspersonas, Veamos algunos de esos supuestas.
1) Pora-reforma;quesla-le:22:903-introdujo
em-maleris=de~sociedades, tantezenwel:casonde
-transformacién (art. 77, inc. 5°), como de fusién
(art. 84, pérr. 3°)-y-deseseision (art. 88 in fin
inscripeidn.en.elRegistro.dela.Propiedad I
solo.puedensen-ordenadaspors
téancargo.del-Registro-Public
doinstrumentosuficiente
seatanén.. 1 A

Concordantemente con lo expuesto, el art. 113 -
del decr. 2080/80 prescribe que, en esos casos;. la -
toma de razén debe ser dispuesta judicialmente v .

que al documento en el cual se dispone la trans. ..

formacién, fusién o escisién deberd acompanarse
para su registro el oficio respectivo, en el que se
deberd individualizar con precisién los inmuebles
objeto de la inscripcién. - '

2) Bl art. 8% partealtimaxded: 16yl T-8 00
L. Supues: ue.l

a8 0unl@spetieion-deberdrsergormuladascon, y
Lenmeneién¥iasi se puede citar al Cédigo del Noth.~
riado de Salta, ley 6486, que en su art, 71 dispone
que “toda vez que se trate de.actos notariales ins-
trumentados fuera. de la provincia, para. sufrir
efecto en su territorio, la gestién de las certifica-
ciones exigidas para su otorgamiento, la determi-
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' nacién y visacion de las obligaciones fiscalesy su |
© pago y,en su caso la inscripeidn de los‘documentos

S en los registros puiblicos .que correspondan; esta::

Crdm exclusivamente a cargod%notarwsdeiapm« : ”
- vincig en ejercicio profesional”, En sentido St
. lar se puede citar a laley 10.191 de la provinciade - -

" Buenos Aires.

. Bstas-disposiciones son inconstitucionalesala)

" 1uz de 1a doctrina de la Corte Suprema de Justicia’

* de la Nacién; que sobre esta cuestion dijo queresas } ..
: -1éjre.§._-eviden(%an.,_una_.:_clara_,_‘e_:;tral_;ml_t_ac:l_én_ __d_el_ L
. ejercicio’del poder de policfa inmobiliario local, al | -

°.ingresar en el &mbito reservado del Estado nacio- | -

o nal, por.lo que, cumplido el recaudo de legaliza- |

‘nal, por. I 2, CUMPILHO0 el e b
“cién de los documeritos otorgados fuera le la pro-
~ vineia, constituyen un -acto publico que ‘merece
. ’plena fe y crédito, y surtird tales efectos ante to--

- PRINCIPIODE ROGACION '

G AT iR

L termane,

o d Y

& - torio. de la Nacién, segun

i . B ) B - * - las
*de la propiedad inmueble existentes en todas las
‘ juris'dipcci%nes del pafs, pero no faculta a 1835,.-;.13,.1‘?
vinciales a que sancionen 1eyes que, so_pre_t;a_g.;;;;_o_=
de reglamentar el funcionamiento de los regis r?s
inmobiliarios, introduzecan requisitos extranois ai a

- finalidad -propia de la. inscripciéon de los titulos
pliblicos provenientes de otras jurisdicciones, que

no son requeridos a ese fin por la ley mnacional en

i ' ' n la autentici-
la materia y que ademaés dgsc_onocen enti
dad de los instrumentos publicos, reguiada_poagl
Estado nacional en Uso de_ su potestad soberana”?

2 CSJN, 19/12/88, LL, 1987-A-611.

~"dos los tubunales y autoridades dentro del terri-|
dos los tribunales.y.au los arts. T°, 67, ﬁi’l-c' -'1%3’1';’,'-:- o
108 de la Const. nacional, agregando que “la publi-~ "
" cidad registral que impone el art, 2505 del Cod. Ci- .
" yil fue reglamentada en el orden nacional porla.
- 1ey 17.801 y a'ella quedaron sujetados los registros.

Fonma. ~Siende-cste.pus

- “El.decr. 2080/8

. redactada en la forma y con los requisitos que es-
- tablezca, por resolucion al efecto, la Direccién Ge: -

- meral de-Inmuebles. Estas solicitudes quedardn R

. -archivadas en sus originales o pormedio derepro-
- ducciones que aseguren su conservacion y sucalidad = ey

. de indelebles. . Cuando la inscripcién o anotacion -

. Se refiera a dos o mds inmuebles serd necesariola
© Dresentacion de una solicitud para cada uno de ©
. ellos”." Por la disposicién técnico’ registral n® 2, .

la Direceién General de Inmuebles, en efercicio de la:
facultad que le confiere el art.7°, establecié la obli-~ =

- gatoriedad de la minuta para la inscripcién delos
documentos qug ingresen en el registro, = ..

R

a) PETICION BE INSCRIPCION POR TELEGRAMA COLACIO-
Napo. Ladey-5l48-posibilitadarmseripeidn:de:em-
bargesw.demds-medidasreautelanes.sobre-inn
bles,.mediante-oficiojudicial-cursadomye

iblesén-los t‘éi%minqs“;':‘ "
dedaleyalit:801x(arti 8% ley-5148ySalta),
~El.ielegramascolacionado-deberssser.fir

ra, documen

Z-que.ordene-la-medidasy-debers

P S

: 1€CT, 0 regula los requisitos quedebe i
" contener la solicitud en 1ok arts. 8% a 23 inclusive, . .
- variando las exigencias de conformidad a los dis-
- lintos contenidos de los documentos cuya ingérip-
Locidnsepeticiona, ot e
. .En Salta, la ley 5148, reglamentaria de la'ley
©..17.801, en su art. -'7-9ﬁigpon’e_'que;‘;‘la-péticiénf;_serci? :
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g%,iémayym@r@adewemaslén, ¢)-deneminaciénydel,
 juzgade.dendesserordenalamedideyrdistritogudis.
cial-al-gie-pertoneee;. d) individualizgeidrmdesta.
causajudicial-mediante capdtulasyenimerosdesex. -
- pediente; ¢) nombresdel-dermandante; f) montoxdel.
gravamen %dﬁ,@r%emd@m@emendo 5
cantzdad en,ﬂlet;as 0..consigns

t elel:ael

; 10k ekt wSobresek
madldw @ wteL&(@t ﬁgmnlewﬁpl»% ,,rSa%a)

"El telegrama colacionado deberd ser entregaw
do en horario de oficina al director general de'in- -
muebles, al jefe de departamento juridico o al se-
cretario administrativo. Recibido el telegrama
por cualquiera de estos funcionarios, séré presen-
tado de inmediato por mesa de entradas con una
copia que mandard a sacar, consignandose por
dicha seccién el numero de presentacién y hora,
selldndose el original 'y la copia, considerdndose
la fecha asi indicada eomo-fecha de presentamén
Anotada la medida cautelar se devolverd la copia

- por correspondencia al juez oficiante, con la cons-
tancia de la anotacién o informe pertinente si la
medida no se hubiera anotado, espemflcéndose
la causa (art. 10, ley 5148 Salta), :

. &Maﬁ@mpemaamdaﬁa@mdasmmm
grama.colacionade %p,@rmt
~]:ale::,:q_g:ngm,cgl_u«ews's;msml. !

ipivea}

vierte qu

ez gl

en.ques elLa es~presgnﬁéd%e

para.s .,anotaémn lawpr@pledad «resulta transferida

' flcas;lah : o ,
b) INSCRIPCION DE DOCUMENTOS JUDICIALES DE EXTRA-

4 Jurispiccron.  La ley 22.172 establece que las go-
municaciones entre tribunales de distinta jurisdic-

cién territorial se realizardn directamente por oficio,:

sin distincién de grado o clase (art..19), pero agre-
ga el art..7° que no serd necesaria la comunicacién

por oficio al,tribunal local “cuando. se frate de.
cumplir. resoluciones o sentencias que .deban ins-

cribirse en los registros o reparticiones publicas de

otra jurisdiccién territorial”, En estos. casos, -
continiia el art. 7°, pérr. 29, “se presentard ante di-
‘chos orgdnismos testimonio de la sentencia o reso- -
lucién, con los recaidos previstos en el art. 3° [son
los requlsltos de los oficios] y con la constancia’
que la resolucién o sentencia estd egecuiorzada,

salvo que se trate de medidas cautelares”
Agrega la norma: “En dicho testimonio constard

la orden del tribunal de proceder o la inscripeidn
y sélo serd recibido por el registro o reparticién si

estuviere autenticado mediante el sello especial

que ¢ ese efecto colocardn ina.o mds oficinas habi- :
litadas por la Corte Supremd, Superior Tribunal

de Justicia o mdzimo tribunal judicial de la juris-
diccion del tribunal de la causa.  El-sello especial
o que se refiere este articulo, serd confeccionado
por-el Ministerio de Justicia de'la Nacién, quien lo,

entregard o las p’rovmczas que suscmbcm 0 se ad-;

hieran al convenio”.
E . -
B) DESISTIMIENTO DE LA iNscmchéN

§ 41, ConcePTO. %am&c,gﬁn&m\cagamén s@n
princi pmﬁno“esmobhga}oma.»perom.‘ na.vez,

8, Comeja

e TR



% Dlrectores de Reémtros de la Propledad reahzada‘- g
“eh San Luis en 19871, sobre este punto dijo: “que es;.‘. KPR

. Mee,_mbmu»_amdemﬁmo
; Qamgbﬁ .amquaa_ 2.

factible el. desmtimlento ‘del. tramite inscriptorio” |
si se pide “dentro del lapso gue pudiera mediar

entre el asiénto de presenfacm’ i) ae]: Hocum‘““'ﬁen O__Y. S

. su regxsﬁraman L :
Sﬁm@%autaﬁaeareafde el

e opqmm#us@%
o smnal.m Seotti

| 'aelia;iég;;i'v sdi,“ “Sives
. tmn&s&advmerte»razémqu&1mp1da-.el de31st1m,1ento
-axpresol. .

) éLdesmhmmntms;.
del.documento, auniu

- sohredabase.de a5l

3 Bouhn Zapata, El proc@damzento 'regzstml en. la Zey L
17.801, en Molmano, “Curso de derecho regastral mmobxha- .
rio”, p, 244,

4 Scotti (h.), Derecho fregzstral inmobiliario, p. 108

§ Scotti (h.), Derecho regzstml mmobthmw, . 110

et 'mte 68

madﬁsmparawexp es dom imier :
'nén.,a%uelloswgfe mdnaa,ei«art 6%-deda-ley.17.801,

o :_'ros en quanto':

PR

SR decr 2080/80 en su art,’ 25, ‘parte 18, permﬁe

- el desistimiento cuando el documento se haya ins-
. Crlpto [+ an_otado en forma prov1szona1

§ 43 ._ FORMA. - Confofme se senalé en la VII

' "1:’:'Reun16n Nacional de Directores de Regxstros dela
Prop:edad lesmdvecﬁmem;@s; ; 7

6 Ruiz de Erenchun, Alberto. F, Imphcandms del libro’
diario en los registros de la propiedad. Aszento de presentt- -
cidn: su valor y efectos, en "Fldes”, 2-319.
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§ 44 CASGS EN QUE NO PROCEDE EL DESISTIMIEM-
— Hemos expresado que el desistimiento de la

.un. tituloqapiwo,,para cn'cu}ar eg}dg} cy

AR ZohE

; prugﬁ,gpanamsu—vmsompemn exnaalwrggb

1nscr1pc16n es posible habida cuenta de que en .

nuestro sistema la inscripeién no es obligatoria y,
en consecuencia, el problema del desistimiento se
re;duce a constatar la legitimacién para pet1c1onar-
lo. Sin embargo, existen-casos.dedos:gquerserdes-
premd&»que»Iaminscrlpcaém&cie«@lertosw.d@eumentoqs
asmobhgatama. :
i Ast, lastey=4-005,. dwaqvenﬁai«de»mmuebles frag
cmnadoswax;wlates%ymaﬁ.plaz;m, est,@ *;g;c;@ .

ey de&aa,yendaraum
' am- I:Manﬁeluraglsmoas.

A4S, eglmmcumpll_ i
cumphm;entemde losve

celahrad%
tamb;émw&stabiec

g_uemlaaz.leympmv detrl
POL6! s\c;micurawpubhcam
Si-bien.la.ley.no. »p\.,

a mns

R

%

7 Wayar Ernesto C., Venta de inmuebles en Iotesyapla-
zos. Ley 14.005, en Bellusmo Augusto C. {dir.) - Zannond, .

Eduardo A. (coord ), “Cédigo Civil ¥ leyes complementarias, - -

Comentado, anotado y concordado™, t. 6, p. 526,

Jnateria.de. aprehomzentahdadﬂ"lw Ieyvl‘-Qﬁ 7 2=!L )
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clahargsuelto-ques
dimpuesta.
coloca.en.mora.y le; mpl
mientesde-los: coniratoss: ' ‘
La ley 13.248 de arrendamzentos rurales, y‘

_ aparcerfas en su art. 40, pétr. 2°, dispone que los
contraios de arrendamlento N los de aparceria en
los quie se conceda el uso ¥ goce del predio, deberdn,

seutrata»de—una@bl;gacl;an‘ gal

ademds, ser obligatoriamente inscriptos en el re-

. gistro inmobiliario” de. la jurisdiccién territorial

respectiva por. el arréndador o el aparcero da-
dor. Agrega el artfculo citado, en su parr. 49, gque
. en ¢aso® ‘contrario, seran responsables de los danos .

v perjuicios ocasionados por la omlslc‘m de i mscn—
bir los contratos.

Enestos casos en los que la mscnpcmn del do-. s

cumento estd establecida como una obl:gamén para

ciertas personas, incluso como una condicién pa- '

ra el ejercicio de ciertos derechos, no resulia via- .
ble la posibilidad de desxstxmlento del ped1d0 de
inscripeién formulado ' '

C) EFECTOS

§ 45, EL ASIENTO DE.- PRESENTACIéN,. Afirmas

asviieulacidn.en- |
e;nta- '

_ e,ntod

¥.BoLende.solo.asttiene exterionizacig
la-rogacian. Un-dogumentos bleie
11@5“5131%1??01@@@1%-116&13&1'0,\sa,-wg;-;-@wha temeio, ntr

8 CNCiv, en pleno, 38/2/79, LL, 1979-A.528,

. . e PR,
- - Tl Gt e
s AL, 0 AR e

ietario, __'cuyalgam;.,g,l,gn,.l luso Io"|.
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dlarmwo a31ento de presentacu3n- no ""e"‘"";
i de-vitalisimos.,

4,

) -_'afaatesmqueﬂlep«cenﬁer la
8 _-culé;nm ~R@driam@s~~11ama

§ 46 REGIMEN LEGAL. — El art de la ley :

S 17 801 sefala que “el 'regtstro por 108 procedimien-.

" tos.técnicos que disponga. la reglamentacion local,
'---{leva:rd un sistemade, ‘fdenamzento diario, donde'

" se anotard la presentacion de los documentos por

. orden cronolégico, aswg*ndfndoles el numero corre-.
L _.'latwo que les corresponda : L .

o 47, EFEcTos, __
'_'eLyséﬁﬂg.L&mo, medlantegla pe rhin
- quisnsesté-legiti mado-
o -gulemeSwef ectos:
a) .,Sﬂupnaatmaueka'w e~de~presen’ca _J.én«.
:.;El*a , L

: c) E%ng}mg, adquwpeﬁ
iomﬁeﬁalamelmar,tmk '

| se%g@wpﬁiﬁ)_. (DGt d 8

mente hare .‘Méf@&u&@{nﬂm& la:pre
cumento.determina ls -s:en,la_ :
“11’1&5&1}}@@@@-:&110%&(1; ;

5. Ruiz de Erenchun, Im:plzcanczas del hbro dtcmo en los
registros de la propwdad en "“Fides”, 2-320.

v "";lﬂwsamaalénwr_egiﬁtml EXLS

e) La,rogacwmconcluy <
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CAPfTULO A

| MATRICULACION | P?LO 4 %’O/"U 4.¢2.

A) Cowsmnmmoms GENERALES

8 48 Concrpro. ~ La VI Reumén Nacional de -
' Directores de Registros de la Prop1edad defini6 la

Tmamaulamén,.commeh pmeedﬂrxﬂentmque* »:tcaman%

@elmngneso qnﬂ“go

m}xg,lcm amsxsd:enrxust de@u

§ 49 LA MATRICULACIGN EN LA LEY rl’f 801 El
concepto de matriculacién, entonces a»hamawj:antem
eLh@aﬁ%@@ngmsgwmgmamm ble.
L@%&%mg@moﬂpghpasn Q. vmﬂ'
S.@g’,ammelma Ae. ey, OA, “Ios s.inmyiebles r

JInE e

dosumentos g.aueserefiere.clarty s, segé,ﬁd
\ente. matriculadas anﬁekfﬁegzstro ;
msmbec;a(:@é@”,«&gmagandm 2]




mmuegmgs,yg mgncmptos 1,
' ) lqsmgu

o ca.o'ngsmemelqmenipou - fOrm

s .gbamernmfméndoaalm R

' B aramd08-0a508mee: iculact : may.

. 3_-'exxst§n\ados~f maswd&acceder al.regisiro ST
. sentencig, 1 gew_dg : 5 Judlc;ta" Ce 3

| damorigen—aun ocumen 1
" Yp.ej.; sentencia dictada en un juicio de- posesién

1 '1ey provm

T *{rativo.previsto-en: e1~art 15 y~ ss_
c1aLdeﬁSalta 5148 Sl

|
i
- veintedal);.0. mediante-el- procedlguento -adminisz- | B
i
§
|
1

UEBLESExcLUmos. Expresamente, el
§ 50 INM 1a ley 17.801, exeluye.de

t-wl{):,h arte Gltima, de
St laal.lnnl?tzs&blilldad»de 1atricular 108= 1nmueb1es t_,aL

:demmlm,pwbhco, dadas.las:car cteristicas-de.esios,
' e.son.inalienables;inembargables-e 1;@
: estando fuera: del comercm.

B) Pnocmmmmmo DE MA'I‘RICULACION \7\’0 1 bo\\\
B Ewomormm. NERRES ’{,’l. Mﬁb%

§ 51. CARAcmmzacmN. "I.zos;;reglstres realeaa

Legistran cosas ~pudiendo ‘hacerlo'de.,
SGnMJﬁOS qua e , -1 forma: llamada CIO= 1.

Ww\:o 1O
st\mw\

meda,,danque ~1ngresan,a no

vinewlandodoes-referidos-a - f
neralmeptempor«netas«de emlsmn Esta

11evaxu@1 egistro y- deipractlcarrlos a

nveniente, pugsto:

g situacién jurf {ea-del-inmu

io.consultar numerososﬁasmn‘co cont_

' fich real, par

(A

s -ggurlda N;

: _foho real -es la técnica de llevar un registro:real:
v consistente en asigndrsele a-cada cosa, objeto. def v
i " la registracién (mueble o inmueble), una ficha of . .7
!~ cuadernillo, ‘en .el cual se. practicaran fodos Ios_- R A

. asientos que tengan relacién con esa coba,:segin | - oo
*resulten de los diferentes documentos que se pre- S
- genten para su toma de razén. e BE ERUR I R
S eliasGartasderBuenosyAires,. aprobada en el Tl

. Congreso Internacional de Derecho Registral, ce- -

lebrado en Buenos Aires en. 1972, en el punto X,y
_: con relacién al folio real, -dijo-que-fdebe- adoptar-
' se.como.base parala registx;acmn lau

-sistema-catasiral”.’

-agrupar-en.una. misma.hoja,.0.conjunto.de.hojas.,

“Desde. ese punto de v1sta se puede dec:1r que el'l

.manifestacién:formal;.a ;
a-aplicacién del: prm(:lpm desdes.
y-la~conveniente-vinculacién-con:el.. -
Ademés, expresé que "Ia*uhl:u N8
zacién-de-la-unidad-inmueble sustentala vigencia =
1ntegra1-de los prmmpms de especzahdad y trac:to:_
sucesivel.: e
Por su parte el II Congreso Internacwnal de

Derecho ‘Registiral, celebrado en Madrid en 1974, =
sefialé gue gatificaba el punto X de la Carta de -
Buenos Ailres, y agregé gue-el-foliowreal~deberd

termmamén J

.Se.conservenunidas, todosel-historial-juridice.
deda-fincas.. Comoﬂconsecuenma deda-adopcién.delf -

%=

& s
[
o

«
g
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oo
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prineipiosdeespecialidud reflejado.en
sg.reconoce-la~-necesidad-de. lls

identificacién.fisica-de.la.fint
adyavarel-catastro pe; 1i
duales.realizados segun.la
- OLZAnismOs.a.SU.Cargo Y-l 6]
‘medio.de.planos.generales:d
cas-deben.seridentificadas pe
Ae-datos-deseriptivos-fijosay-

foliareal, |
ool

Lnimereo.o.nimeros

quesse-asignen-a-las.parcelas o.pred atastrales|
a-los-gue-corresponde.a.finca, debenfigura eld

folio.real.a. fin.de-que-se-establezcarladebida co-
relacién-entre-elregistrory-elreatastro..

Esta conclusién del Congreso de Madrid nos
permite afirmar que la técnica del folio real no.se
agota en el hecho de asignarle a cada inmuebleun "~
folio o ficha real en donde se vuelque su historial

Juridico, sino que resulta impréscindible la perfec-

-ta individualizacién, deterniinacién 'y -ubicdcién -
de la parcela a la que se le abre el folio y que 5.
.objeto de los derechos reales que se anotan en esa’

ficha. Esa individualizacién-de la cosa requiere’
necesariamente deuna coordinacién, complemen-

tacién, correldcién entre.el catastro y el registro, |

debiendo tenderse a'glie la descripcion fisica de la
. cosa sea la misma en ambos, incluso si existen dos

; fin- |
l-eatastro.median-|

- dice: “La matriculaci

descripciones, una. segun tftulo’ y la otra Segtn
plano, ambas se deberan colocar en el folio. '

‘ Concordantemente con lo expuesto, la Clz;z'zl'té '
- de México, aprobada en el IV Congreso Interna-

cional de Derecho Registral, celebrado en la ciudad
de México en 1980, declara que el registro inmobi-
Hario y el catastro tienen funciones o actividades
diversas que se diferencian porque el segundo-
realiza, entre otras, una actividad fundamental:
mente técnica de medicién de parcela o del mapa

MATRICULACION o ' o3

nacional; y el registro tiene por objeto una activi- .

dad Jurfdica consistente en dar publicidad a los
actos relativos al dominic y dem4s derechos reales
sobre irimuebles, para dar seguriddd al tréfico ju-
ridico inmobiliario. - A % :
I..t_l_ego. de hacer referencia a la necesidad de la
coordinacion entre el catastro y el registro, la Car-
ta de México, en el punto 5° del ap. II, expresa que
bara promover y mantener &sa coordinacidn se
: debe;é prever que los documentos inscribibles en
el registro inmobiliario sean auténticos v en él nog
conste la ‘deseripcién del ifimueble conforme al
catastro”, ' Coe T
-Enasintesisyl Qe CONCIR e I 45 P ettd figiae |

delinmueble-es.esfera.de-actuseion.del. catasty
A AE eS8l eTa deractiiaeidn.del catasire,
Joreferente o, i i .

wil,,

%gridl(@&;@@lg&nmuebl oS

resorfe.exclusivo.del regitiro.
mﬁmg_lh_figig eﬁ].,;, ‘u%;id\g‘ q d-e

mediante.os.a; 'ntg;s,'feshggipi
real.., Asllosexige.latéenica delllam

§ 52. FLFoLIO REALENLA LEY 17,801, - El a:t_t.

‘La on se eféctuard destinando g
cada inmueble un Jolio especial con una caracte-
ristica de ‘ordendmiento que servird para desig- -
narlo”. - T ‘
- Se advierte claramente gue laleiraimpon
;o BV ABLLL >, QU8 IRPONeH]:
fieﬁgmaﬁ@gﬁwﬁﬁﬁa@eal, sgbresla-base.de; ot Y
Qe due.eada.inmueble debé tener un i
RS e R s s i R e
blgeklLolio-sub drenist
Ja configuiracién:fisicasde]l inmuéble;
Iisi6n.o-anexion, endos.térmi
precepiia-eliant,,13, - o S
Ea.cuanto.a.la.caracteristica:deordenamionto
! 08 la-caracteristicardehordenamiento
Que-sirve-parada.dndividualizacién.del foli .varia -




o j::7"__-segﬁumlasvdlstmtaS’gurlsdxcclones

s ‘Fn la provincia de~Sa11&a¢ lar«agar,a leris:
3 oxdmam;emewque«ﬂsewusa—es lagmor

" dél-departamentoren-el-eualestiubicad

. base-de~a-division-politica questiene-la-pr
I:uago;*ymcden’e—mwd ada-departamento, se

. Jedoealidad-en-queséencuentra-ekinmueble..
- nalmentea-cada.immueble se~1e~as1gna.ur§ ;
f lar,mque?-eSrunrnumere ~quemorseﬂrepxte

Tm-mismordepartainento. En sintesis, la omelg- Yoo

elaturasde-Jos-inmuebles: rurales.se:form; co_ €8s,
. foseelenmentos; de partamento, 1oca11dad :
" .de.rateiewla. v
_n};ara los mmuebles urbanos tamb1énu«s
' dewlawdw;s:lénsporudepartamentes y-luego: tpor Ioga-

- lidades. - Dentn@md&cadawlecallda_d wel-8ee Oé':ﬁr ‘a,-{,
- 0o, se.divide-e enréecciones,- lasmndws.B__ %za ..
medianterel-usorderunalets yiiscula, e?z 10N
deyoaéaﬂseccwnﬁencnntramoswam}aS"manzanas,~.‘que
seslag-identifica medianterntimeros ardbig s: &%
' forma-oorrelativa. . A, su vez, ¥ dentromsdes c};aé :
manzana«&esténwlas:rparcelas, arlasienalesstam] 1dn:
se-lesrdarun-nimero correlativovdentro des ca. al
manzana. Pero, ademas, afes_arparcela-se;_l, :
a-eretmmnumerohollamadohnumem“de smatrieula;
cuabno.se.repite. dentro.d: \
1Ot CON S ECUENC1E,

DERECHO REGISTRAL ERE

Es un tema_de SR
S excluswo resorte de la‘ley: p:rovmmal : )

i :".ngobié&ad horizontal, se le.agr a.la-nomenc
s iura, catastral_e- NUMero: devumdad func'onal_ =

'*La nomenclatura de Tos mmuebles ‘Turdles se

forma de la siguiente manera:-primeroico ‘el"‘da‘to»u.: Pt

- -operacién-de-matriculacion,: svaamp@:meafl,ma
. greso.del. 1nmueb1e«‘a1m~eglstrod bi _

triculaecifn..a-consecuencia delr Vuelco P T
.de-folio.Teal.de-acuerdo: conrlo d1spuesto por el; vty S

o ~IEro.y.fecha-en-queel: documenta*fuen‘presentadoi;

: elary: matrfcula,_'
feetadosalrégimen.. -

53.° C'ONOEPTO.

emlwfmh%realuenqelmmomentonﬁde,wpr

'44:~de»1a ley s 801,.

. § 54, -Rﬂqvxsrros. Es’cézi {s:'éﬁ;algl.agdé' :
L2.48-dd-dey-17:801, L.os asientos sewredactan:
Jbreda.base-desbreves notas-con: indicacién:de-n

en-el-registro, ygllevawlavfxrma delwregzstrador res~,
ponsable. . 5

La,leywestablecerlosnrequlsltas delwasmnto !can,
tQ,,,gonwrelaczén~a1~1nmueblewcomo enlorreferido:
la.persona titular.del. derecho que-se. regzstra i

a) Con RELACION AL INMUEBLE. Serexige:d la ubz-
cacion.y-descripeidn  del-inmueble;=sus- medtda&,
superficie-y-linderos ywcua'ntas -especificaciones re--

ntegr wcom:log: S
dep amento;localzdad sec:

: 1stema

.ark,.

: : Enwmamciemlas@aeepcmnes LRI

la palabra asiento 51gmf1ca-aneta~eaénwdeaunammsa'" S

- (wmETo-asientos-contables). “El asiento de. matncu—'- RN
lacion’ s&reﬁen&amlas;anotampnesmquews I

Y




96 - ) DERECHO REGISTRAL

swbtemnec%arzaS@armsmcamplgtq mdmmgluq,@%z:w :
cigmi(art. 12, parte 13, ley 17.801). Esto es:zazona-
—PleVa. e, szme:l folip vaa -a=pizblicarlas.titula :
-de-derechos-reales mlat1wmwese~1nmueble, ne-
. -gesario-guesla-cosasobietosdek: derechowreak 1:@Sa
ﬂpezﬁfectamenteﬂdetermmad»a o ;
~La-ley, sin embargo, n@;&&&;g@,mmo.cen ici

-25encial-para.: qu&elqnmueble@ue&aﬁ 8T ,,,_atncm

- lado~que-éste-haya-sidosdeterminados previamente
- mediante~el-correspondiente-planoxdespmensura,
La.norma.se.limita.en. ste aspecto a establecer .
que cuando.existan, sedomars.razon:deswio
R eatastral, y-8 agkdentlﬁcaravelwplan .de men-
surmerresp@ndlente. : :

: ~Shalw;nmuablef&ene:-un~a ~escnpcmn-«qu ; A_.e‘q‘
sultaxde-su-iiiulo y=otrasdistintaxdessusplanosde
mensutasambas-descripciones:deberdn 0n31gnan-

S nmal folio: y~semdabarénwvelc;arhenﬂlo dogumen-

ramm : S
Esto sin perJulcm de tener presente que, con-
forme lo establece el art. 2751 del Céd. Civil, “la’
posesién de buena fe de mayor parte de terrenos
que la gque er,t:p'resan los titulos, no aprovecha al que
Ia ha tenido”. . .

b) Con RELAcréN AL TITULAR DEL DERECHO, SA%%&_

tram,ge una-persena-fisica, ladey:e:

xige.el.nombre
del o delos-fitulares de 1

N Sesaplica-lodisprestos
:éeLCada—«Cwﬂ y*enneelf_a;

En_‘_qus c,asoskdcwpexaenas«;}umdmasr se.exige.el
e-0-Fazén sogiakslarclase-des sociedad:y:do:

mieilior

- relacionenscon=el-dominio;. ¢)-lg;

MATRIGULACION : o . . e 97

'En ambos casos se indicars la proporcién en la
copropiedad y en el monto del gravamen, el titulo
de adquisicién, su clase, lugar y fecha de otorga-
miento y funcionario au’conzante, estableméndose
el encadenamiento del dominio que exista en el
momento de la matmculacujn ‘

§ 55 Asmzvros POSTERIORES. --«U naqgszezgp.racm-
cadomelnas;ento?da»matrmuiaclén»en»la»formavy -eon, |
la.s_,reg,ms;to Qque. estableee;;el&rh !12 de. Ia

: .aderlawm.tsma dey dlspo- .

nmu\a‘@w;ﬁmﬂda um'mﬁmeble, -enslosilugaresscos

«)-1a8:Poss, -

temoresﬂatmnsmzswnes da demmm b) las: mpotecq,s’;--;- .

otnos.denechos-reales y.demdedin

eswsqua»«eewespondan, ) la&hc@nstcm”
; nes.expedidas.d d

Elwmtadawar,

a) FORMALIDADES

Recordamos que nuestmmnaglstrownw esmde“
transeripeiéns=sine-de«insetipeién, -oi -aaemquemal
,'Etﬁsytal:m)mseamm,ualcanpsal;amrmcmal:ehn ‘

7. Cornejo.

et

~—t



“dos los. datos.prev PO
Q&bﬁmd@c@]ﬂmenvleﬁl'&f&l’ente
x md@l.iitulemdef—adqmszclén. e

Qlﬁﬁvpartlﬁu -l
: --'prémmu time; lasecue:

o lacmnen con el dominio,

- Los; supuestcs posfbles a titulo enunclatwoj it

s son los que se senalan a contmuaczén. ST

1) CLAUSULAS DE AJUSTE EN LAS HIPOTEC.‘AS SUJ’ETAS A

LA LEY 21.309. No cabe duda-de que tanto enlahi-

poteca como.en los embargos debe indicarse en ei_j
asiento €l monto del grayamen, para dar cumph-; _
miento asi al principio deé especialidad en cuanto

al crédito. . Sin embargo, en épocas de alia ‘infla-
.cién, ‘esos . montos - quedan al poco. tmmpo total-
mente desactualizados, Para evitar esos inconve-
nientes en materia de h1poteca, se permite que su
monto. original esté sometido a una clausula, de

ajuste. -La discusién que se genera es acerca'de si’
el registro s6lo debe anotar que la hlpoteca estd

sujeta a una cléusula de ajuste en los termmos de

e - NALIS:S DE ‘LAS DENOMINADAS- cmcrmsmncms
':.PARTICULARES ‘Bl art. 14, parr. Gltimo, no enumera.

- ni da pautas acerca de cu:iles son esas circunstan- -

' cias particulares,: pero- ‘evidentemente éstas, para.

que tengan reflejo tegistral, ‘deben incidir sobre. la oo

~existencia, plemtud o-libertad de los derechos fea- . .-

- les ‘inscriptos,en.: ‘oncordancia con el ine.h! del_-_ N
art. 14, en cuanto regule 1as 11mxtac1ones que sere~ . .

S 'MATRICULACIGN e |
: '_5: _"la ley 21 309 o i ademés de ello debe anotar en el?"'-_f
- foho cudl es la_ﬁcléusula de.ajuste pactada.: e

tenga por.: cumplldo el -principic. de especialidad,
oque’ respecto ‘de. la clausula de’ establhzac:é,_n 0

El art. 1% de la ley 21, 309: exige, Pal‘a"que"se"" i

ajuste se haga expresa mencién de los ntiimeros in-_

- dices de actualizacién adoptados, los periodos por. -
“::Jos.cuales se efectuard el ajuste.y el tipo.de interés ..
- pactado. “Las VII Jornadas Nacionales’ i
-~ cho Civil, al fratar la cuestién, aprobaron una re-
i comendacxén en este punto, expresando: “Es sufi- s
. ciente pub11c1dad registral'la exteriorizacion dela -
. existencia de la cldusula de ajuste. Sin perjuicio
+ - de-ello, se recomienda. a. Tos. reglstros queenlos..
- 'a31entos de inscripeién, en los certificados.einfor- v o
" "mes, ademds.de. dejar. constancia-de la -:exxstenma:.._ R
. de la cldusula, se exterloncen los: requisitos del,-._..'-
S art 10 de laley 21.309% .. ¢ ;

La Junsprudenma resolvw que‘;

R _-cléusulas ‘de reajusteé puedan ser oponik ‘les ader- o,
ceros én los términos de la ley 21:309, es necesaria’ - L
“la registracién de la clausulal, Anotando estefa. ..
‘llo, Highton discrepa de la soluc16n mencionaday. -

entiende que, no obstanté que en el regxs’cro nose:. . .
transcriba todo el texto del documento, porel he-| .~ -.
cho de su inscripeién 1o que es. oponible es él do;.
cumento inscripto, agregando que en el registro 10"

que se inscribe es el documento ¥y no la clausula, -

~por lo que la “recepcién por el registro del docu-

mehio que contiene la hipoteca, lo hace oponible "
con todas las clausulas, mdependlentemente de la
técnica. ut111zada para la mscrlpc:lén"‘"

5

i CN(:om, SalaE 7/12/83, LL, 1984 C.96.

2 Highton, Elena I, Algunas cuestiones que plantea la
especialidad de la thoteca, LL, 1984-C-98. :

Bt E‘
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Coincidimos con esta postura, ya {ue, como
expresa Alterini, la publicidad de la existencia de

la hipoteca con cldusula -de reajuste se comple-
menta c¢on la indicacién de los datos de la ‘escritu-
ra de hipoteca donde est4 inserta la clausula, lo
que le permite a los terceros acceder por la via
complementaria al conocimiento de ella. -

Lo expresado en los pdrrafos anteriores de-
be ser entendido con las limitaciones que surgen
de la ley de convertibilidad para las clausulas de
" ajuste. S S -

- 2) CLAUSULAS RELATIVAS AL DOMINIO IMPERFECTO.
El dominio es imperfecto cuando débe resolverse

al fin de un cierto tiempo o al advenimiento de una

condicién, o si la' cosa que forma su objeto es un
inmueble gravado respecto de un tercero con un de-

recho real, como servidumbre, usufructo, ete. (art.

- Cuando el dominio es imperfecto por estar
gravado con un-derecho real, esto es, cuando se
- configura el dominio desmembrado, no hay duda

de que lainscripeidn dela cldusula lo torna imper-
fecto, ya que siendo la constitiicién de un derecho
real, éstedebe ser inscripto a tenor de lo expresa-
mente dispuesto por el art. 2505 del Céd. Civil y
los arts. 2°, inc. a, y 14, inc. b, de la ley 17.801.7

- En cambio, cuando se trata de dominio revo-
cable (art. 2663) o fiduciario (art. 2662), esto- es,
sujeto a plazo o condicién resolutoria para que,
producida la circunstancia condicionante, la cosa
vuelva al transmitente revocable o a un tercero fi-
duciario, en ambos casos con efecto retroactivo
(art. 2669), no existe una disposicién expresa que
establezca la necesidad de la inscripcidn de-esas
cldusulas.

2507, Céd. Civil) . - .

MATRICULACISN * . : | ‘ 101

En el esquema de Vélez Sarsfield, Ia piiblic_idad :

de esas. clusulas surgian de la circunstancia de
que las mismas debfan constar en el titulo, esto

€s, en las escrituras de adquisicién. En tal senti- .

do, la nota al art. 2663 expresa que “esas clausulas
revocatorias, debiendo estar en el mismo insttu-
mento puiblico por el cual.se hace la enajenacidn,
no pueden dejar de ser. conocidas por el tercer

adquirente, pues constan dal mismo instrumento .

que crea el dominio del que lo transmite. Habla-
mos, de escrituras publicas;*porque sélo por ese

medio puede transferirse el dominio de los bienes

rafees’. - - : , e _
De una interpretacién coordinada de los arts.

.

2% inc. @, 14, inc. b, y 33 de la ley 17,801, se despren- .
dela necesidad de la inscripeion de esas cliusulas -
para.su oponibilidad a;los terceros interesados. El

art. 2%, in¢. @, en cuanto cansidera documento ins--
cribible al que modifica un derecho real, y estas.

clausulas lo modifican, ya que el dominio deja'de .
ser.pleno o perfecto. El.art: 14, inc. b, que dispo-~ -
ne la anotacién de las demds.limitaciones que se

relacionen con el dominio, en las ‘que sin duda

se incluye a estas cldusulas, y finalmente, el art, 33,

que prevé la-anoetacién del “eumplimiento de con-

diciones suspe'risivqs.o\resul‘torias que resulten de’.

los documentos  inscriptos™, lo que presupone la
anotacién de la existencia-de 1a clusula. o

. ElI V Congreso Nacional de Derecho Regigtral,
cglebrado. en La Rioja en 1984, éoncluyé en rela-,
cion “a este punto que “las situaciones jurfdicas
que imperfectan el dominio deben: @) constar en
el titulo, v b) ser regist;adas_; para su oponibilidad a

“terceros. Sin perjuicio de ello, la falia' de registra-

cién de dichas situaciones no obsta a su oponibili-
dad a aquellos terceros que, de haber obrado con

s

. »
L
:*‘;» L o S

AT R [ G S Sk . - :
R I -




VR 1a debxda d;hgencm

: COIIOC&I‘ v

] SUBDIVISION. Demu': nmueblé— irgen
¥ mészmmuebias. “Bs-necesario confeccmnar
- pamun-plano-al-efecto.. Tauego. de ello=s

' amlawanulamémdelvfeh@wco T 'panehen alinm
i sconfeceionan:{

divisién. wi;awd
: -sultant\eqdelmplano, i

; X,
~doz~cenwlas~vgravémenes ymrestma cwnesA
asimismortanto-ensel:folio, anuladoscomos enl0s,
TRLeREOS: esultantes ses efectuarénmotas de referen;‘

ciar reciprocas.

“b). ANEXION Y UNIFICACIGN. Be*vari@&,inmueblaﬁﬂ
~smg@munoaseiq. - Ta n-es-exigencia-la ;-onfec-
Cifn.ymaprobaeion - -
de ello se-anglanslos:
inmugbles.anex:
URO.-DUEVO-EN-DE
»-ne,,.colocéndasawlamu ra-titud
mstrumentom;juridmo o=portaTy

~umf-1-cad05» J»se‘con -
' datosﬂresultantes de pla
idad. {\d,g;‘_
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."'-fzcaren, se hard una nuevd Y nnica matricula de
L las. cmtemores, poniéndose nota de correlacién.  En

SRR 57 DISTINTOS SUPUBS‘I‘OS. : Podemos mtar 1os FRE los. planos dé mensura co?respondzentes
i mgmentes“f i : EE D S R :

: matrmulaménmseqrefzereqa naﬁltuaelénﬁanéma 3,

“Sz un
tantas

-nueva___‘matricdfas como pm‘tes resultaren, aho-
- tdndose. en ‘el folw p‘rzmztwo Ia desmembmcmdﬂ RN PO
: opemda ' - R G

- Cuando dwe'rsos mmuebles se ane:r:aren o um--. SR

‘ambos ‘casos se vinculard la o las matricula.s con SR

E) DOBLE MATRICULACI()N

§ 59 DESCRIPGION “DEL FENﬁMENO. —.»Lg

gobldl, .o

-vmueble«e:{lsten st
s mmncen dlstmtos*tim}ares._

-Esta-anomalia;-quer se~exteﬁ@mzarsobr&«todm@
partir-del-momento dedasmatriculacién-de-lossin: .
muebbeswmedmn‘te*suﬁuel*eo almmstema. d fi

;..a
b
°c%
,’:.3
5]
L<§

p

que,\ comantenorldad 28 ; _
permitian-acreditar Iawusuca.plén_de W] .mueble

a.informaciin sumanria.enlas no
tular-de-dazcosa-objet
tencia. asi obtenida eramdoeur entowmscmblble,
-Pero. notenia-efectos-conira el erdadero:propietas,
rie=cuya~-inseripcién. d 10-8@ canceiaba.
As;wewmgmaban~d1stmtas “cuentas: 1
dominiales-con-distintos-titulares;speroreferid
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wuma:msmednmueblm Enzotres:casos, L& &0b1e SR
triculacién-era-el-resultado-o-deficiencia:dels 1s1:<-3K
ma-catastral osdexinsuficienciasde.la.deseripeion
delv«mmueble\;consa,gnada*en lostitulos.
La.situacién.es-andmala, yasgue-a=tenondel
artm%@awdelm"“Cwﬂae}dommlo ~egxexclusivonyy
dos-personas-nos puedentener-cadauna-enseldodos
el-dominio«desunascosa, siendo:éstean: reqmsxto
quevhage ada-esencia-del domlmo‘% : A

§ 60. COMPE'I‘ENGIA DEL REGISTRO. m-Elmneg;m;c.o
tiene corpofinalidad lapublicidad-para.proteceién
yseguridad-de-los-terceros. En consecuencia,-ne.-
puede-permaneecer indiferente-antesésta situacion 0,
-anémala,la-gueduego desendetectadaydebenece-
sanam@nte«ser-mfermada -arlos-terceres.

D efappprimiere=glie-dehe - <_Aaceme1wreglstro uego.
dexdetectada.Jawsituacién-registral anémala.es,
anotarier-cada uno-dedosfolios lasexistencia.dedas,
duphcidadmdesaeientos, waculindoloswentre.sl.
E&sagundedugar, debepenenen-conocimient :
lostenperes-la.existencia dexﬁsta«sxtuamén, el
;(; dps eumf@rmes%que;se

sﬁdeaesosqmmueblas.

ba&@s,n-p@mwe S ey el = visorias.yaque aténdose
deun-supuestord ncompatx hilidad; “38&1@1&11&.1@&
artgedfelid yoconesrdedaley-17:8044. :

La- soluc1én del tema'no es competenma del

w3 Llambias Alterini, Cédige Civil anotado, t IV—A
p. 303, riota 1 al art. 2508.

" 4 Seoiti (h.), Bdgardo O.; El doble o miiltiple. domzmo
como.situacidén registral anémala, LL, 1986-D-959.
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régis'ti‘q dela propiedad',.si'nq que debe hacerse en |

- sede judicial, donde se dilucidard cu4l de Ios dos

derechos es el verdadero, procediéndose luego a
la cancelacién del asiento que corresponda.

El T Congreso Nacional de Derecho Registral,
celebrado -en Psrand en 1975, estudid. el tema y
concluyd que “el Regisiro de la Propiedad no de-
berd’inscribir en forma definitiva a los documentos
previstos en el art. 2° de la ley 17.801 que ingresen,
con.posterioridad a la verificacién y publicidad de
dichos asientos dominiales; incompatibles (art..
17)"; agregando .que “la-circunstancia’ expuesta
no 1mped1ré la expedicién de’ certificaciones en
los térimnos del art. 23, debiénido ¢onsignarse en las
mismas la_ _observacmn que resulta del apartado
anterior”.

_ tencia de.uno o varios aszeﬂtos de domtmo 0 com- -

dominio. superpﬁestos sobre un mismo inmueble 6
sobre’una misma pa'rte mdwzsa se procederd del
szgmente modo: a) si el documento presentado
para su registro tumefe como antécedente mediato
0 mmedwto una sentencw de; usucaptdn registra-
da. con postemondad a las mscr;pcwnes de. otro’

_origen gue. se. le.superponen. queddrd como t@tulari

en el folio el gne resulte dél documento a registrar;
b) fuem del supuesto precedente, se vinculardn las
inscripciones coexistentes.asentdndose en.el folio
todas las titularidades. superpuestas debiendo de-
termma'rse judzczalmente «cudl. de. ellas -subsiste,
Hasta. que ello ocurra:sélo se registrardn medidas

- precautorias, las .que: serdn.condicionadas a la.de-
+ terminacion de.lo titularidad definitiva.- En el
- documento:registrado se' pondrd. nota, dejci'ndose

constancia de sw hmztaczén regzstml”

. L 0 et T b FEEN -
QR R S R e



e hn 106 SRRV DERECHOREGISTRAL L ATEICULACION 1 B
o usucapiémeanteriores y-las:posteriore 1a . ejecutado:al menos .-uﬁ"acfo-.que}imma? 31.9‘}1,33”‘.5‘
... cional-14.159, a~?q:t}-.e}:1qs~¢titulg§~v;am;_er ore ta,” " cio 'de un derecho reals, - 'Pensamopspx te el gjerc: _
. -modesonoponiles aésteymiconsiingentiulosde - insoripto tendidnte a que se declare tatceionn o 15
sl propiedade-enalos. rminos-del-art-2790-y-cones, = - - - asl Fetrind t1n o b T Jelado el

)

. '§61.. Forma DE SOLUGION. ~No existiendo acuer-
~-do entre los titulares de 1as inscripciones indom- |
+patibles, la tinica via adecuada para subsanarla/

‘anomalia es la judicial.

" "La jurisprudencia tiene dicho gue “no-corres- "
. ponde cancelar una.inscripeién de ~dominio;en. . .
"~ base a la mera constatacién instrumental y.al pe- .. -
“dido unilateral de uno solo ‘de los titulares gue ..o
- aparecen inscriptos, sin ofr. alos restantes o asus.
 eventuales derechohabientes. La ‘desafectacién . -
- registral de un derecho de dominio faltando el'co- . -
nocimiento -y omitiéndose: el _consentimiento de
aquellos que, figurando inscriptos como titulares,
‘de un derecho Teal, han.dejado de serlo, debe tra- .

mitar en un proceso judicial adecuado”s; . - -
La.wia procesal adecuada es la de una accién
real asimilable &-1a accién'negatoria’, aspect &,
que-resulta-cuestionabple;: ya que-si-bien la-legitis
maci6n--pasiva-en-la-accién negatoria es contra

5 Seotti (h, L doble 0 iditiple dominio como sifugeibn, i
registral anémala, LL; 1886-D-859. T .
8 JuzgCiv, n° 29 y CNCiv, Bala C, 18/7/78, en “Reévista, : \ I
Notarial”, n® 340, . 987, iy B . ’ : .
- 1 Scotti (h), Bl doble o maltiple dominio como situacién 8 Papafio, Ricardo J. - Ki . , : o
registral anémaloe, LL, 1936-D-—959, : ' o rio A. - Caasse: Jorge f{., bef‘%fheors’ Selzllleilc’: IVIIiI- gl.lllggl,.Grego- 7

o
e
(i
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A) CARACTERIZACH)N

§ 62 Concepro, ——Es un«»mmamsm@mtécnm@m

quammmeamnﬂob_]ete~=n1ante<ner»ee1qenlacew@acone- '

~xxénwdearla~s«nadq

- .ene%mmel:ﬁrdemmegular de,

-es-tifulares-registralesssucesivos,’ ‘avhase~desfors|
wmvwmnscmptas,w gloca g

mar-todos=los-actos adgu:
commmdbad?p‘e;:fectac&em '
algumwd&gsuamemque -ello-zeflejen
swomd@mcadwfmea,matmcp;la,da%

H7:80] establece que ‘:—-'rmxsweg%s- .
*al;aqzbe;‘agamezeaa Mokt

nsvesultarselsperfecto,

.vx;fdommw-,y zlog
..G!%, agtzeomorlascorrelas |
yazm&:m@dmfmacz nesm

chos.zeg
mémentre. lasmnsempc es
mnaa}aazones o_uea;tmcwnesv’ ;

w

1 Roca Sastre Ramén M., Instituciones de derecho hipo.
tecario, t. IT, p. 308, . :

EL TRACTO SUGESI'{"O EN LA LEY BEGISTRALo el




”-_-‘,,:y...,.,por,,.lg,,.ta t0.-s6lo-configura-un: requisito:formal’

< gme elwadqulrentewpueda Anvocas, una-filiacién-d
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coanisma,
elregistro:

INSCRIPCION. K1 tracto ‘sucesivo-ess
) muwfermaﬂde@ract ar las*amentos g

‘awla~—p051b111d d de"Iaﬁreglstrac:Lén .de-los }ch- _
1na e}ugenma_l_

odo-algun :
gitimacion- del.disp

tlble de:ser: reglstra'do. :

O 'specto meramentefprocesal
v delwderechafregzstraky‘ no

ge ,g;g,am, e.la-previa inseripeién-de
2atorts establecida comorrequ
lte-legitimado- paraweb otorgamiento:de

Apargugles,

«ese-acto’ puedarser«mscnpt@

. Porla-partesl’
. ces1dad dela previa inscripcion, se: ~introduce: el:_
Hamado-principio deridentidad,’ ‘enveuanto-

tipo-negocial-o-dedipo. legaliconzel-ques antes-figu- o
x a,vnmscnpto en-el-registro?, ‘Lasparte-22-consagra,
- elprincipio: -de-continuidad al.establecerla necesi:
- dad=delperfecto ‘ericadenamiento: -entre el aswntq,

§ 64 ALCANCE LEGAL DEL REQUISITO DE LA PEEVIA_ L

al.actosjuridico-contenido e el?_' S

-sustancial. "L ~exm i

ino-unicamente-para-que-ek document_o porg.? L

-del:art.:15.que consagra Ia ne- M

an'heeedentery elvconsecuente. BT P

- e s
.'t.

§ 66, EXAMEN DE. LOS ELEMENTOS INTEGRATIVOS
DEL TRACTO svcre.srvo. Slgunenda»a«Falbnﬁ podemos :

2 F.albo', 'M1g'ué1 N., Doct'rma geneml de“!. tfactO'sucésivo :
en el derecho argentino, en “Revista Notarial”, n° 854, p-. 6.

-3 Lépez de Zaval{a, Curso introductorio.al derechowgzs-
tral, p. 344, ,

4 falboe, Doctrina géneral del tracto sucesivo en el dere-
cho argentino, en “Revista Notana}" n® 8§54, p. 75

- doeumento .se inscribird envforma:provisoria.por

losvsmgulentesw B

a) SUJETO. Debe haberlden‘tzd,adn entreala pex:b .
ﬁanaque -otorga.ebactosdispositivo-y-la. quewfigur:i
g @w’&ltularrdelrdereche.que“seidlspen

ot oualquler»otre‘ ! ;i_‘ :

L e) OPORTUNIDAD. . ~Lamsex1genc1a-mdew1awprev" SN
. inscripeién-debe-existin-enselmementordespractiz:

© carse-ol-asiento 'respeotlva, ywneva}n»deﬁfor alizarse
-el-documento. - Ello sintperjuicio~del»incumplis.:

© .miento-del deber-formal delescribano-senalado-en, |

- elart-23-de-la-ley<17:801 ren-cuanto-a-teneralavis;

i ta%elwtitulﬂwmscmpto cuande sawtrata de.documen. S

_odlf1cac1én

] muebles

cesmnmde derechos reales -so’pr_ 5 ;,

to,porﬂel ar’cnlOO%deluQédm,,.m:L, .

N d) Ergcrost™ "B case:.-demmobservancm de 1a
exigencia del tracto-sucesivoe, elregistro.debe. Pros.
ceder-de-la-siguiente manera: sirel-adquirénte.no.
puedejustificar la legitimacién de:su ,causante, el
dogumento-no-se: mscnbe En cambm im0 008
tante. la.falta.de previa inscripcion-el. adqmrente '

2puede 3ust1f1car 1a legitimacién de su causante, el

_ciento-ochenta dias»deconformidad- con el art 9%
inc=bpdela ley 17 801

111 S
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ol g ‘B) TRACTO ABREVIADO |

. § 66. Concrpro, w-nE-lgs._lia«szﬁi%a-};ine-m@giQm%Sg;m
odalidad.del-fracto sueesivo-porda-quesepermi-
q?éifs%imei’l:tlf‘valzme,mmrasientcs-u_ 'rcov:@osao>%;r_rgsztxanm
.misiones, operadas-desde-el-titulardnseriptol.
o MNe-son~unarexcepcién-asla:-regla:general, SiBos.
* $6lo.al-rigor-dessudnanifestacién formal?. - ,__»--L%y,,‘,‘
continta.exigiendo elsperfecto-encadenamiento
entre.elantecedente yel:consecuente, es decir, se-
ekigeda.continuidad.del; racto, G@ﬁﬁ?{ﬁﬁﬁwﬁﬂl}ggg‘?%aa
. . ramente-del-art-16, parr. Ultimo, que sefiala: ‘B,
todos.estos. casoes-el-documento deberd exrpresar la
relacion de-los antecedentes del dominio-o de, los
derechos motivo de. lw.tmnsmzszén«o..adjuc_izca_c_zqn,
o partir del.que figure i'nscmptaAen.el_.Regts.;ro,_-_czz:.-
cunstancia gue.se consignard.en el folio resp.ec;m?;o: .

iransmisiones.operadas, desdecl-guefigur
titular.inscripto.ensel.registro, hasta-la-que.da.0rk,
gen.ala:nueva titularidad,tode-cllo-basado.enuna-

. razdn-de-orden-prictico,-cual-esda-de.evitarla.con-

feceién-de~un~asiento. gue: acﬁaé:dgsap.argee'pf de.in-
mediato.porofropo st:_ermr. _ SR w

" §67. ANALISIS DE LOS DISTINTOS SUPUESTOS ENU-
MERADOS EN EL ARTICULG 16 DE'LA LEY 17.801.— La ley

. . R L ,,3;.
-5 Falbo, Doctrina general del trocto sucesivo en el __dere-.
- cho argentino, en “Revista Notarial”, n® 854, p. 78.

8 Falbo, Doctrina géneral del tracto sucesivo én el c_iere- .

cho argentino, en “Revista Notarial”, n® 854, p. 81.
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veamos cada urio de ellos. | -
‘@) El inc. .a dice: “Cuando el documento .sea
otorgado por los jueces, los herederos. declarados.o
sus representantes, en’ cumplimiento de.‘contrgtas.
u obligaciones contratdas en.vida por el causante
0 su.conyuge sobre bienes registrados o su nombre”,

enuncia cuatro supuestos en los incisos del art. 16;

ehligaciénwecontraida. pons: ' ~estand
-pendiente-tinicamente 1 ligacidn.-de«escritu-
<Eal. Ad-fallecerne OB HEATH su-conylge; siretae
sohre un.hisn.gana
-mentg.sedermine~eljuicio-sudesoriosy-se.in a
.Melws;lam;i-mqaa@mmbrefg_d-e@l@;sg,hemdems:-:-;deel-_aradg.s_,
-»pa-naw}.ﬁe'g‘ﬁ)ﬂ?p@d@'ﬁi‘.&@&ﬂﬁgﬁ%ﬁ%ﬁ.—ﬁSﬁl’ibi:l?ﬁ%laésescﬁitﬂrzaim;

La hipétesis es Séncilla.}‘#ebe%r&tars—eu&@uﬁéq

cial, nousesexige-que-previa- |

-sing.que-ésta-puedeser-hecha:antess, .

-~

-“S*@re@ﬁierexprémiaméﬁt&;gqﬁe;ld's=—-:heredemS.;a-;ql_zaa_

VaRwdm0lorgardaseserifura-hayans=sidosdeclarados/
~Come-tales~en-e clo. Segun la jurisprudencia,
“para que los herederos del vendedor puedan ins-
cribir'en el Registro de la Propiedad la escrifura
traslativa de dominio respecto. del inmueble que
prometid en venta su causante, es preciso gue me-~
die una declaracién judicial'que los tenga por tales,
‘pues asi lo exige el art. 16, inc. a, de la ley 17.80177, .

En.cuanto.a.des-antecedentessquesdebenvelan,

clonarse-ensla-eseritura

spartirdeltitularinserip-
-Atoen-primerJugar. estdiel:contratoscelebrado; or’
-eleausante-o-su-cényuge, odaweferenciaa. lo: ing-
Jdrumenios.que.generan:la-ol acidn:desescriturar,”

Fambién-debe-referenciarseda.declarat ria.de.he:
wa;edemswpm%.ws?emel;mg}su:p‘ st0 negesario-para-esia

? CNCiv, Sala E, 13/9/79, RepLL, XL-1028, sumn. 9.

#. Cernejo.




' "'::'_:fregxstrales,mq gﬁgsvtém 'cneﬁl zTatal

R :'aqu»ella‘ ‘estrltura’S"efectuadas durantesd

: :_..__;:hlm o

. ge, ‘generalmente por viade: disposmlones técmco-_:- B
tado. s

_ turamanwlas«-datas
..'--__-tqd\o,smaquellusaqueﬂpermlfgan ;
oglads delgtracta,hen este caso- concreto deber
. zarses eclaratoma desh erederosﬂmdlc
U elhtgeel :
e -_quevfuewdlctada‘

“Cuando elinc; d del ar’r. 16 se reflere al caso. en :
que el documento haya sido otorgado por el juez, -
“para ser incluido en la hlpéte51s del tracto abrevia- . -

“"do, debe tratarse de un caso en que. el juez otorga

3 debe constar en 1a escntuzfa o
N@mdebewcﬁnfundirse sel=tractos abrev1ado con:
stramifa. .-
cién.de-un-juicio-sucesorio=con: sautorizacidneus,
: ~daelalwpara—cuyo--caso bastarconrel-autogue si,
- Jesdispone,-lo-que: incluso: puede ser- antemo
, “declaratemaf deﬂherederosi o

b) En elinc.'bse aborda el supuesto de “cuaw
do los’ herederos declamdos 0 sus sucesores trans-.
mitieren o cedieren bienes: heredtta'mos msc'mptos
-a nombré del causante o.de su conyuge”.

“En este caso, 1a,;cxb11gac1én sgieonitraida’ pof“’los

: el-aménd -inmueble.de la suce:
inseripto.a:su. nombxe

El presupﬁeéto féct E’o es sirnilar 2l prev1sto en
elinc. o ¥y, en consecuencia, todo lo dicho respecto

de ese inciso resulta aplicable al presente

DERECHO REGIS',{‘RAL .j ;o

"'e~tractevabrev1ado Permultlm@ seexi-

. la escritura ante la negativa: del heredero, lo_ que _

IS

- constituyelo-quese-ha :
- he ditaria; -queJa-integran. el-eonyug: supérstite; "

: nehwenw dmem, Prove

'ctos relatwos a s-l
bzenes heredztamos :

-ganancialy-una‘masa-sob: qt
:dado.enllamar. comumdad Z

herederos del causante *La*fmrma de;.p_onar

'pu d'f ' 0]
tetahdad--de los'—blenes qu 'mtegranﬂesa« ol

de. 1os\ D

_bienes-a-terceros-o:inclis:
heﬁe@lerasq _

alguro: dedos:mismo

mdad ‘pero el tracto es posﬂale en tantoy en cuan- :
{0 g€ cumpla con las exigencias delinc.a.' .
En esie punto, el art. 39 del decr. 2080/80 ex1ge‘;;;-
1a necesidad dela resolucmn que apruebe. la parti-
cién o la homologacién, sin perjuicio de lo dis- -
puesto por el art. 724 del Céd. Proc. Civil y Com.
de la Nacién: -Entendemos que para los casos de .
herederos capaces y mayores. de edad es improce-
. dente la ex1genc1a de la aprobamén u homologa---'

8 Faibo, Doctrina general del tracto sucesivo en el dere-
cho argentino, en “Revista Notarial”, n® 884, p. 87. -

' dads. En esos casos, lapanticion-puedesse hecha | -

‘Para instrumentar esas transferencias "~ S
‘no'es requisito previo inscribirla titularidad de . -
los bienes a nombre de los mtegrantes delacomu-., -
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. ¢ién de la particién. Preseribewelwarta=3462=del .
| GodrCivik: “Sistedos-lostherederossestdnspresentes.
- YeSOMCAPEGES, Zm.pawtzmén—puede hacerseenslafor-

moy-por-ek actoxquehpw unamm%dad guzguen con:
vewientes”. _

- EL rﬁl"«ztnmllg‘iwinc- 55]
tx:aaudmals-devla -herencia. puede hace SR
-ra-ptblica o por_convenio.en. instrumenta: :pmvado
presentado—al-juez deslamsucesion.. A nuestro -
rodo de ver, lamecesidad-de; aprobacidn: -'hom9~
legasidén-judicial-séloprocedererrlos CAsSUs eyt

la=particién~extrajudiciak: es::re@:&llz?:adea'een:= mstru— _
“mente-privado®.

< d) Finalmente, el ultlmo 1nc:1so establece.
“Cyando se trate-de instrumentaciones que se oto7-
‘guen en forma.-simultdnea y se refieran.a negocios
Juridicos que versen'sobre-el mismo-inmueble, aun-.
que en las respectivas autorizaeciones. ha,ycm mter—--
'uemdo distintos funcionarios’.
La-porma-exige: ad@s—ommés-\negomosvgurddmes :
instrumentados ensdiferentes.doegumentos, -Pox.
: e;emp&ewnunamesamtum dezcompravent ymotrasde
hipeteea, nosinteresandorsizesossdos trumens
t68-f1e30%: autonzados» -por nelznmlsmo\ ©8eTi
bang.. ‘ i .
Ambos actos deben refenrse al mlsmo inrnue-
‘ble v esto es lo que motiva la necesidad de aplicar
la modalidad de la abreviacién del tracto, en el
sentido de que no hace falta inscribir primeramen-
te la escritura de compraventa ‘para luego anotar
1a hipoteca. En este caso es obvio que no habrd
un solo asiento sinc dos.

9 Zannoni, Eduardo A., Derecho civil. . Derecho de las
- sucesi.ones, t. I, p. 685. : .

:

. Jebren.en.dos.ciudades distintas;
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'Dice Falbo que ambas escrlturas deben ser
otorgadas “en igual fecha y lugar tomando estas-

palabras con el sentido relativo entonces indica-
do. ‘Por consiguiente, en nuestra opinién, no
puede otorgarse una escntura un dfa y su simyul-
tdnea el dia siguiente.” Sin’ embargo esto no im- -
pide que otorgada una escritura (mieniras se en-
cuentra pendiente de inseripcion en el registro) no
pueda otorgarse otra sobre €l mismo inmueble.
Perp, en este caso, debe tenerse bresente que no

se trata de escrituras simultdneas sino de escritu-

ras sucesivas, donde la segunda (o ulterior) recién
podrd, 1nscr1b1rse en el registro después de haberse-
asentddo la primera v no: podré contar con la re.
serva de prioridad indirecta que resulta de la certi-
ficacién registral en razén de.’ que no se da el SU-
puesto del art. 23 y ss. dela Ir:zy”m ;

Pam;Lé:pez—dre%avalfaWemcambio ba‘stara,cmnh-
gue-lag-eserituras-se-hayansotorgade: elmismo-dia
para~que-hayas-simultaneidad. ~Afizmana
multaneidad.se.produce euvandowsucede
misme=-memento.junid
pmiorimpcmuelmﬂédig
cuentan-por-diad . :

P.araﬂAndernm lagy escr:tturaS‘*‘Simul‘v:a?neas-”senw
1a§q,g‘ua~saaatorganﬁenhunmm; 1m0, g CAUTICLe:Se:Cen"..
1eINNTE: .queulo
@vmcnaﬂﬁa\

sgan-ndentmmd. una-misma, ,‘p »

-

L Fz'dbo, Doctrma genemi del t'{"acto siccesivo en el deré—."
cho argentino, en “Revista Notarial”, n® 854, p. 98. -

Il Lépez de Zavalia Curso mt'roductorm al derecho Te-

‘gistrdl, p. 351.

12. Andorno - Marcolin de Andorno Ley ﬂacwnal regzs-
tral inmobiliaria, p. 208 Papano prer Dilion : Causse
Derechos reales, t. IT1, p, 265.° . ’

e DD, -
GO, Iﬁy@ésetareagamdefmxdm Qo
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oy -‘Es@d&a«es’eﬁweﬂmada e ‘el""_ai‘t !
- 2080/80-que-dice: 4O a5 00.en=losid
" gsentados ¢ ' o inscribir figure.como dmpo

stélemp@dxd}to ArSesTe
de:algl de.los.

" en=el-asiento- gast«m

L _,,,p;t,eest@sﬂenumemdos ¢
g »sem@umplwefanwa,demds
aﬂ«i&u%@,«lasmreqm toSrqu sevm

“Deéntro de'esa. pos1é16n Vlllaré afmrma ;quew_««l

i enu-menamén de los supiestos.de tracto abreviado - -
. a eriryd

eswa.nuesieo-juicio.taxativa
hay.eiros-aunque: Qad 1 n@»rdevello&admlta
saswclases.ud&act@s . Agregwpostenormen_h_ que.,
eth;act@suces;vo»&dqulexe,e uestro.derecho; Q';
sitivo-una-fisonomia-sustancial-y. Su.p
. Ja-gestacidén-deslos: -documentos-es: COMmMO: ’;odas as:
ex1genslas~re£er1das ‘asla-organizagidl de’ 05 e:
choswreales, ymparticularmente.a. las. o _
COH’S"EH:‘EH’CIGD detégtas: de-—éorden publlcfpoq -
uencia, -todewalteracion:. & b lo
sec n-eb-art-15. deb@ nterpretarse -restrietivamente:
Concluye afirmando que: eLrar sconkiene. Sglr;
puestos-gue-Son-unas excepcmn la-legitimacion

| fsa&tamdevla«doc‘trma 1afenumeraqlén delos ca-_"'. . S
-7 sos de'iracto abreviado'que hace elartalé-esdaxa. - .
o Avar L

R Vlllaré se advierte que mas allé dela dlscrepancza. S
ardcter taxativo o no de'los supuestos -
. to ab eV1' do, la controverma incluyelo que IR
~significa el tracto sucesivo. ~Para.Villar6 es'un . .o
-~ elemento’ de tipo sustancial que atarie'a’la 1eg1t1« _
"7 macién para’ dlsponer el derecho, einclusollega a0
" configurarlo como un elemento que integra latipi-~
~ cidad ‘del derecho real y; porlo tanto, 1mpregnad0 PR
. deorden publico. A nuestromodo de'ver, el trag- = .
- 10 sucesivo no se refiere a los requisitos de Ieg1t1- iR
e maeién para dzsponer sino'a los reqms:.tos para 1a e
- .'__-'1nscr1pc16n del documento.: G L

- agerca.

T taan@rmal»funcmnamlentmdel:rreglsj;

i
i
|
i
¢

De la Iectura de los argumentos expuestos por.

de trac

§ 69 CBfTICA ALA TESIS DEL, cARAc:rER TAXATI-

~Con 1a aclaracién previa de que, eén. definiti:-

8 'va, lo: que. se debate es el coricepto mismo.deltrac- " 7
" to sucesivo, veamosiossargumentosvel idosypara = T -
rcpnﬁep’euahzarmada»enumerac:zén\cdeluart 16 come
' -,mmpl&mente enunciativa, = .

~ Dice-Falbo que “sne;;traeﬁewabrevzad

-del-«tracto Lsucesivo, tame an"sede.qregmtralm
en laﬁextrarregmtna-l, rszmcan—estawtécm i
efectua

namiawde -trémme yyaglhdamde i'énsacmone :
perjudica-el-derecho .de-ningunapersona;:es.evi-.
dente-gue-pueden.admitirse otmsmsupu.estos..,adea

13 Villaré, Elementos de derecho registral inmobiliario,
p. 54, . . o L
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veuantosenca-
jensadecuadamente -emilastéenicasque:accedesesta -
régla-especial.dexmanifestacion registral.del-tracto
v.Siempresquemeencuentre debidamente-acredita-
da;ensedesextrarregi stral ~laslegitimacion:del,

%

' et:oaag-anteﬁp-arak-'ej'er.eer{el;;pod‘er:dispositivb‘,sa'-pa'rtira«:&

deksujeto-quefigure inseriptoren elregistrol ..

. En la-XXV Jornada Notarial Bonaerense se
dijo que “el art. 16 permite resolver por el meca-
nismo del tracto abreviado otras hipdétesis com-
~ prendidas en el principio conceptual que nutre a
 dicho articule”®, ... . - o

::. Lajurisprudencia en este tema tiene resuelto
que el denominado tracto registraliicomprimido

o abreviado no constituye una excepcién al extre- -

mo de su sucesividad que custodia el art. 15 de la -

“ley 17.801, como se evidencia en el hecho de que
aquella modalidad se establece a los efectos de la
continuidad del-tracto. Agrega que aeldracioskes
gis%%.@amprim&elmest,w.umtnaétoamaesiw@wp&m;d@:
tado.de-un-mecanismo especialvdesimplementa-

.cién registral, divigideoras reducir~el=ntimero-de,
asientos-sincesentir lacompletividads-del-conjunto,
delwcontenido-registrado. Y concluye: “De este
modo, si-la-modalidad.del.axt:
ceddneo-de-lo-gue.recoge el,ars QUY2-ADRCA:
ciép.al.case-deja.a-buen-resguarn o=elseslabonado
registral de titulaciones y-Su»QOXLe ik}
sola.on: .del-s 2vision expl
del.apt-16-mencionado, nozbasta-para.supn

energia-y-iras eendenciareal.delacto juridico.cum:

14 Falbo, Dociring general del tracto sucesivo en el deve-

che argentine, en “Revista Notarial”, n® 854, p. 103.
15 Conf. “Revista Registral”, n° 7, p. 23.

" nedores-acerca=del-cardeter -dex

N tractosabreviadn. :

TRACTO SUCESIVO SR e

plido.-hipor-consiguiente.su=voecacién regi -
presente-en-da-formaspropiciadalls, acton .reglﬁtral :
. En la provincia de Buenos-Aires, la disposi-
cién técnico registral n° 14- de 1983 dispuso que
son inscribibles todos los documentos en que,sé
utilice la modalidad del tracto sucesivo abreviado
que _qumplgmenten los recaudos impuestos en el
principio general explicito en el art. 16, parr. alti-
mo, de la ley 17.801 para lo que se considera enun-.
ciativa y no taxativa la enumeracién contenida én
dicha norma”. Coa : -

J:_a.,m_.%_xg.tewenun@iaf&ivaaawlzawénumeﬁaaién«de...a.-hip61:%
sis.dé.tracto-abreviade. giresormula-el art-16.de.l
ley=1%:801- Sefalamos. que lanpesicién~econtraria,
se.debe.a.un.concepto-de-tracto-sueesivordistinto,
al.que-enunciames-en: wamomento, -Pensamos
que la-goncepeidn-gue-dimitalas:hipétesis.detrac.

Ba-ﬁt«i@ai«p‘amwﬂﬁglamaéimém«eqﬂ-mrcansid:enaa-mei\ '

Ao.abreviade-ne-considera.alifragto-sueesivo.comg -

uisito.técnico.de.practica, de-lossasientos,
, ,-A_gin_ﬂelemento&-su‘stahci’zih@;fe:v eTelaciona,
posicion.del.derechoxinseriptosy.que. en-
cuentrassu-origen.ensa.eoncepeion.de '

iy

: Car _ zinseripeion,;
que.consideraniconstitutiva, - Pero-shaceptamaos,
en.nuestrossistema-laiinscripgién.es.declarativa.y..
que,-por-consiguiente;, el tracto.sucesivosessun

Ja,

lema.que.no-atafie-alasdispesicién.del. derecho

ihsexipto,-sine-a-la-forma.de.practicanlos.asie

SELIDLO, ( ma.aspragiicandos.asientos

ensek:registra,-resulta-indiscutible el.cardcter enun..

c-mtme.-%,é.d-el_ms.c-ztad@éﬁant,ﬁ;ln6;;;:,e_-s,o'bres.,_las‘-;hip Gtesis.ds .
%

16 CNCiv, Sala D, 14/3/85, LL, 1985-B-539.
17- Conf. “Revista Registral”, n® 7, p. 45. "
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" "§.7M0.  SUPUESTOS DE TRAGTO ABREVIADO NO ENUME-. . IR

- BADOS POR LA LEY. ~Fallo ita-los:siguientes: ..
1" @) La hipoteca de los bienes hereditarios efec-

. tuada por los herederos ‘declarados.  En tal senti-:

. 'do, expresa que_-“.sﬁmanqum_e:ai.--a;it, _ _
L den-transmitir-eonsm4s; razén.pueden: hipotecal. f ..
o Junto-con-la hipoteca “debestramitarse-ladnserip: |

o -_-._.cfi-ény-é-e;l;;:dom;inio‘ai-.-zfavprvderlos-:her_ede_ros’;éque{}gig_- S
ipoteca se;puede-otorgar sin nex|-

+

R

'-.'.eesidadfrde-nlawﬁfei\ri_a.-in-S'crip cion™ s, o

L b) ‘Otroeasosque no ofrece _'ﬁ_i_n'gur'ia :dific'ﬁitad' L

es la cancelacion de la‘hipoteca constituida por el
causante ‘que otorguen los herederos .declarados

- antes de-que: gl inmueble esté registrado -a.sus/. i
L nombres, s i A S
U e) Tambiénses un:caso-de tracto abreviado la,

-

" “anotacién de embargos U otra medida cautelar or-. R

_denada en un juicioseguido contra los herederos, -
. antes que esté registrado a sus'nombres. el inmue+
‘ble respecto del cual se
gananciales después de.disuelia la sociedad con- -
yugal por divoreip, antes de que Se inscriba-a
nombre de alguno de 16s tényuges la'docurienta-
cién por la que e adjudica el inniveble comoicon-
- secuencia de’la disolucion de la sociedad conyu-
gal. rEsstawesmpmg{lsamente;;s:-la-;_s.v-_hi:pé.te’s-_i's‘:'.:v;res,s.t'ela.tam
por.Ja.jurisprudencia;en ek casoSolari.Costas’
en el que'@%mgﬁ&aimeﬂﬂtéﬁ&resolw’:id«q'ue P
la-jnscripecién-de unasesctituracion de. parteindis
visa-inmobiliaria- y.per-el-régimen-registral:de,

8 Falbo, Doctring geneml del tracto.sucesioo en el dere
cho argentine, en "Revista Notarial”, n" 854. p. 104 :

. DERECHO REGISTRAL - TRACTO SUCESIVO LR

 tracto-abreviado,también de la adjudicacién pre-:

.- cifn.deda-sociedad.-conyugal por divoreio”®.. -

.. .e)-'También constituye un caso no previsto ex-y . . . .
-, presamente €n-la-ley, la ‘'venta de quien adquiere

uué1 inmueble por prescripeién veintefial, sin nece-'| - -
..sidad de ingcribir previamente la sentencia que.

16,inc: b, pue: |

" f) ‘Borvidénticas razones, el heredero declara- \

.. tos.casos, “a.través de la técnica abreviatoriase’ . -
- llega al estado horizontal y a la disposicién de bie- =
-~ nes mediante la transmisién de propiedad hori-

. zontal de bienes, cuyo wltimo asiento registral es S
+"un.dominjo comtn inscripto en ‘cabeza del cau- e
o sante o su cényuge”_zo.' & e T T E

. ble respec  se dispone la medida cautelar. | .
" d)'Resulta factible-la disposicion de bienesy

ocede

~-via-del.bien al enajenante-en la respectiva liquida.

declara adquirido el dominio, "
do puede otorgar ¢l reglamento de'co ied: '

L el regl ! copropiedad -y
~administracién previsto por el art. 9°'de la 1§y'13'.51§ b
antes de inscribir el dominio a su nombre.  En es- /.

fics R : o

14 CNCiv, Sala I, 14/3/85, LL, 1985-B-539.

2 Palmiero, Andrés- Ruiz de Erenchun, Alb |
! ro, } ] , erto, L
3”’}313013%% horizontal v el tracto regisiral abreviado, en “Ficf '
es™, 7-328. ' T
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PRINCIPIO DE PRIORIDAD N

A) CARACTERIZACION * -

’

nales consiste en que. 10s.primeros gozan del jus
preferendi, 0.8€a,. la facultad.que. tiene. el.titular
- de,un derecho real:de. ser. preferido-en el ejercicio de
su-derecho.con xespec;to.e:_a,.q.tro‘.;d'erechas-realaposte-

rior,.de.dgual.e. distinto «contenido; que.recaiga so-
bre la misma.cosa. Se aplica la'méxima romana .

Prior - tempore, potior iure, “Algo. muy, distinto

ocurre en los derechos personales, ya que, en prin-

eipid, Tlingun acreedor puede’ reclamar preferencia

alguna en la satisfaccién de su crédito, con relacién,
2 los acreedores posteriores: del .misma deudor;.

. Cuando la ley concede excepcionalmente al acree,’

dor.un privilegio, esa preferencia, si a su vez no
estéd ¢

no depende casi nunea de la fecha del.créditol. .

. Cuando se trata de hicer.efectivo el dus prefe-
rendi.en materia de'dergchos-'ljeales inmobiliarios,

1 Gatti, Edmundo, Teorz‘a»gene%-a'l de los derechos reales,

p. 70

§.71. CéNCEEi'p. - Una’ déz las. diferencias fun-
damentales entre los derechos reales y los perso-

onecfada con un, derecho. real de garantia, =



B T TR OREGISTRAL
.,..1_26. S e DDRECH

o rmtermedm del TR
Cfen r1nc1p10, ello se materlahza po J
acc%so al. reglstro .del . documento. portan’ce de un.

derecho real.  Elque: prirnero ingresa. desplaza al.

o ingresa ostermrmente. :Sin: embargo, esto.
- g‘éees agbsolui% ya que,varmos a.ver que la-priori- -
~Jdad: puede retrotraerse puede ser.objeto. dadnggg- G
"] ciacibn, ¥, €s. més, 1a existencia. de la necesida ¥ e
| latradicién para la ‘adguisicion de derechos. rga g8
ol yla ‘circunstancia de.qug. el reglstro daa publiei- o0
©-i dad tftulos y no. ‘derechos, puede ser motivo: 1\para L
e Cue el principio. general enuncxado no se ap 1que |

1 c1ertos casos :

mo inmuehle a distintas personas. L

documentos que. mstrumentan derechos compati-
bles entre.si, como serfa el caso; ‘de 'dos hlpo:eecas
1 relativas al mismo: inmueéble, o:una hxpotecaty un
kusufructo o un usufructo 'y un embargo, etcétera.

“Las consecuenc;.as ‘en uno y otro caso, serén

documento .que. tiene pnondad se inscribiré, re-

72. CLASES DE PRIORIDA.D. : La pnondad puede PR R
S€T. ixcluyente 0'no. excluyente también: llam?da e
de rango. La primera.se. configura cuando se r:iam-:--_ i
| ta de derechos:incompatibles entre sf, cofrio serfa -
~{ el cago de ingreso de: dos. documen‘sos que. mstru- S
‘I menten, cada uno.de ellos, la venta del mismo in- . —
mueble a dos adqmrentes diferentes, ‘0 que: uno S
instrumente la venta 'y el otrola thoteca del mls- s

En cambio; la pnorldad no excluyente 0. de
{ rango .se. produce cuando ingresan en el reg1stro .

las giguientes: si. lai prlondad es. excluyente el

--_pmNcmoumommD BRI -  AR _-.';,}127 R

Concordantemente con 10 expuesto Ali:c-zrml;w e
3,'_-'expresa que, en un ‘sentido-amplio,. la prmndad.' T
“aludeé tanto ala preferencia excluyente o.de: SUPE-

- rioridad, como ala preferencia de rango: en el pri- -

. IMEF .Cas0,: 2 los.derechos mcompatlbles en el se. T
. gundo a'los derechos compatlbles.;2 ‘Como acota.’
~Falbo, el:principio. ‘de prioridad “en el aspectosus- -
- -tantivo tl_ene un: sentxdo excluyen’ce y otro Jerar-l-

. ;c;‘um:o”3 SR : -- :

S § 73 PUBLICIDAD MATERIAL ¥y PUBLICIDAD 'FGR-'E L
) PJAL, El principio.de prloradad puede ser aprecia-. .o
1 do.desde un punto de:vista material:y - desde un .
' punto de vista formal, ~Desde el primero).exterio- . ;"

riza la preferencia. de'ung situacién Jjuridica:sobre

- Jotra, sea por incompatibilidad,:sea:por oponibili- e
’}dad, fuando la prelacidn.de la que. accede primero.-
lal reg1stro prior tempore, pohor iure.. En cambio, -

ldesde el punto:de vista formal, significa que el re- . :

| gistrador no.debe. inscribir. derechos J.ncompatl- S
| bles, debe practicarlos asientos comenzando por

el libro diario en estricto orden cronoléglco" =
‘La prioridad en el aspecto formalimplica para -

el reglstrador 1a prohibicién de iriscribir derechos - .

incompatibles con otros de igual o anterior fecha .
(cierre regzstral), v:1a ‘obligacién de praeticar los.
_asxentos segun el orden cronologmo de presenta- ‘

2 Alterini, Jorge o, Htpdcecd rese'rvd, permuta, zﬁlospo-' :
stcion, coparticipacidn de rango, contribucién al I Congreso

chazéndose. sin inseribir el ofro; en cambio, -si la
prioridad no es excluyente ambos documentos se ‘ "
inscriben, pero el que ingresa primero tendrg’ pI‘J.Q- _ enla Argentina, en “Revista del Notariado”, n® 811, p. 1259, -
ridad en cuanto al rango SObre el mgresade oS- ¢ Villaré, Elementos de derecho registral inmobiliario,
teriormente. . S P

Internacxonai de Derecho Registral, p. 127.
3 Falbo, Miguel N., Bl principio de pr ioriddd fegtstml
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‘cién de los titulos®. Se réfiere_, ed el aSpecto fqr«
mal, “a la forma de proceder en la préctlca:_reg’}s-
tral segtin el tftulo presentado sea o no compatible”®,

§ 74. LA PRIORIDAD EN EL SISTEMA REGISTRAL AR-
GENTINO. —~ Es necesario eonsiderarralgunols aspec-
tos que guardan estrecha relacién con la prioridad.

a) Los articuLos 19 v 40 pe La Ley 17.801. El
principio general en materia de prioridad  esta
consagrado en la parte 12 del art.-18;;en cuanto se-
fAala.que “la.prioridad entre dos o-mds-inscripcio-
nes: o-gnotaciones relativas al.mismo.inmueble se
‘establecerd por la fecha.y el.nimerode ‘presenta-
cion. asignadoia los documentos enfel.ordenamien-
-to a.que.se refiere el.art. 40" Por su parte, el art.,
40 dice: “El Registro, por los procedimientos técni-
cos que disponga la reglamentacidn local, llevard
un sistema de.ordenamiento.diario.-donde se.ano-
" tard la presentacién de los documentos por orden

cronoldgico, asigndndoles el ndmero correlativo .

que les corresponda”. ]

En consecuencia, el principio general estd
‘dado por el hecho de que el documento que pri-
mero ingresa en el registro adquiere prioridad so-

bre los que ingresan con posterioridad, con pres-

cindencia de las fechas en que cada uno de ellos
fue otorgado. La prioridad es dada por la fecha
de ingreso del ddcumento en el registro y no por
la del documento. - : o :

- Pero este principio tiene excepciones que son:

.5 Alterini, Hipoteca: reserva, permuia. posposicién, co-
participacién de ranga, p. 127. ‘ o
% Falbo, El principic de prioridad reyistral en la Argen-
_ting, en “Revista del Notariado”, n® B11. p. 1259.

a) el efecto retroactivo de la inscripcion que sefa- -

“la-el art. 5° de-la Tey 17.801;°b).1as convenciones que
‘puedenhacerse en materia:de rango, y ¢):1a reser-
va de prioridad de conformidad con’elart, 25 y congs.
dela ley. Sobre estos temas volveremos luego. .

'b) EL LIBRO DIARIO Y EL LLAMADO ASIENTO DE PRESEN-
TACION. Expresa Ruiz de Erenchun que los efec-
tos .del asiento de preésentacién tienen derivacio-

nes respecto: a) a la mecdnica inscriptoria; b)alos.

plaZos; c).a.los derechos; d):a la reserva de priori-
dad; e) al acreedor embargaiite; y f) en materia hi-
potecaria. ‘ : R :

~ 1) Mecdnica mvscripromid. El. .procedimiento
inscriptorio se inicia con la-entrada del documen-
0 en la dependencia destinada-al efecto, queesla
‘mesa de entradas, y en ella, el libro diario juega
-como pivote inexcusable: “Lia entrada-o asiento de
presentacién cobra la complejidad -necesaria-y

acto”". :

"Agrega Ruiz de Erenchun que “de la. descrip-

¢idn hecha con respecto a la entrada podemos aco-
tar.a modo de.sintesis que el asiento se-desdobla
en dos fases: 1a caratular y la-registral propiamen-
‘te dicha. La -caratular en-cuanto a que: el docu-

mento debe contar con una constancia del mismo -

de modo de transportar Jjunto :al derecho'y sus’
eféctos, también los-efectos registrales que la notg’
0 asiento de presentacién:le confieren segiin-las

leyes. "En el aspecto registral propiamente dicho

7 Ruiz de Erenchun.," Implicancias del libro diario en el
registro de la. propiedad, en “Fides”, 2.326. s

9. Cornejo.
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consiste en una referencia general al documento
en las siguientes fases: numero.de:entrada, dia, .
f mes, afo, rogante o interesado, naturaleza del



es e1 que hemos senalado como asxento matemal en

el libro diario. Se. podra ‘asi en ‘caso de pérdida,

' -deterloro, adulteramén o contienda; verificar; a- la.
uz-de las constancias insertas como registro,:la ve-

cados”3

~ducidad se- cuentan a part1r de la fecha del-‘ a“s;ento
'de presentacwn. e - :
“Acota Ruiz de Erenchun qu

e  ;; 10 que eI cargo es a 1a presentaclén Judlmal"

dar com;enzo a o*tmm

) ACREEDORES EMBARGANTES Y’ MATERIA HIPOTECA-_

RIA._ ‘Los derechos del acreedor embargante na-

cen a partir del’ asiento de presentamén, lo gue"
_reviste importancia en el caso de anotaciones con-

"dicionales por ld v1genc1a de un cert1flcado ‘con
reserva de pnondad

,..‘,“ !

§ ‘75 Mommcacro:ms AL ancmo GENERAL n{s
mommn. Hemos visto que el prxnmpm .genfe.ra

e

‘2 Ruxz de Erenchun. Imphcancms del Izb"ro clm'rw en el

'regzstro de la propiedad, en “Fides”, 2-327. ‘ o _

. # Ruiz de Erenchun, Implicancias del hbro dmﬂo en el
mgtst'ro de la propzedad en *Iides”, 2-328. :

10. Ruiz de Erenchun, Implicancies del libro dza*rm enel

registro de la proptedad en “Hides”, 2-328."
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racidad, exactxtud de los. derechos _0 hEChOS invor-, o

2) PLAZO.- 81 se. ha practlcado una mscmpcl o
provisoria de conformidad con el art. 9°-inc. b, de -
_1a ley 17.801, todos los plazos de duracion’y: de, ca-

aSJ.ento de pre-
sen’camén es en’el procedlmxento“de reglstrac;_tﬁn :

;1 cBSOS. de leyes, especzales,
como la ley 14. 005, el:asiento de presentacxén sella o b
la suerte. ‘de un proced1m1ento transmlswo para Jiia

e autonza la ley Se han sostemdo ambas posn-

.__-..:131. 5

Clen matema de prmndad se reﬂEJa en eI hecho de '
. gueel documento que: pnmero ingresa eh el regis- .
RAYE ciesplaza al que ingresa a posteriori, no:obstan-.~ - .
- te ser éste de fecha anterior. ‘No interesalafecha =~ = .
de. otorgamzen o,de los documentos sino la; desu. -
presentacmn en’el registro, . Dmmos también que

‘este principio sufria alteracwnes gque pueden ser -

. producto. de la.convencion, o establecidas ‘por. la oo

" ley.. Asi, tenemos modificaciones Jegales, alascua- o
" les nos referiremos: posterwrmente, Y. conve cxo-_.._ S

i nales que trataremos a cont1nuac1én. 5 o

a) PRINCIPIO GENERAL EN MATERIA DE CONVENCIONES

R smazw £L RANGO. - La cuestién que. por este: punto se.
. somete a debate es la'siguiente; 1as convencmnes 50-"]

" bre el rango ‘encuadran en el principio general del
- art, 1197 del Cod. Civil'y, por.ende, cualquier ne-

: '-'-goc:tacmn en.este aspecto, es vilida en tanto. no.
~+.-sea-contraria al orden publico, 1a. moral y-las bue-:
“nas costumbres; o, ‘al contrarip, las convenciones.

- “sobre el rango, al referirse-a derechos reales,’estan

" limitadas por el orden pubhco propio de este tipo
- de derechos ¥, en consecuencia, s6lo pueden. prac-{

txcarse aquellas convencmnes que expresamen-

c10nes. -

1 ‘Tesis DE:MOLINARIO. Af1rma que las estlpu“\
1ac1t‘mes sobre el rango hipotecario son est:.pula—
ciones contractuales gue integran el pacto hipote-.
cario, esto es, agquel'mediante el cualse‘constituye
la hipoteca. Estos pactos, agrega Molinario, “cons-
tituyen excepciones. a las normas de orden .pibli-
co que rigen el derecho hipotecarip en su aspecto
sustantivo y reglstral Si.son excepciones;fluye
como consecuencia inevitable desde el punto de
vista hermenéutico que son de mterpretamdn e8-
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tricta'y restringida. Estricta en el sentido que no
pueden ser ampliadas a otras situaciones fuera de

las exprésamente previstas por la legislacién, y

restringida, en orden a que aun en las hipétesis
contempladas por el legislador el intérprete debe

observar el marco fijado por éste, sin poder ultra-

pasarlo en modo alguno™ 1, "

- 2) Opmton pe ALTERINT.,. Aceptada por la mayo-
ria -de la doctrina nacional, parte de la premisa de
que las normas de derechos reales tienen una.pre-
sencia dominante de normas de orden piblico,
pero no excluyentes.. Como bien.apunta Allende,

-las ‘normas sobre derechos reales-son sustancial-
- .mente de orden publico. . Acota qtie el rango hi-
" potecario no se relaciona con el contrato del dere-

cho real de hipoteca, sino que sélo modifica el
modo de ser de la prelacién. Sobre esas bases
afirma que “estin permitidos los negocios sobre
modificacién de rango de la hipoteca, desde que
no ingresan .en la 6rbita estatutaria del derecho

‘real” 1, . :

- Nos inclinamos por la” postura amplia, en. el
sentido de que son validas, por el principio del'art.
1197 del Céd. Civil, las ‘convenciones relativas-al
rango, en tanio y en cuanio no se alteré con“ellas

" lel contenido del derecho real,o.de los.derechos

eales respecto de los cuales se.negocia el rango

que les corresponde en el registro.

b) ANALISIS DE LOS DISTINTOS SUPUESTOS. Los ca-
sos establecidos expresamente por la ley son: la

it Molinario, Alberto D., De la pretendida e inexistente
“hipoteca abierta” en el derecho positivo argentine, JA, doc-
trina 1972-9. oL S . B ’
o 12 Alterini, Hipoteca: reserva, permutta. posposicién, co-
participacién de rango. p. 148.

~ca, entre una hipoteca y un usufructo, etcétera, - ~

- serva'él derecho de copstituir otra hipoteca, la gque

- ‘reserva de rango hipotecario, previsto en el agre-

gado al art. 3135 del Céd. Civil por la ley 17.7 i1, 1a
posposicidn de rango, la permuta de rango y la co-
participacién de rango, autorizados por el art. 19
in fine de laley 17.801. - . SR
Es de advertir que cuando el Cédigo Civil re-
gula la reserva de rango se refiere exclusivamente
a la hipoteca, mientras que la;norma-del art. 197
de-la ley registral es mucho més. amplia, puesto’
que permite la negociacién del rango, no sélo.en-
tre dos 0 mds hipotecas, sino éntre todo tipo-de
derecho real que no genere una prioridad execlu-
yente e incluso entre anotaciones-que no. conten-
gan:-derechos reales. ~Asi. resulta. posible, . por-
ejemplo, que se negocie la prioridad de rango en-
-tre dos embargos, entre un'embargo ¥ una hipote-
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B) CONVENCIONES SOBRE EL RANGO -
§ 76. REsmrva pE raNGo.+ El.agregadoe hecho

ce que “a_._l,.cons‘tity,i'{' la.hipoteca, el propietario
puede, con-consentimiento del.acreedor, réservarse

- el derecho de constituir ulteriormenté otrg de gra-
-do preferente, expresando.el monto o que ésta- po-

-drd alcanzar”. ,
. . o . . - ' e T v
:a) Concepro, Es una convencién hecha, en-

tonces, entre el propietario del hien hipotecado y .|

el acreedor hipotecario, en el momento de consti--
tuir 1a hipoteca,por-la cual el constituyente se re-

pa’sa_ré, a tener rango preferente’a‘la que se consti-
fuye en ese momento. “A-ésta, y mientras no se

' al art. 3135 del C6d. Civil por la ley 17.711, estable-

use la reserva hecha, le-corresponders el rango

o




.' quea resulte de'@la aphcacmn del pr1nc1pm general : [
Ll deg pnoradad pero.al ingresar. la hipoteca: respec- o
lto dela que-se-efectiié.la reserva, la hipoteca, ms-_ R

“Aeripta pospondra st rango en b_eneflcm de la
Cva hipoteca.s, _
ot lia rBserval de rang _)es fac’u Ie, _ademas ent

7 dos.los derechos reales que sean compatlbles en?___ _'

yvenciones ‘sobre el Tango, no s

per,}ulcm a terceros.. -

_.serva, no se podrig constituir ‘otra hipoteca cuyo
monto sumado al de Ia anterior no scbrepase elmon-
to de'la reserva. - Nosotros coiricidimos coft Alte-
rini, en cuanto al respecto expresa que “pueden
- constituirse ‘varias hipotecas. en uso- del de reEHo
| reservado, Siemipre yueen su conjunto no, exce»-
dan’ el monto dela’ reserva del rango”“ ST

13 Altenm, Htpoteca. 'rese'rva permuta, posposzcuin, co-

- participacion de rango, p..159.
' w4 Altérini, Hipoteca: reserve, permuta, 'posposzczdn, co-
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L b) REQUISITOS._ Varlos son 1os requlsﬂos a te- e
:ner en ¢uenta por la'reserva de rango.

1) 'Si bien 1a ley: ‘habla de gue. la reserva debe
- ser hecha al constituirse la hlpoteca, por. el princi- -
’pm general de llbertad en materiae pactosocon- =
stdculo -
alguno para que la reserva sea hecha una.vez cons- _
tituida la: hlpoteca, 51empre que de ello no resulte_

2y También el art.. 3135 habla de “otra" hlpote- .
o -_ca en singular. : Ello llev6 a autores como Molina-
. “‘rio,'a rafz'de su interpretacién restrmglda acerca " -
“oode las pos1b111dades de negociaciones: -sobre elran-
- go, a afirmar gue constituida la ‘hipoteca,-aun
‘cuando lo fuera por un monto inferior al.de.la re-.

. 3) En cambm no- creemos que. sea posﬂole que.;;:
'__ﬁ-'_se cancele 1a. hlpoteca respecto-de la cual-sé hi-

. zo'la reserva y. sé constlttiya otra, 'pretendxendo. N
- usar lareserva.  Para que-ello sea posible se debe,” " -

Sia nuestro "mcm,_= establecer tal facultad al pactarse S
'-‘__-Ia TESErva o’ postenon. : SRR

“4) La 1@& exige que, se establezca &1 inonto’ al

f-que podré alcanzar la’ nueva hipoteca d& B ado
- preferente.’ “Molinario afirmé gue el monto se re-
- ferfa exclusivamente al cap1ta1 Yy gue no compren
- dfa log 1ntereses, lo que es objeto de critlca la gue - T

o _-hace suya, también, Marxam de :Vidal®, En cam-< ot
-~bio -Alterini,-tecordando que: ‘segin el d1cc1onano
- “monto” es suma de varias partidas,lo que. 1nd1ca
- pluralidad .de" componentes, entiende: que ‘para .
-cumplir con-el imperativo legal “debe. determmar- -_
.. se'el capital, los intereses y las costas del juicio”,
- oyaique “cuando la ley dispone la: “detérminacién i
- del monto del derecho reservado, quiere ‘significar ©
~la nece31dad de precisar hasta qué cantidad: punde
s 1legara’‘ser postergado e1 acreedor h1potecar1o que

. consmtm 1z reserva” 16 -

“Fn base a esos mxsmos argumentos expuestos
por Alterini, agregamos que enla reserva.se puede

“pactar que la hipoteca puede estar sujeta a cldusu-

T G Sk

la de reaJuste, en cuyo caso deberé 1nd1carse, a los

parttczpaczdn de mngo, p. 1886; Gutlérrez Zaldivar, Alvaro.

'. _'PRINCIPIO DE PRIORIDAD L1850 '

) |

Hr.poteca. reserva, permuta’y posposwtdn de rango hipoteca~ -
rio, LL, 154-991. Contra Mariani de Vldal Manna, Curso de .

'derechos reales, t. II], p. 85,

15 Molinario, De lo pretendida e memstente “thoteca

abierta” en el derecho positive argentine, JA, doctrina 1972—
Mariani de Vidal, Curso de derechos reales, t. Il p. 85, -

is Altenm, Hipoteca: Teserva, pe'rmum, posposmdn, co-

poarticipacién de rango, p. 168, -

5
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fines de cumplir la exigencia relativa_.allfmont('),
¢udl es la cldusula de reajuste enla forma estable-
c_ida!p_'dr_la_ ley 21.309. - - "o o

- 5) Sing seha fi'é‘do-‘plazdpara-u'sér 1£,res'er'va,

. el derécho puede gjércerse, mientras no se dispon-
. £ TR T s a .
£a una me 1da cautelar que impida ejercer. tal de-
recho, sea ésta pedida por el‘propio acreedor hipo-
tecario o por un tercero gue, por -ejemplo, trabe
embargo sobre la cosa hipotecada_g B

-~ § 77. PosPoSICION DE RANGO. — Es.un -convenio
sobre el rango.en virtud -del cual el titular de-un
‘'derecho’inscripto, de rango compatible; acepta re-
troceder en.éste-en favor de otro-derecho que se
constituye .por ese acto. Si son wvarios los dere-
chos inscriptos. que se posponen, todos los titula-
res.deben dar su conformidad. - Este tipo de cott-
vencién estd -autorizado por. el.art. 19-de la ley
17.801, en cuanto permite gue las partes establez-
can otro-orden.de prelacion para sus derechos.
La diferencia con la reserva de-rango:es la si-
gw,-xiente:a'enila‘reserva:el: titular de-un derecho acep-
ta posponer-su-rango en favor de un derecho futuro
(v.gr., hipoteca no constituida); en-cambio, en la

| posposicidn, el retroceso:se opera en favor de un’
" derecho que se constituye en el mismo gcto-en el

cual se da la conformidad de posponer el rango
quese tiene. ‘ ' L

*

del rango entre dos-derechos inscriptos, v.gr., el
\ intercambio de rango de dos‘hipotecas inscériptas
o de una hipoteca ¥ untisufructo; o de una hipoteca
y un embargo, etcétera. -Sientrelos dos derechos
que permutan su rango existen otros intermedios

(C 8 78.- PERMUTA DE RANGO. — Es- el -intercambio

|

z
|
|
a
i
i

ra e rango. L . :
. -En efecto, en lugar de; reservarse el N.dgzrecho,,de‘ *
constituir otra hipoteca-de grado ‘preferente, la re-
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también inscriptos, es'necesario el consentimiento
de los titulares de ‘estos derechos, en tanto.y en
cuanto puedan reésultar perjudicadoes por la- per-
muta. Este perjuicic se produce 'si, por ejem-

lo, en una permuta de rango entre dos hipotecas,
una en primer grado y otra.en tercero, la que as-
ciende en rango es de un monto mayor a la otra, lo

-que perjudica entonces a'la de segundo grado. En

este caso, 0 se obtiene la conformidad del acree-

dor en segundo grado, o, en su defecto, la de ter-’

cer grado sélo pasa a primer término hasta el mis-
mo monto que tenfa la de primer-término, y por el
saldo coparticipa el rango con la qué baja de pri-
merig tercer término. R U P

§ 79. COPARTICIPACION DE-RANGD. - Lia- coparti-

cipacion de rango se producé cuando dos o ‘més -
hipetecas tienen el mismo rango, a pesar de tener .

diferentes ‘fechas-de constitucién y-de ingreso en
el registro. . R ,

-La, coparticipacién pﬁéde}’c}é'xfsé, ‘entre . dos. o

més .hipotecas. ya constitiiidas'o: que Se constitu-
yen en ese. momento; o también emnfre una hipote-
.ca ya constituida'o que &e constitiiye én esé acto y
.otra u otras-a;constituirse en el futuro, en cuyo

caso la coparticipacién es una variante de la reser-

serva serfa la:de constituir:otra wotras hipoteecas
de rango compartido con la que. se constituye en
ese acto. B : :

Adviértase que el art: 19 de 1a ley 17.801 dice

“compartiendo la prioridad-o autorizando que
-ésta Sed compartida”.’ s ‘ -
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- que verdaderamente opera... 00 oooihoo
Lo D) FunclonamIENTO. - Segin. el-art.:23.de la'ley™
0 717.801, _todo_'escribgn@or;‘fun‘ci_Onarios;qué-:-:vaya;—.a'j T
NN 'autorizg;'.ungdqﬁ:qmento.-de:'t;an_s_mi_sién,_f;:_t_)__n‘s_t‘itu{_ L
- "cién, modificacion o cesién de derechos reales |
. Sobre-inmuebles, debe tener a’la vista en el.mo- |

“‘mento de autorizar el documento, un “certificado..

. solicitado previamente -al Registro de la Propie- -

~.dad Inmueble ‘en el gue “se consigiie el estado ju- .

ridico de los bienes y de las personas segtin-las.

- prioridad”, ya que en definitiva ésa esla’situacion. = - -

L 0) :Mob'xxf‘;'pAc;b_N_E'_s__LEGgLEs_ '

;AL PRINCIPIO. DE PRIQRIDAD -

L § 80: * INTRODUCCION, ~ Vamos. a ver ahora-los -
- .-caSOS*'ﬂe'ri-los"'c'ii'ales""81.;'1?1‘_11101151.01@&‘-P.rlc.’,n;dafifsg S
|modifica, no ya como el resultado deunaconven- ;-
| gién permitide; sino como consecuencia.c iz: ?‘ %ro R

‘Los casos son . la reservade :pr1_931§§q y el el ec S

- \retroactivo de'la inscripei6n. = -

. [ 8 8L “Ruspiva g PRIoRAD. - B una profes. - -
{ cibn que la.ley.le.acuerda al futuro,adquirente:de
| S iehacho real, por Jaieual, si el negocio juridico

| causal: es :otorgado ‘bajo ciertas condiciones ‘-'ﬁe- o

“1modo, tiempo y-lugar que fija'la ley, el derecho . .

lreal resultante:sera oponible a terceros con:efecto.

" Lareserva de prioridad posibilita que el nego-

dqui iori eta e solo

-~ cio adquiera prioridad, aun en la-etapa en qu o
" esun %erecho“personél,_,pqr no .habe_r s:do.,ggtqu; _
zada todavia la escritura publica. . oo

a) Termmorocia. La ley habla de anotacién

preventiva que Se opera en fav.og_del _adqultx"ie“n;ei
como consecuencia de la expedicion del certi :Ect
do. Comunmente se habla para referirse alesig
tema de “bloqueo o cierre registral”, terminolog

' que no es del todo exacta, ya que cOmo Veremos.

durante la etapa de vigencia del certificado el zjeé
gistro no se cierra sino’ que los documenﬁggd%%a
ingresan quedan;_gqg‘d;glongdos por el hec 0 de la
expedicion del c'erti_flcado. Sg: Nnos OCUITe, enton
ces, como més precisa la terminologia “reserv

[ 81 “Resgava b5 ppiommpaD. — BS:ung protec:

. constancias registradas”. - o S
- La expedicién ‘de dicho certificado“producs, .
-~ segin-el art, 25 in fine;un -efecto de‘anotacisénpre- .|
_-.ventiva en favor.de quien requiera:en-el plazo le-

~gal 1ainscripeién.del documento para-cuyo otor-

~ gamiento se hubiere solicitado e} certificado. =+ .
o _ - expidio el certifi- . 1. Este efecto de -anotdeidn preventiva consiste -
- |reiroactivo a la fecha en que se exp 10 S eTaley | en que, si durante 6l plags 46 velides 4ol ceruBarte.
{cado exigido para dichoacto por el arti. 49 Cea 1€y - - se-autoriza el documento para el cual se lo pidis =} -
: R T - ~yse lo presenta para su inscripeién dentro de los.
- cuarenta y cinco dfas Ssiguientes, todos los docu- . |
mentos ‘que desde la ‘expedicién del “certificado -
‘hayan ingresado -en el registro con reldeion’'a ese

inmueble, que estaban‘inscriptos en forma condi- -

cional, quedax_;,_-.-gin inscribir o, en Su’ caso, insérip--
tos-en un rango inferior, segin que la incompati-
bilidad sea absoluta o no. . - B AR

Esto surge de la parte 24 del art. 17 de la._ley"._' '.

17.801, al sefialar que si el documento queingress @

en segundo término “se hubiere.instrumentado

durante el plazo de vigencia de la certificacién a
que se refieren los arts. 22 y concs., y se lo presente
dentro del plazo establecido en el art. 597, el segun-

do documento, a pesar de haber ingresado poste- .-

riormente, desplazar4 al ya inscripto.

Lo
Poed
w«t‘é
.57
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- Precisamente, para posibilitar que los terceros
puedan anoticiarse de la posibilidad de que otro
documento, adn.no ingresado, adquiera prioridad,
la ley establece los requisitos siguientesr -

- 1) Que al expedirse la certificacién se anote

talcircunstancia en el folio.{y no dard otra sobre ‘
- el 'mismo inmueble dentro del plazo de su vigencia

mds el del plazo a que se refiere el art. 5% sin lg
advertencia especial acerca de las certificaciones
anteriores que en dicho périodo hubiere despacha-
do” (art. 25, parr. 1°). o
2) Asimismo, y segun el.art. 18, inc: b, si al
solicitarse.la inscripei6n o anotacion; existieran cer-
tificaciones vigentes, o esté corriendo el plazo pre-
visto en el art. 5°, aquélla se practicari.con la adver-
tencia de las circunstancias quelo condicionan..

3) Cuando la'seégunda insecripcién o ano_t,a¢i¢n
obtenga prioridad respecto de la primera, el regis-

~ troinformar4 la variacién producida (art. 18, ine, ).

‘ 4) La advertencia.o.informacién-indicada-se

~ dirigird.a quien hubiera efectuado.la peticién.o:a

guien tuviere.interés Jegftimo en conocer:la situa-
cién . registral, mediante .notificacién,,fehaciente

(art, 18.in fine). | o ,
- En sintesis, el mecanismo funciona de la si--

guiente manera: expedide-el-certificado, se opera
el efecto :de- anotacién-preventiva; que se traduce
en el hecho de:que durante el plazo-de su vigencia,
més-el de.cuarenta y cinco dias parapresentarlo al

regisiro, todo documento que se presente en el re- -

gistro. serd inscripto-o. anotado, pero condiciona-
do, es. decir, el plazo durante el cual se opera la re-

serva es el que transcurre entre la expedicién del.

certificado y la autorizacidon del acto, més el plazo:

guiente a la autorizacién, ".- .~ .. .
. La jurisprudencia‘sobré este tema tiene dicho

e i

que “el sistema implementado por la ley 17.801, que

consagra lo que se denomina reserva de prioridad
indirecta, otorga al certificado de dominio expedi-
do por el registro inmobiliaric el cardcter de una

anotacién preventiva que cubre el lapso entfe su
emisién y el'otorgamiento del acto juridico para el .

cual es requerido. Dicha réserva:tiende a prote-

. ger los intereses de sus participantes, de modo
-que'toda:modificacién:que en el interin se suscite |

:no les sea oponibley se ‘produce;de esa manera, lo
que.se denomina ‘bloqueo registral’, cuya conse-

~-cuencia-es-que, satisfecharen.los plazos legales.la

inscripeién del-documento-constitutivo-del . dere-
cho real, éste desplace, en razéri-de.aquella.priori-
dadya las ulteriores” . - . N :

Asimismo, expresé que- “éoﬁ"lé ley 17:80,1‘&(1— '

quieren vigencia en todo el pafs los certificados
con reserva de prioridad, con el consiguiente cie:
Ire 0 bloqueo registral; que se inicia con la’expedi-
cién de la certificacidn-por el registro previsto por

“el art. 22, que estd obligado.a requerir el escribano

o funcionario publico, cuyo plazo de validez prevé
el art. 24 y queé perdura hasta que transcurra el
plazo para la inscripcién de la eseritura™ = -

Concordando con ello se'dijo que “de ’acﬁef‘c_lo '

don lo previsto por el art. 25 de 1a ley 17.801, expe-

. dida por el registro una certificacin acerca del'es-

tado juridico de un inmueble' se produce el cierre
0 blogueo registral, merced a un acto voluntario
del titular del dominio inscripto que provoca la

17 CSJN, 25/6/85, LL, 1985-D-366.
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de cuarenta y einco.dfas contados desde el si-
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t16n es L
ubhmdad de un negocm JuI‘IdlCO en ges ) €S
I(;.ECII‘ una reserva de pmomdad en favor del dt‘a‘re- = :
“cho- real”1s, Lia-constancia del certificado -*no " - S
~s6lo hace conocer 1a sztuacmn del inmueble al mo- -

mento de.su expedicién, sino que. garantxza su in-

la
“‘rputabilidad durante €l plazo de vigencia que. T
ley establece, es. decir que se proyecta’ hacia-el fu- = -

turo, dando. segurldad a los mteresados ‘de que el

“riggocio gue piensan: realizar, no se vera afectado

- poruna modlfmamén registral durante ese lapso”m

c) PERDIDA DELA. RESERVA DE PRIORIDAD. La reser~

va de prioridad se puede: perder;por €l no uso del

rtificado dentro de los plazes de su validez, y la .
?1?3 presentacxon ‘de la escritura.en férmino. . Tanix- R
‘bién es-causal de. perdlda el uso: 1ncorrecto dela.
-\ certificacién, tema que. veremos al tratar los certl- :

. fmados en el capﬁ;ulo smgulente i , :

cinco-dias contados desde su oto'rgqmzento, se comn-

szdemrcfm 'regzstmdas a. la fecha de su mst'rumen- -

tacién”.

Esta excepcxon al prmmpzo general en matema.

ridad va - estaba contemplada por’ Vélez
g:\rs%igd en. elny)dxgo Civil, en materia de; hlpo;e—
cas.... El.art. 3137, establecia.que las hlpotecas g~
bian ser registradas-dentro.de los seis dias. s1guleni
tes al de su otorgam1ento en cuyo caso, segun. e

art, 3149 las hipotecas tendman efecto contra fer-

18 CNCiv, Saxa"‘F, e, 7, 1974-24:356,
18 CNCiv, Sala E, 15/8/78, JA, 1978-TV-586. -

L PRINCIPlO DE PRIORIDAD

8 82 EFECTO RETROACTIVO DE LA stcRJPcmN.—- El- L
art 50.de-la ley:17.801, luego de ser reformado por. B
la ley:20.089, dispone que: “1as eserituras publicas i
que se 'p'resenten dentro. del plazo de cuarenta Y

el primero, porque era justo darle'
cesario para cumplir ‘el requlslto le- -

- puede ser analizado fuera de contexto, La. ley
.. prevé todo un régimen de’ proteccusn al adqmren- RTINS
“te desde ‘el momento en: due, mediante la obten- = -

cién del certificado, toma conocimiento ‘de la si- -

_ -'tuaczén juridica del inmueble sobre ‘el que-va a -
" recaér el acto, y hasta el momento de la presenta-. -
ciéhen el regxstro del documento notanal que lo-
N '1nstrumenta. R :

" De ah{ que para que las escnturas tengan"efec-

.to contra terceros, desde la fecha. de su 'otorga- .

miento, como lo sefala el art. 52, no basta
sean presentadas dentro de los, cuarenta ¥y cmco
dias, sino que ademss es necesario. que el funcm-. .
nario autorizante haya solicitado el pertinente cer-"
tificado y haya autorizado la escritura dentro del -
plazo de su vahdez._ 8i; al contrario, el. éscribano ﬁ :

autorizd la escritura una vez vencido el plazo de *

validez del ce,rt:tflcado, por mas que-la presente
dentro de los'‘tuarenta y cinco, dias, s6lo tendrd”™
efectos contra terceros mteresados a partir de la
fecha de su presentacidn, sin retrotraerse a la de
su otorgamiento,

. En ese sentido, la VII Reunién Nacional de Dz-
rectores de' Registros de la Propiedad, llevada a

20 .'Salvat, Raymundo M. - Argafiards, Manuel J., Trotado
de derecho civil. Derechos.reales, 1. IV, p. 152, n® 2324, _

3%
Pre 3
g, §
£
1
N W

Y ceros desde Ia fecha de su otorgamlento. Como 10 o
expresaba Salvat, el efecto retroactivo de 1a ins
. cripeidn efectuada en término contemplaba “equ
“tativamente el derecho 'del acreedor hipotecario 'y
- de los terceros;:
: _el.txem_
galt®, Este comentario de Salvat nos refierza en’
~la’idea de due. el actual art. 5% de la ley registral no.
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cabo en Rosario en 1971, sobre esta cuestién se ex-
pidié diciendo que “los términos establecidos por

los arts. 5° y 24 de la ley 17.801, son improrro-
gables y perentorios y, en consecuencia, por él
simple transcurso del tiempo se produce la cadu-
cidad del derecho si no se lo ejercita dentro del
lapso establecido en cada caso. Los negocios ins-

trumentados dentro del término establecido por Ia__

primera disposicién y los no presentados al regis-
tro en el que indica la segunda, pierden la reserva
de prioridad, quedando su;;etos alo que resulten del
momento de'su presentacion”.

- Es que el art. 5° debe ser entendxdo en- concor-.

danc:la con el art. 17 que, refiriéndose a la prioridad
formal, establece que “inscripto o anotado un do-
cumento, no podrd regisirarse otro de igual o an-

terior fecha que se le oponga o sea mcompatzble -

salvo que el presentado en segundo término se hu-
biere instrumeniado durante el plazo de vigencia
de la certificacion o que se refieren los arts. 22 y
concordantes y se lo presente dentro del plazo esta-
blecido en el art. 5°”. ‘En tal sentido se ha dicho
que “el sistema de reserva de prioridad deserivuel-
to por nuestra legislacién a través de las certifica-
ciones ifnpone no sélo que la escritura se otforgue
-dentro del plazo de validez, sino que tamblen se
inseriba en plazo prevmto por la ley"#, =

21 CNCiv, Sala B, 16/2/82, JA, 1983-11-487.

'{IIAPiTULb VIII. A .'
_ 0 Bolille o
PUBLICIDAD -

A) INTRODUCCIGN

§ 83 PUBLICIDAD MATERIAL Y PUBLICIDAD FORMAL,
En materia de publicidad registral debe distinguir-
se la publicidad material de la publicidad formal.
“aludiendd a la posibilidad legal de conocimiento
de las situaciones jurfdicas y en-ese:sentido se
confunde v se identifica con la.registracién”, y
agrega que “se-1a utiliza cuando §& habla.de la pu-
blicidad de-los derechos reales”, En cambio, ala
llamada publicidad formal, qie se refiere “a la in-
formacién acerca de las: situaciones jurfdicas re-
gistrales, se la usa cuando se habla de la publch-
dad de log asientos”2

Por-su parte, Lépez de Zavaiia acota que la:
rpubhcndad ‘es-material enla medida en queé la'ins- -
éripeion influya:-sobre la reldeién juridica.  Si se.
limita*a informar es formal 'sea por exh1b1c1on o
por constanc132 , .

e

# Villard, Elementos de derecho regzstml mmobzlzano,
p. 101;

? Liopez de Zavalfa, Cur 50 mtmducto-rw al derecho Tegis-
tral, p. 326

10. Cornajo,

Segun Villars la.publicidad material:se.precisa



- riesgo de adulteracion, pérdida o deterioro

S

i Para ofros, en cambio, publicidad material es. - .
" 'la exhibicién de los asientos, y1a expedicion delos: - =
. certificados o informes ‘es la publicidad formal® . - . .
f+ - Bl-principio. de publicidad ‘formal, entendido " .
- |como. publicidad de los asientos, estd- estableci- . -~
{80 en el art. 21 de laley 17,801, que dice: “ElRegis- - |
. troes publico para el que tenga interés legitimoen .~ |
- averiguar el estado juridico. de los:bienes, docy- o}
L imentos, limitaciones o intéerdicciones - insceriptas. o
v Las disposiciones locales determinardn.lo form

PatefietA W s

. en que'la documentacién podrd ser consultade,

£ I

W

5 84 Mupios.~La publicidad.

. diversos medios. -

[ mesibicicn d los asientos delregistio, ea

adulteracién o dgteriore. w7
| documentaci6n, tal como lo sefiala la parte 1% del
art, 27. Estas copias deben ser de-la totalidad
del folio, no pudiendo limitarse a solo una parte de
~} égte.~-Son instrumentos publicos y, por ende, ha-
- ceh plena fe dé su contenido en cuanto a que ésa
es la situacién registral del inmueble en.gl mo-
mento de-emitirse la copia; sin embargo, no asegu-
ran que esa situacién no pueda variar en el futiaro,
las que serdn oponibles al solicitante de la copia.
Esta copia produce publicidad-noticia inicamente.
¢ Informes a los que se Tefiere el art. 27 en su
parte Gltima. - El informe puede ser la copia au-

3 Garcfa Coni, Radil R., Derecho registral eplicado. p 105.

"“dar noticia de cualquiera de las constancias que .\ -

. -.en él obran.  El informe puede referirse a la situa- -

. Ucién juridica actual de determinados bienes, oa . ou

_:."las mutaciones gue ha sufrido a través del tiempo; . . -

G - 'puede consistir'en un extracto de'datos,oenlaco- .

sin 1 . plaintegra de documentos, segin las necesidades
O odel casoV4, Lo L T L

se produce por - ¥.8s.delaley 17.801.. -

. ficados y los informes es la siguiehte: el informe, |

-aligual que la copia auténtica de los asientos, solo.
. produce publicidad-noticia y asegura la veracidad
- dé la informacién en el momento en que es emi-

_tida.” En cambio, el certificado, ademas de produ- -

- ‘cir un anoticlamiento respecto de la situacion re-.
“gistral de un inmueble, asegura su inmutabilidad

a forma- que establecen las reglamentaciones lo- . .
cales, tratando de-evitarla posibilidad de pérdida, . .

" .b) Expedicién de copias autenticadas de la

- nismo’de la reserva de prioridad, a la-cual ya nos

tenticada del folig correspondiente, en cuyo caso. ' .
-se identifica con la copia autenticada.  Pero tam.. -
‘bién un informe puede ser un.extracto deunoode "~
varios' asientos.: Moisset de Espanés lo. define
‘como. *el. documento gue expide ‘el registro para -

" Las certificacione

& que se refiere o

1a certificacién o los certi- |~

durante el plazo de su validez mediante el meca- .}

hemos referido,

.

o _§' 85, L_E(‘i}'ﬁ'zrémcfm\r.-—Ad.emés,;‘}aspers'oﬁas 51e"g_iéi-'
timadas para solicitar ldas copias auténticas y los

- informes son establecidas por las-reglamentacio-

nes-locales, segiin lo prescripto por el art. 27-de la-
ley 17.801, comprendiendo a todo aquel que tenga
im_:erés legitimo, _conforme alo preceptuadd_po’r el

4+ Moisset de Espanés, Luis, Ceriiﬁcaciones e informes
del registro, en "Revista Notarial”, Cérdoba, n° 21, p. 66,

e by

ST oo
L‘} ? Loroyg
o £ . E &
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art, 21, parte 1?3, de 1a ley 17.87.L. " En cambio, los
certificados sélo pueden ser solicitados por un es-
cribano o funcionario ptblico para autorizar docu-
mentos de transmisién, constitucién, modifica-
. cién o cesién de derechos reales sobre mmuebles
' (art 24, 1ey 17 801)

P02
boli{{g. 2¢

§ 86. Concepro. — La III Reunién Nacional de
. Directores de Registros de la Propiedad, celebra-
.da en Santa Fe en 19686, definié al certificado como
*la constancia emanada del registro, a peticién de)

B) Los CERTIFICADOS

parte, que publicita la situacién juridica de los in-
muebles y.de las personas, produczendo s1multé
neamente el cierre registral”.

Segun Mmssei: de Espanés, el certxﬁcado

C 'una constancia expedida por el registro que no 30-

lamente hace conocer la situacidn en que se en-
"~ cuentran actualmente los bienes, sino que garanti-
za su inmutabilidad durante un plazo que astablece
la propia ley registral, es decir, se proyecta hacia

el futuro, para dar seguridad a los interesados de

que el negocio juridico que piensan celebrar con.
.- .respecto a esos bienes, no se va a ver afectado por
. un cambio de la situacién registral, como serfa la
aparicién de- gravémenes, 1nh1b1c1ones ¢ embar-
: gos postericres”s.
: " Afinando el concepto dado en la III Reumén_
de Directores de Regisiros de la Propiedad, Villa-
ré dice gue el certificado “es la informacién que a |}

-

5'Moisset de Espanés, Certificaciones ¢ inforines deél re-
gistro, en “Revista Nptarial", C'érdoba, n® 21, p. 66,

PUBLICIDAD

pé’ticiéﬁ de parte expide: el Regfétfo’ de la Propie-

dad, sobre la situacién ;}uricilea de los bienes in- -

muebies y las personas, y-que simultdneamente
con la expedicién origing una reserva de-prioridad
para’el acto: dlsposmvo que se 1nd1que en la soli-
citud”s,
“Por 'su parte, Lépeéz de. Zavalia propone la si-
guierite definicién analftica de certificado: “El cer-

tificado de ley exigido pdra‘la regularidad. de la

actuacién fedataria, es un. doctimento publico
emifido por el registro a-solicitud del escribano o
funcionario que se propone. autorizar un irstru-
mento publico de mutacién real, o por un delega-

- do nptarial de éste, y que tiene por fin informar a

tenor de los 351entos, garantlzando patrimonial-
mente la exactitud e inmutabilidad de lo informa-
do dentro del plazo y las condiciones subjetivas y
objetivas que resulten de la ley, ¥ dando ugar a
un asiento en el folio que provoca un cierre cond1~
c1onal del mismo”7. : .

§ 87. Funcronss. mSegun el art 22 de la ley
17.801, la-funcién del. certificado es- asegurar; la
plenxtud o restriccidén de los.derechos inscriptos v

- la libertadide disposicién de éstos, asi como tam-
- bién'lg inmutabilidad. de la: s1tuar_-16n» durante su
~plazo de validez

Se ha expresado, qué “Ia pubhmdad reglstral

‘se opera mediante ‘certificaciones’ expedidas por
- el registrador y tienen igual valor y eficacia que

8 Vlllaré Elementos de de'recho Tegzstral mmabzhcww,
. 102,

7 L.opez de Zavalfa, Curso mtroductorw al derecho regis-
tral, p. 331. .
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Ios asxentos or1gma1es Es forma de h'acer pubh— B S
coel regxstro, _mov1hzando losiasientos”;y seagre- . .

~g6que “de esta forma se'protegen los’ mtereses de’

“todas las personas mteresadas en conocer ia situa-

" eién real de un mmueble, ‘aspunto-tal ‘que: ‘8Us. i

_constancias ‘constituyen ‘instrumentos. publlcos ST

gue hacen plena fe de’su ‘contenido y-son la'prue- -
- ‘ba de ‘que los datos que suministran traducen‘el. .

Lo d1spuesto por ‘el art 22.dela ley 11. 801 51g-

n1f1ca que, desde el punto.de vista. registral, las

certlfxcacmnes del registro de la propledad son.el

umco medio. para:la’ ex’cenonzamén de. las srtua-_;_ SR

cmnes 3uridlcas de que se toman razén9

dan derechos reales sobre inmuebles,

Y Por modificacién debe entenderse tbda altera-'_* S

§.88 Ac:ros PARA LOS QUE B EXIGE.. Po:r el art Yy
23 de 1a ley 17.801 son aquellos actos por. Jos’cua-/
les: se; {ransmitan;. constituyan, mod:tﬂq_uen :O!ce

" cién en la situacién juridica concerniente a la titu- -

Iarldad y al objeto; en consecuenma, no hay nece-
-sidad de pedir, certlfxcado si se cambia el hombre
“del sujeto titular, sin alterar la titularidad, como es
el caso de cambio de nombre deuna soczedad ode
rectificacién de nombre de un sujeto tituldr:’ En
“cuanto a la alteracién en el objeto se.la debe. en-
‘tender en su integridad, por desmembracién o
unificacién, o por su afectacién al réglmen de la
ley 14, 005 o al dela 1ey 19 724 L _

8 CNCW, Sala L, 15!8/78 JA 1978-1V-586.
% CNCiv, Sala D, 8/8/79, RepLL, XL-2271, sum.. 10;

10 Andorno.- Marcolﬁn de Andorno, Ley nactonai TBQ‘!.S-
tral inmobiliaria, p. 282.

PUBLICIDAD

5 89, EFE'C'.I"OS.: Produce el efecto de anota-.'fu" '

i Clén preventiva y, en-consecuencia, la reserva de . i
pnorldad indirecta en favor de quien requieraen’/ .
wtiempoty. forma la. ingeripeion del . documentoiau-/
- torizado en virtud del ‘certificado. : Nos remitimos " .

a 1o expuesto en el capftulo antérior cuando. trata-_"‘__- C
S mos: las modlﬂcacwnes legales al pr1nc1p10 de L
S _.'_.prlorxdad _ : L
f1e1 calco de la sﬂ:uaczon reglstral del 1nmueble in- ol

- Los documentos ‘que se otorguen d.ebe'rcin co

" signarel nimero, Jecha Y. constancms que resulteﬁ, AT
> "de Ea certificacion”. oo -

“No obstante, la obhgatbmedad que sm duda al-

-guna restlta del :art. 23, cabe preguntarse acerca E

de la validez deuna eseritura gue se otorgare sin
haber'sido solicitado-el pertinente certificado. "A° | .
nuestro modo_de ver,-la escritura sers igualmente
valida, ya quéilas causas de nulidad de las escritu:-
ras’ estan establecidas en-los arts. 1004 y 1005 del
Céd. Civil. “El art. 1004, parte 22, expresa que la
inobservancia de formalidades que no sean las
de los arts. 1004 y 1005, “no anula los escrituras, -
pero los escribonos o funcwnamos publicos, pue-
den ser penados por sus omisiones con una multa®,
La falta de certificado {raerd:como consecuencia
que la escritura sélo serd oponible alos terceros

interesados desde el momniento de su presentacién

S 9{} Z'OBLIGATORIEDAD —lche el art 23 parte}."'- -
18, que ningin escribano o funcionario; publtco}
S podm autorizar documentos de transnisién, cons- . .
titucion, modzfzcaczén 0 ‘cesion.-de derechos’ -reales_-* ISR
- -sobre inmuebles, sin tener a la vista el tftulo ins-. .
cripto.en el Regzstro asi-como certificacién QLPE-
didaa. tal efecto por dichd oficina en ld que se L
. consigne: el estado juridicod de los. bienes: Y- de sy
- personas segun las. constancias 'regzstmdas '
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dad indirecta ni.del efecto retroactivo de la ins-
cripeién resultante del art: 5° de laley 17.801. -
Ta VII Reunién Nacional de Directores de Re:
gistros de la Propiedad, celebrada en Rosario en
1971, al tratar este tema declara que “en caso que
se otorgue una escritura sin haberse requerido la
correspondiente certificacién... la escritura que asf
se instrumente, sélo podrd registrarse sin contar
con la proteccién gue le confiere la reserva de
prioridad indirecta y, por consiguiente, su eficacia
- en sede registral con relacién a los terceros, solo
cuenta a partir del momento de su presentacion

Cl el registro, no.gozando de la reserva de priori-

- en el registro para su inseripeién”, ¥ . L.
. No obstante la validez de la escritura,-es evi-
dente que el funcionario autorizante del.documen-

es el de tener a la'vista €l certificado expedido al
efecto. -Este. incumplimiento le genera.responsa-

a-los:contratantes; pero también. incurre.en. res-

ponsabilidad profesional; la que como.sabemos es

independiente de la civil, se produce por el:solo in-

cumplimiento,. por parte -del notario, ‘de los:debe-

. res legales impuestos, con prescindencia- de. que

tal incumplimiento haya traido aparejado .o no,
kademés, un dafio patrimonial a terceros. = .. -

. Concordantemente, en la VII Reunién Nacio-

_ nal, antes citada, se dijo que, si bienla escritura es

 valida, en esos casos-se evidencia “el incumpli-

. miento del notario autorizante de un deber legal,

por lo que el registrador, como funcionario publico,

debe. poner en conoccimiento a las autoridades

correspondientes  (disciplinarias y en su caso fis-
cal o parafiscal), la circunstancia indicada”.

to no cumple con un deber legal impuesto, como

pilidad. Por un lado, responsabilidad-civil: por.
los dados y.perjuicios -que se les pueda causar

" Lad cuestién a dilucidar ‘es saber si las partes
pueden liberar al escribano.de su-obligacién de
solicitar y tener a la vista-él certificado correspon-
diente. La respuesta es negativa, ya que el deber
del escribano de solicitar el certificado no resul-
ta de la-convencién de éste con'quienes.le requie-
ren los servicios, sino de la ley, v entonces mal
pueden éstos liberarlo de ung obligacién de la que
no son acreedores. o ; : o

‘En postura contraria a la-que venimos expo-

_ niendo, Villaré afirma que “la regla del art. 23 con-
tiene una norma prohibitiva;. ella es, por lo tanto,
de orden piblico e inderogable porlas partes;la
certificacién es un presupuesto. de eficacia del
otorgamiento del documento, no es forma del do-

cumento, pues es externa a él y previa, tampoco es

contenido del documento, pues-una cosa es tener
la certificacién previa v otra consignar o no sus

constancias; la omisién de consignar sus constan-.

cias puede ser subsanada en el mismo documento
i el certificado existia. ~La viclacién de la prohi-
bicién.del art. 23 que analizamos; o sea el otorga-
miento de la escritura sin certificado, trae como
sancién. la privacidén de efectos al otergamiento

por aplicacién del art. 18 del Cod. -Civils Pero -

también puede ser subsanada mediante una escri-

" tura coGmplemeéntaria, la que se cumple con el re-’

quisito de eficacia faltante”!. =
"1~ Nos parece contradictorio gue, por un’lado, se

predique la invalidez de ls.escritura con funda- .

mento en el art. 18 del Céd. Civil y en el orden pu-
blico, y por el otro se admita la confirmacitn del

o

11[1;1. Villard, Elementos de derecho Tegist'.r'a‘l‘ inmobiliario,
p. 110. o '
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e 1ementa~ L
S --acto nulo or via de una escrxtura comp e
Criai S espnulo yde nulidad. absoluta no cabe la

o p031b111dad de confirmac16n.

-§ 91 : PLAZO DE VALIDEZ. :

“treinta* dias; .“segun se trate; ‘respectivamente, de-

- documentos automzados por escribanos o funczo--

narios. 'pubhcos con domicilio. legat en-loa ciudad

R la p'rovmcm_:-“ﬁ-_
i aszento del Registro, en el.interior: de S
- .lo'territorio.o fuera ’deL ambito de La provmcm, te- iy

rrtto'mo o Capital-Federal. -

Cabe ‘sefnalar qué el certlflcado puede ser usa- _'
B do por un ‘escribano distinto “al- que lo- ‘solicitd,

la perti- |
. siempre gue de ello se deje constancia en _
. nlentg soﬁcﬂud indicando el nombre y domicilio -

| 4 el
L scribano ‘que .en ‘definitiva -autorizar

' gg'zo.e Tn tal caso, el plazo de validez del certxflcfa-
do dependeré del lugar donde estd radicada la‘ofi- |
_cina del autorlzante, es dec:tr, de quzen va.a usar

: ese cert1f1cado % : :

o SMPUTO. Los plazos de vahdez se compu-~

tan ?eée 1a cero hora del dia en que fue expedido
' f;ifa ‘:‘Z:I)plazo de validez de los certificados expeda—
dosporel Registro dela Propiedad comienza, A cé(r
rrer a la cero hora del ‘dia de su expediciény no.de
su presentacién, 'I‘odo pedldo de msc:rlpmén quei
se hubiera preseritado ‘o formalizado dentro de
plazo que se extmnde desde el momento que se

s Bl plazo de vglldgz Lol

[ de los cerhﬁcados varia en funcion del Jugax donde e
" Eﬁine radicada su oficina el escribano o funcxc;nan L
7\ rio publico gque. automzaré el acto para e1 cua _.‘se en
: solicxta el certificado. ;. T
e ~En’ 1al sentido, ol ‘art. 24 ge la ley 17 801 f13a
o como plazo- de validez ‘el.de quince; veinticinco o

Bn ese sentido, la jurisprudencia. ‘séfinla -

I
'
i
i
H
|
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‘presenta Ia. sohcltud de cert1f1cac1on ¥ la de. su'__;_;- o
o expedlclén tlene Vigenma a los fmes de su 1nfor~
s ma010n”12 SRR :

- como el de 'ped1c16n13 ‘Fiste comportamiento .

.'nos parece contrario- ala’ ley, que claramente dis- .00

g tmgue la presentacién de Ja expedicién. Ademés, L

. si se considerara'como. fecha de expedicién ala - .

~.:de la presentacion, el certificado se retrotraeriaen . -

~sus’efectos de anotacién preventiva yide’ reserva .

Ceoode pnomdad a un momento anterior al'de su pre- R

" sentaci6n, ya que como. vimos el certificado rige o
' desde la hora cero de la fecha de su expedicién, . "

_ - No sabemos, en tal caso, ‘¢6mmo harfa el reglstro RN

con respecto a los a51entos .que se pueden haber -

- practicado durante ese dia y en forma definitiva, = .

sicon postenomdad ingresa un pechdo de certifi. 0
‘cado relativo a ese mismo bien y que; de seguirse .

=+ lapostura de hecho que venimos criticando;’ ten~ -

dria prlonc‘tad con relacxén aI asuento practlcado.

_ 'b) MODIFICACION DE LOS PLAZOS. Los plazos’ de Lo

' vahc’iez de los certificados pueden ser ‘ampliados o.
reducidos - ‘por. las reglamentacmnes locales.  Se-
gun el art. 24 in fine de laley 17.801, “cuando las
circunstancias,locales lo aconsejen, podrd estables -

. cer plazos mas. amplzos de validez para las certific .
‘caciones que soliciten los escribanos o funcionarios
putblicos del interior de ld provincia o territorio”
Por su parte el art, 43 de _la misma, establece ,que _

12 CNCW Sala B, 15!9/70 en "Rev1sta del Notamado” n°
718, p. 631.

13 Vxllaré Elementos de derecho 'regzstml mmobzharzo,
p. 106, .

“‘" o
e

g
"M’ i BN

acota Villaro, dehechose
'eg:tstros, al dia de la presentacién .
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“las leyes locales podmn reducir Ios plazos estable-

-cidos en esta ley”. g

En funcién de lo dispuesto por el art. 24 se ha
admitido como valida la disposicién de la ley 6435

de la provincia de Santa Fe, que fija un plazo de

vdlidez del certificado de ciento veinte diasi4,

'do comd validez del certificado para: los:escriba-

nos con :domicilio fuera de la provincia o territo-

Acota, Villaré que el plazo de treinta dfas f13a~>

rio no puede ser modificado, puesto que se trafa
de un plazo 11‘).1:9:rprow\rmcml15

zos de validez del certlfmado se cuéntan por'dias
corridos y son perentorios.” Produmdo su’ venci-

" ¢) EFECTOS DEL VENCIMIENTO DEL PLAZO. Los pla~>

mlento los efectos son: .

1) RESPECTO DE LA 'PRIORIDAD. Sz el- certlflcado

‘no fue usado se pierde la reserva. de prioridad y to-

das aquellas- inscripciones .0 anotaciones practi-

“cadas. en forma. condicional: por. efecto..del .blo-

queo, pasan a revest1r el carécter de deflmtzvas

2) RESPECTO DE LA VALIDEZ DE- LA ESCRITURA. .- Si.la
‘escritura se autoriza cuando-ya-ha vencido el pla-
zo de validez del certificado; la escritura serd
igualmente vilida, pero sus efectos:respecto de

" terceros interesados correrd-a partir-de la fecha

de su presentacién.

§ 92. - UTILIZACION DEL CERTIFICADO. — COTrespon-

de sefalar el principio general y sus excepciones.

. 14 CApelCivCom Rosario, Sala IV, 30111478, RepLL,
KXRVIII-1850, sum. 4.
1% Villarg, Elementos de derecho regzstml inmobiliario,
p. 106. .

visto por.el art 24716,
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a)} PRINCIFIO GENERAL. En prmczplo el certlfi-
.cado debe ser usado por el escribano o funcionario
solicitante y a los fines para los cuales lo requixis.

b) EXCEPCIONES ADMITIDAS, El principio de que
el certlflcado debe ser usado por el mismo escri-

bano o funcionario presenta:las siguientes excep-

-ciones admitidas por la doctrina:

1) Cuando es utilizado por el feemplazénte'le-
.gal del escribano o funcionario que lo solicitd.

2) Cuando es utai;.zado por.el -escribano ads-
cmpto al registro, y lo habia sollcltado el titular o
.v1ceversa

' 3) 'Cuando en la sohcxtud se’ mdlca qtie el cer-
tificado va a ser utilizado por ofré escribano; indi-
candose en ella el nombre, domicilio y reg:.stro de,
quien en definitiva va a autorlzar eldocumento. .

- ¢) Uso peL CERTIFICADO POR UN ESCRIBANO DISTINTO -

'AQUIEN Lo SoLIcITé. Fuera dé los casos admitidos y
enumerados en el punto anterior," cabe preguntar-

.se qué incidencia tiene el hecho de que el certifi-

‘cado sea usado por un escnbano dlstmto a qulen
‘1o solicitd. . :

- Alguna Jurlsprudenma ha dlcho que “la nueva

ley registral no ha establecido corao requisito de’_

validez u oponlblhdad del certificado registral con:
reserva de. pmorldad indirecta, que deba ser solici-

~ ‘tado por el mismo funcmnarm o escribario que en
"déflmtwa autorice la eseritura a inseribir. - Por lo

tanto, ninguna norria lmita ni restringe.su efica-
cia que no sed el plazo de! vigenma temporal pre-.

18 CNCiv, Sala C, 11/8/70 en “Revxsta ‘del Notarmdo”,
n® 713, p. 1644.




i delos v
" ‘sanci6n tan grave, como serfa la pérdida o
. efectos de anotacién: prevenmva por: el uso indebi- |
~“do-del certificado, no puede- surg1r sino de 1 una .

los |- -
~“emitidas por el Registro-de la- Propiedad.con .
- efectos. dg anotacién preventiva previstos_en tel .
o ait,. 25 de 1a ley'17.801; estd exclusivamente limita-| =
~daal ‘escribano o funcmnano autorizante -0 SU -

f

- -Ede ‘Pelosi, para quien:la ley. exige al escribano te-.

1-efecto, o
~ner ala vista el certificado expedido. a e
II;ero no ex1ge que ‘ese certlfmado haya sido reqx.g:— G
- yido por el propio escribano. ‘Tampoco’ cuando...
" en el art. 24 de la ley 17:801 se habla del plazo. de -

yalidez se-lo: vmcula ‘con €l escrlbano solicitante -

.. del certificado sino, al’ contrano con el eseribano = -

dutorizante del. ‘documento. La aurmtac:uf»nt fprc:
| .'ventwa no es en favor de qulen ‘pide la certi IIIC N
_cidn, sino para dquien pide. la inscripeién.  Una

i dzsposxclén expresa de laley

Postenormente 1aJurlspruden01a camb16 S08*

'temendo que “la utilizacién de.las certificaciones

‘reemplazante legal”?, ' En-su voto, Alterini expre-
sa, entre otras cosas, que la reserva de prioridad

una preferencs.a y, por lo tanto, debe ser de inter-

to
retacién restringida, Acota que si bien es cler
g I@Jlue 105 plazos de vahdez de 1os certlflcados seggn

.J‘

Alterini
b , Sala C, 6]4/’?7 JA, 19'78-1 628 voto de
cstandocaNggosx, Horacm I_. Utﬂ&zacwn :‘,tiocgiﬁgggg eﬁi
regisiro de lo propiedad, dsohcztcr. o por S Fontbima
i ta del Notariado”, n® 713, p. 1616 y 55, ¥ s
Fn;aer‘:éisio 1. J., Estudio de cuestiones: (se puede utzhzdm u;zc;
certificaciin reg’zstral {con reserva de p'ro;medcnd in ztv;)c :n
por un funcionario o esgribano distinto o qmen lo sohcz
“Ravista del Notariado”, n® 710, p. 509. . : d Z e

18 CNCiv, Sala C, 6/4/77, JA, 1978-1 -628; épgz eXaV
lfa, Curso introductorio al derecho registral, p. 34 a;gn
Nare, Elementos de derecho registral inmobiliario, P,
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Esta postura cuenta con la opxmén favorable RN B
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Congreso Nacional de Derecho Registral; celebra-

- do en Misiones en 1986 sefialé que se pierde lare-

serva de prioridad si el cert1f1cado es usado por un

registro notarial diferente de aguel para el cual fue

solicitado, j _ e ?_

d) Usapo PARA UN ACTO DISTINTO PARA EL CUAL FUE
soLrcitapo. En principio, réeiteramos. que el certi-
ficade debe ser usado pars. -autorizar el acto. para el
cual fue requerido y que debe ser individualizado
en la solicitud. Rl tipo-de acto de que se irata es

un elémento fundamental del negocm Juridlco en
gestion. :

Si no obstante ello, con el certlflcado solicita-.
do el funcionario autoriza un acto diferente, la

_ el art 24 no se. refleren 0 vmculan con el escmba»; LR

"I no. sohmtanf.e del certificado . sino con el autori- -

.zante del documento Ta'ley: supone que ‘coinciden’ _

] requarente dela: eertlflcac.'lc‘)n 'y el autorizante -
~.del documento. ‘Pero fundanientalmente —y éste,

- anuestro juicio, es'el argumerito valioso delatesis = -
~ sostenida por Alterini en su voto-, “la orientacion -

" limitativa esgrime un . argumento significativo, -
cual es la eventual inoperancia de medidascaute- o o
. lares que. procuran anoticiar al notario autonzantef_- S,

-+ de la escritura y que no pueden llegar a su COROCE- oo =
- ‘miento.en tanto el requireénte del certificado in-: LT
o d1v1dua11zado en, el reglstro o es Iuego eI auton- SRR
S zante” o AR
En 1gua1 sentldo, 1a VI Reumén Naemnal de KR AN

Dlrectores de Reg1stros de la Propiedad, celebra . ="

‘da en Mendoza en 1969, declaré ‘que. “la utiliza- -

- cién de las cert1f1cacxones ‘emitidas por el Registro -~~~

- dela Propiedad ‘con 1os efectos ‘de anotacién presivan
“ventiva previstos por el art, 25 de 12 ley, estan ex-  °

. clusivamente limitadas al escribano o funcionario -

. rogante o su reemplazante légal®." También el VI -
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-conclusién que cabe es la siguiente: si el “acto dis-
positivo es de mayor extensién que aguel para el

cual se solicité” se pierden los efectos dela reser- |

va de prioridad .

"Esto es asi porque-lé alteracién del acto puede.

perjudicar los derechos de terceros iptere_sadqs que
han obtenido una anotacién condicional. = Piénse-

~8e en un acreedor embargante a quien se le anota -

{ 14 medida en forma condicional por haber sido ex-
\ pedido un certificado para autorizar una hipoteca.
‘El embargante puede no. efectuar diligencia algu-

R 'na, en la idea de que, por el monto de la hipofeca a

7

‘otorgarse, sus posibilidades de cobg‘q‘de} embax‘go
1o se ven afectadas; pero si con ese certificado pe-
. dido para una hipoteca se autoriza una venta, el

~' embargante se ve totalmenté perjudicado, ya.que,.

f en tal caso, si se mantuviera la reserva, su embar-
! go quedaria sin efécto porque la prioridad obteni-

ente.

R Ga por la escritura de compra resulta ser exclu-

[

. . En sintesis, sé:ﬁierda la reserva -de-prio;‘idad
cuando. el certificadp. es usado-por un escx:zlpano
distinto del requirente, salvo los casos permitidos,

v cuando.es usado para un acto distinto de mayor.

extensién para el que se solicité primitivamente.

b

C) MEDIDAS CAUTELARES Y BLOQUEQ REGISTRAL

§ 93. PrmvcreIo GENERAL QUE RESULTA DE LA LEY. ~

" Como ya hemos visto, la ley _claramente le {:oncgde

prioridad al certificado frente a cualqp.a.er tipo

19 Villars, Elementos de devecho vegistral inmobtlmﬂof

p. 112: Lépez de Zavalla, Curso introductorio ol derecho ve:
gistral, p. 341. ’ o

de documento gue ingrese con posterioridad a la

expedicién del certificado. Esa prioridad se refle- '

ja en el hecho de que los documentos ingresados
con posterioridad se anotan en forma.condiciona-
da {art. 18, inc. b, ley 17.801). :3iel documento, se
‘fautoriza en- el tiempo de-validez del certificado y
se 1o.presenta dentro del plazo indicado en.el.art,
59, los-documentos condicionados en- su- inscrip-
cion dejan de estar inscriptos por ser excluyente
la prioridad del ingresado posteriormente, 0.son
inscriptos pero.con rango inferior al ingresado a
posteriori (art. 18, inc. ¢, ley.17.801), c

. Este principio general funciona automdtica-
mente, estd expresamente consagrado porlaleyy . -

se aplica frente a cualquier tipo de documento que
ingrese, incluidas las medidas cautelares.

o

_§ 94, MzpipAs QUE PUEDE SOLICITAR UN TERCERO
QUE OBTIENE UNA ANOTACION CONDICIONAL POR EFECTOS
DE LA ANOTACION PREVENTIVA. —Puede. pedir que:-el
embargo se traslade.al precio de venta de.la-cosa,
sobre la cual se-anoté la medida en-forma: condi-
cionada por la expedicién del certificado. . El em-
bargo sobre el precio no interrumpe la reserva de
prioridad, pues el acto se autoriza reteniendo el no-
tario el precio.hasta el monto indicado. E! em-

bargo sobre el precio debe-ser ordenado .por el .

juez, ¥ el instrumento apto para comunicar la or-
den es .un. oficio dirigido al notario interviniente.
Carece de efecto, en cambio, 1a cédula firmada por
el letrado dirigida al hotario, o a los otorgantes del
acto, haciendo saber del embargo ordenado sobre
el precio®, : ' . . o

20 Nuta, Ana-Rotondaro, Domingo - Présperi, Fernan-
do, Medidas cautelares y bloqueo registral, p. 79, .

1I. Cornejo.

Chobgiems e g
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Estas 1deas fueron receptadas en el VI Congre~ AL
" 50 Nacional ‘de Derécho Registral, celebradoen . | -
o Misiones en 1986, donde se-aprobd un; despacho._ R
. ’que, en la parte pertmente, establecid: .- - S
Clay Los blenes regzstrables s6lo 'se pueden em-.
bargar ‘en los registros respectlvos. Fuera. de I

o '_-'ellos, el inico embargo que cabe es sobre el precio.

b): Es admxsxble la coexlstenma del embargo RS B
o _'sobre la.cosa, condmlonado al'blogueo, con'elem-" " |
- bargo. sobre el precm antes de la escrzturacxén del :
. '_--acto. SR 5
e, El embargo sobre el precm no 1nterrumpe S
LI 1a reserva de’ prioridad, pues el acto’se otorga yau- o
. ‘toriza reteniendo el notario parte del precm hasta L
' .ﬁ.el monto md:acado st 10 hubiere. - -

7 E0d) El instrumento que. contenga la. orden al
E notario trabando la medida cautelar sobre. el pre-

“cio debe ser un -oficio firmado por la ‘autoridad

- judicial. La“cédula de notificacién firmada por.’
-+ letrado ding;da 31 comprador y al notano carece_,____-..

. Zde vahdez.

§ 95.- MEDmAs QUE PUEDE DISPONER UNJ'UEZ. Cabe
- dlstmguir al respecto sz se ha autorzzado o 1o la

escntura
a) ANTES DE AUTORIZARSE LA ESCRITURA. Se ‘Sefa-

16 en el Congreso.de Misiones gque “el juez en ejer- .

cicio.de su poder cautelar genérico, puede ordenar
durante el periodo comprendido entre la expedi-
" cién del certificado y.la instrumentacién del acto,
medidas precautorias dirigidas al notario, las que
notificadas en debida- forma, paralizan los efectos
de la reserva de prlomdad .

'b) Desputs DE. AUTORIZADA LA ESCRI’I‘URA Debe~
mos distinguir segun que la medida haya mdo d15~

3 PUBLICIDAD

puesta en un: proceso eautelar conservatono, en elz- o
.. que. Ja.medida’ més intensa’ puede -ger-la; prohlbl-l-'
AR ;:zdn de mnovar o’ en‘un: proceso cautelar ianova-

< remos en sus dos aspectos

_'-'JVAR En el“Congreso :de Misiones expresamente.. - SR
se dijoque “la proh1b1c16n deinnovartiene el mis-

;_ ‘precautorias.. No' ‘paraliza la ‘actividad: reg1stra1 R RN
~ no‘afecta la reserva de pridridad indirecta, ni im- -
- ‘pide-la expedicién de nuevos certificados”. - Se .
- reitera as{ la recomendacién n® 2 de la VI:Reunién

dad, celebrada en Mendoza en 1969,
: escntura autorizada dentro del plazo de vigencia . S
" 'que senala el art. 59 de la ley 17.801, ‘significa que L

- el procedimiento 1nscr1ptor10 del documento auto--
- rizado, que es automdético, sigue su curso sin que -

g 96. _TRATAMIENTO REGISTRAL. Lo -cohéidéf_a;ﬁ T

' @) TRATAMIENTO REGISTRAL DE LA MEDIDA DE NO INNO-:._ -

mo tratamiento registral que las demss medidas - FEE

Nacional de Directores de. Regxstros de la Propm-. : Sl

Es que precisamente no innovar respecto de la‘;_-_ RN

de la certificacién y pendiente ‘el de mscnpmén. '

se alteren los plazosy efectos que la ley le conﬂere o

b) CONSECUENCIAS DEL DICTADO DE UNA MEDIDA CAU- ¥
TELAR INNOVATIVA, -A diferencia de la medida de no-
innovar, la cautelar innovativa ordena hacer o de-
jar de hacer lo contrario alo que se estaba hacien- =~
do hasta ese momento. Si el juez en ejercicio del . .
poder cautelar genérico despacha una medida que
se traduce en una orden concreta de prohibir la.
inscripeién del documento autorizado en el plazo'
de validez de la certificacién, dicha orden debe ser
ciumplida por el funcmnarm (normalmente el es-
cribano autorizante del documento)

61




" Una vez que ha sido notificado fehaciente-
mente de la medida, debe hacérsela saber a los
‘otorgantes del acto instrumentado en el documento
cuya prohibicidon de inscripeién se ha dispuesto.
Estos son los unidos legitimados para cuestionar
la.medida en sede judicial, sea apelandola, pidien-
do su modificacién o sustitucién o, en su caso, pe-
ticionando la aclaracion de su alcance. -~

- 31 el documento ya ingresé en el registro, pero
ain no se materializé su anotacién, la misma delge
suspenderse, pero dejando-constancia en el folio
del ingreso en término del documento y todo otro
gue se presente con posterioridad. se lo anotard
condicionado por aplicacion analégica de lo esta-
blecido en el art. 18, inc. b, de la ley 17.801 2,

- Sin embargo, debemos reconocer que la cues-
tién no es pacifica, El.tema fue objeto de debate
en el reciente VIII Congreso Nacional de Derecho
Registral celebrado en Salta entre el 26 y el 28 de
agosto de 1993, sin legarse a un acuerdo unénime
en las conclusiones, lo que motivé la producciéon
de dos despachos. S : o R

- El que conté con mayor ntimero de yotos en 1a
comisién se incliné por considerar que “nmgun_a
medida puede tener coimo consecuencia. la parali-

.zacién del sistema inseriptorio, en virtud de gue el
- mismo supone la cristalizacién en tiempo ¥ forma
legalmente previstos de la proteccién del negocio
a que el principio de retroprioridad apunta™; con-
cluyendo gue “suponer la posibilidad de parahza.r
el proceso inscriptorio por un tiempo indetermi-

.31 I¥Jallad, Marfa E. Cruz de, El principio de prigridgd
ante las medidas cautelares y en particular en la medide in-
novativa. :
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nado (a la resulta del preceso) acarrearfa no sélo
el desmoronamiento de un sistema perfectamente.

concebido, sino la supresién del encaje sincroniza-
do de normas y la ineficacia del fin perseguido por
la intrinseca naturaleza de Ta medida cautelar”..
El otro despacho, en cambid, admite la posibi-
lidad de detener el procedimiento inscriptorio aun

- después de otorgado el acto cuando, ademis de
darse los presupuestos procesales de tada medida -

-cautelar, se la dicta “en unhd causa en la que lo que
se cuestiona sea precisamente el acto contra el
cual se solicita la medida”, En tal caso, el objeto

de la medida se traduce en una prohibicién de ins- -

cribir, quedando los efectos remitidos a'la deci-
sidn judicial definitiva que en su momento se die-
te. Tal medida debe ser notificada en legal forma
al escribano que solicité el certificado y a todas las
partes que afecte la misma. - Concluye el despa-
cho que nos estamos refiriendo sefialando que.“si
al momento de notificarse la. medida, el documen-

to ya ingresé al registro, pero estd pendiente de

inscripcidn, ésta se suspende, y se dejaré constan-

cia en el folio respectivo que dicho documento o

fue preseritado en término.. Todo otro documen-
to que ingrese con posterioridad deberd anotarse
en forma condicional y con.la advertencia de la.
circunstancia que determina la misma, por apli-
cacion analégica del art. 18, ine. b, de la ley 17.801".

~

D) LOS CERTIFICADOS EN CASO DE BSCRITURAS
L . SIMULTANEAS ' T

§ 97. Ramsion, - Ya hemos visto al tratar los
supuestos de tracto abreviado, qué debe entender-
se por escritura simulténea, recordando que por




_o d1ferentes funczonarms

erituras simultaneas; la que se autorice COTO.CON~

g 'respecto conf.enga la que cmtecede
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e tal se denomman a aquellas esamturas referldas 'a_:_'-.__- S
- un mismo inmueble, ‘que han sido: otorgadas up o
mismo:dia, en el mismo lugar 0 no, y por el; rmsmo G

1020808, :SOLUCIONLEGAL. - En estos casos el_art e

126 dela ley.17.801 dispone: “En lo. gue se ?*efw?e e R S

" las constancias de la certificacion regzstml enes-. R QQQ) :

o REGISTRACIONES ESPEOIALES; -
- sécuencia. podrd utzlzzar la mformaczén que al CING A i

e fundamentalmente enmira ‘al sujeto (persona fisi- - o

'-Banloche en 1989."

,__ CAPiTULO IX

: _A) INTRODUGCION i

R § 9. GONGEPTO Y TERMINOLaafA. Adiferencia
de las reglstramones reales, las ‘personales tienen

¢a o juridica) y.no al obJeto de la registracién.  Esa . c 0
- es la.conclusién a la que se llegé en las XIT Jorna- 0o oooi
das Nacionales de’ Derecho C1v11 celebradas 1.

" ElCap.VIdela ley 17801 se mula “Regmtro de o
: _anotacmnes personales”, terminologfa que resulta ..
“criticable, pues el regisiro de anotaciones perso-
nales es aguel que se refiere a aspectos generales -
' de las personas, como es el Registro del Estado Ci-
vil y Capacidad de las Personas.. En cambio, en
el caso de la ley 17.801, se refiere a las personas . -
en relacion a ‘sus bienes, por lo gue conviene de . :
nommarlo Reglstro de anotaczones espec:.alesl ' B

§ 100 EL AancULo 30 DE LA LEY 17, 801 - Dls--'-
pone que en dicho registro se anotard lo siguiente:

%

1 Andorno, Luis, Las registraciones personales en las
XII Jornadas Nacionales de De'recho Civil, en “Rewsta Nota- i
rial”, n® 902, p, 34,

L.y
3
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ay La declaracxén de inhibicién de las perso-
nas para disponer libremente de sus bienes (ine.
@). Este inciso concuerda con el inc. b del art..2°

‘de esta misma ley, que seitala como documento

inscribible a medidas cautelares que disponen inhi-

biciones, y con el art. 23, en cuanto establece que.
en los certiflcados deberé dejarse constancia del_

estado de la persona titular del derecho.

'b) Por el inc. b-del art. 30, se establece que
también se anotard “toda otra Tegzstmczén de ca-
rdcter personal que dispongan las leyes nacionales
o provinciales y que incida sobre el estado o la dis-

~ pombzhdad Jjuridica de los inmuebles”.

“El punto II del despacho de la§ XII J ornadas
Naczonales de Derecho Civil, va referldas, senala al
respecto que de lege lata, txenen acceso a los regis-
- tros personales los instrumentos de origen judicial
que sé dicten, por disposicién de la ley, con la fi-

“nalidad de proteger el patrimonio de las persorias
“incapaces (art, 148, Céd. Civil), inhabilitados (art. .

152 -bis, Cad. C1v11), penados interdictos (art. 12,
Céd. Penal), declarados ausentes (ley 14.394), o
con el fin de resguardar el patrimonio del conecur-
sado en beneficio de los acreedores (arts. 14, inc.
8°, y 95, ley 19.551).

También en esta seccién del reglstro se anota—
rén las cesiones de derechos heredltamos, sin que
ello signifique tomar posicién en la discusién
acerca de su necesxdad 0 no para ser opomble a
terceros.

También, y de conform1dad a lo dispuesto en
el Cédigo de Procedimiento Civil y Comercial de
Salia, es posﬂale la anotacién de la declaratona

de’ herederos sin estar terminado .el juicio suce-
sorio.

§ 101. FORMA DE PRACTICAR Los ASIENTOS. Se-

gun el art. 31 de la ley 17.801 se dispone que.

“euando fuere procedente las dnotaciones mencio-
nadas en el articulo anterior deberdn ser rela-
cionadas con el folio del inmueble que co'r'responda.
En cuanto sea compatible, les serdn aplicables las

disposiciones establecidas en esta ley para la ma-.
triculacidn de inmuebles e- mscrzpczdn del docu— ‘

mento que « ello se refiera™. "

Kl art. 32, por otra parte, y con referenc1a espe~ '

cifica a las 1nh1b1c1ones e interdicciones, dispone

que si se trata de personas fisicas se pracucaré el:

asiento siempre que en el oficio que las ordene se
expresen. los datos que el respect:.vo eddigo de
procédimiento sehale, el mimero de documento
nacional de identidad y toda otra referencia que
tlenda a ev1tar ia poszbihdad de homémmos

B) REGISTRO DE LAS INHIBICIONES

$ 102. ANOTACION DE LAS' INHIBICIONES ORDENA-
DbAS yuprcrarMenTe. — El art, 228 del Céd. Proe. Civil
y Com. de Salta dispone que “en todos los casos en
gue habiendo lugar o embargo éste no pudiere ha-
cerse efectivo por.no conocerse bienes del deudor,

0 por no cubrir éstos el importe del crédito 'recla-‘

madd, podrd solicitarse contra agquél la inhibicién
geneml de vender o gravar sus bienes; la.que se de-
betd dejar sin efecto siempre que presentase o em-
bargo bienes suficiertes o'diere caicidn bastante”.,

Si bien la inhibicién no genera una ineapaci-
dad, pues esto es materia de la ley de fondo, cons-
tztuye un obstdculo para la posibilidad dé transfe-
rencia o constitucién de derechos reales sobre los

bienes del inhibido, en tanto ésté previamente no
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Lot

o '_pague la deuda ¥y cancele la 1nh1b1c1én 0, para esto ' : ' R
2 ltimo, dé. blenes a embargo y ofrezca una caucxén S
- sufi iente, . el s

R )ﬁfREQUJ.éwos Los requ131tos para la anota«_ R
. ci6n de estas inhibiciones surgen de los cédlgos Ll
S de procedimiento ¥y de laley registral. . -

“Por la ley registral, como ya hemos: VlStO: se il * inec.8°,1ey 19.551). Esta'medida se mantiene du.

- rante la etapa de cumpllmlento del acuerdo homo--._ S
logado :(art, 66 in fine, ley 19.551). En. caso ‘de - e
" quiebra, 1a ley.ordena. anotar la quiebra y la inhibi-

S i'emge que en el oficio JudlCl&l se indique, ademas et
7. delos datos.que senale el Codigo Procesal. Civil.y L
. Comercial, cuando se trate de personas fisicas, el EREGITIEY
" ndmero . del documento nacional de-identidad y
.. toda otra referencia que tienda a evitar la: posibili- T
~dad de homénimos.” La falta de este.requisito re- .
*ferido al numero.de documento motivard una ins-" " R

. eripeién - “provisoria . por el térmmo de ciento ool
. “ochenta dias conforme al art. 9° de la ley 17 801,

. “salvo gue por-resolucién judicial se declare que se st
-+ han realizado los trdmites de informacién antelos. "
; .._._o'rgamsmos correspondzentes “sin hoberse podzdo-_;;; RS
- obtener el nmero del documento zdenmfwatomo

(art 32, parr. 29, ley 17.801). -

Por el Cédlgo Procesal se ex1ge que “el que so-""_ o
ltcztare la inhibicién deberd expresar el nombre, -

apellids, domicilio del deudor, ast como todo otro
~dato que puecla individualizar al “inhibido, sin

- perjuicic de los ‘demids requisitos que impopgan’ .
1loc:,s leyes” (art 228 Cod. Proc. C1v11 y. Com‘ de

. Salta).

b) DURACION La inhibicién Jud1c1almente de-
‘cretada es un documento-inscribible segin lo es-
tablecido por el art. 2°, inc. ‘b, de la ley 17.801. En
consecuenma, la duracién de la inscripcion es de
cinco afbs contados.a partir de la anotacién .en el

registro. Se {rata de-un: plazo de caduc1dac1 de la_ _

1nscr1p(:16n (art 3", ley 17. 8()1)

8 :_DERECHO REGESTRAL

| procedimiento.”
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R c) CASOS DE INHIBICIC)N ORDENADA EN UN PROCESO L S
CONCURSAL La 1ey de’ CONCUrsos ‘establéce: que o I
.. abierto el concurso de una persona debe ordenar_-

. se “la inhibicién general para dzspone'r Yy gravar.

bzenes regzstmbles del deudor.y, en.su caso, los de’

- los-socios’ zhmztadamente 'responsables, debzendo

‘ser anotadas en’ ‘los registros pertinentes’” (art. 14,

eién general de bienes en los reglstros pertmentes

(@t 95, inc. 29, ley 10.551).

: Al no. fuar laley de’ concursos un plazo espe-z
' c1al para la duracién de la. inseripeién de estas in-

. hibiciones, la que se anote en el Reglstm de la

Propiedad .caducari a.los cinco ‘anos, .contados

. desde.la toma de. razoén, ‘por: aphcaczén del-art. 37
~de la ley 17.801, por.lo cual se impone el deber. le-

gal del sindico de solicitar la remscnpcxén de la

- medida ‘antes ‘de su’ vencimiento, si subsiste el -

S Bs aconsejable en una futura re-.- e
- . forma, :que en estos casos donde la inhibicion se.

d1spone como una medida tendiente a proteger Ia

- integridad del patrimonio del deudor, se'establez-
‘ca la no caducidad de la anotacién, Igual eriterio
~deberia seguirse en los casos de.las inhibiciones -

dispuestas en los procesos dei insania y de mhab1-
lltaclén .

§ 103 ANOTA CIGN DE LAS LLAMADAS INHIBICIONES

VOLUNTARIAS. — Veremos a continuacién gué debe
entenderse por inhibicién voluntaria y cuél es su
vahdez ala luz del Codlgo Civil.

a) CONCEPTO DE INHIBICION VOLUNTARIA. Se la ha

definido como “una declaracién de voluntad acce-

577
A |
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soria formulada por el deudor de una obligacién

. principal, por la cual limita el poc}er de disposi-
cién que tiene sobre sus bienes registrables, como
una forma de garantizar el cumplimiento de la
obligacién contraida”* Por.la inhibicién volun-

taria una persona titular del dominio se autolimita

en su facultad de dispdsiciéz}ﬁ‘ ¥, en consécuencia,
se obliga a no enajenar el b;lc::n en garantfa por el
cumplimiento de una obligacién. '

" b) VALIDEZ A La LUz DEL C6DIGo CrviL. Segin el

art. 2612.del Cod. Civil, “el propietario de un in-
mueble no puede obligarse a no enajenarlo, y si ;o
hiciere la enajenacién serd valida,, sin perjuicio
de las acciones personales que el actd puede consti-
tuir contra él”. A su vegz, el art. 1364 del mismo

Cédigo establece que “es prohibida la cldusula de -
no enajenar la cosa vendida a persona alguna;

‘mas no a une persona determinada”, . . .
.- Estos textos han dado origen a una discusidn

acerca de la validez de las llamadas inhibiciones.

voluntarias y consecuentemente acerca de la posi-

bilidad o no de considerarlo un dchmento ins-
cribible al que coritenga esas inhibiciones. La.

discusién se ha planteado en la doctrin&_x, en la.ju-
risprudencia v ha sido objeto de tratamiento d1_fe~

' rente en las normas registrales.

1)} Docrriva. Para algunos autores 1a:s Nama-
das inhibiciones wveluntarias no contradicen los

arts. 1364 y 2612 del Céd. Civil, ya que la llamada |

% Falbo, Miguel N, Las inﬁibiciones y lo publicided re-

gigtral, en “Revista del Notariado”, n® 749, p. 1255.

3 Llambias-Aiterini, Cédigo Civil anotado, t. IV-A,
p.412. -

inhibicién voluntaria no impide la.enajenacién de
los bienes registrables, sind que Unicamente “si
dispone de ellos quien resulte adquirente tiene
que saber ~porque as{ consta en el registro— que
la cosa objeto del contrato estd garantizando {ex-
.presa o implicitamente, segiin se trate de embargo
o inhibicién ‘voluntaria) una obligacién pendien-
te y,-como sucesor singular'de lo que adquiere,
asume (por delegacién perfecta o imperfecta) 1a
‘misma. obligacién que tenia st causante (arts. 814
NG 3266)"4- o - o "_- - s
Para la mayoria, en cambio, las llamadas inhi-
biciones voluntarias en definitiva resultan ser
clausilas de no enajenar y se contradicen.con las
prohibiciones de los arts. 1364 y 2612 del Céd.
Civils. LS e
Nosotros participamos'de esta Ultima postura,
pero cabe hacer algunas précisiones. »Puede oéu-

rrir- que, como consecuencia de.un contrato de -

compraventa y en razén de una de ‘si¥ eldusulas,
el comprador se inhiba de vender el bien’adquiri-.
do a una determinada persona. Se trata de una
cldusula perfectamente valida segtin' el art. 1364
del Céd. Civil, que torna imperfecto al dominio
que se convierte en revocable, siendo registrable,

ley 17.801).

en tal caso, la inhibicién voluntaria (art. 14, inc, b,

# Falbo, Las inhibiciones y la publicidad registral, en -
“Revista del Notariado", n® 749, p. 1248, _ .. . A
-8 "Mariani de Vidal, Curso de-deréchos reales, t. I, p. 316; "
Musto, Néstor, Derechod reales, t, I1,:p. 310; Llambifds - Alteri-
ni; Cadigo Civil anotado, t. IV-A, p. 412; Roceo, Emma A., De
las Namodas inhibiciones voluntarias y la ley 17.801, LL,
1978-C-B8Y; Gomez, Néstor, Definitiva erradicacion de la inhi.
bicidn voluntaria, en “Revista del Notariado"”, n°® 788, p. 343.

.
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R En cambm st el t1tular del dommao, en garan-.:-:_ g
S 'tia del cumphm1ento de una obligacién,'se obliga.. .
+’a no-enajenarlacosa, tendrxamos que: tal clausula SRR

i ‘'serfa contraria.a.los siguientes prmcuplos de orden EE
.. publico. contenidos en el Codigo:.los que Limitan . -0
- la.libre dxsposmmn de 1os bienes, que solo valen LT
" cuandolaleylos periite; los que 1mp1den la cons- . NS

" fitucién de otros derechos reales, ya que en'defi-

- nitiva el beneﬁclano dela. 1nh1b1c1én tendria sobre.

L esa-cosaun ius. preferendt vy un tus persequendz Yo
"+ el bien sobre el cual se const1tuye la 1nh1b1¢16n su- St

-...frlra una carga

L “No'varfa nuestro pensam1ento el hecho de que SR
e "se sostenga que la inhibicién voluntaria no.obstaa
©4 1a enajenacién de Ja cosa, en tanto el adqmrente___- L
resulte obligado porla deuda que se pretende ga-.
“yantizar por medio. dé la inhibicidn. - “Aguf tam-.
" 'bién cabe una digresion. Sien el contrato de ven-
“ta delinmueble sobre el cual recae la inhibicién, o e
" "de transferencia por otra causa, el adquirente asu-"
~me la deudarque. garantizala’ inhibicién, esta cau. - .-
“-sa de la inihibicién de la deuda no serd voluntaria, " -
" sino el acuerdo de delega016n de deudas. “No ha - "
_ funcionado, en tal.caso, 1a llamada inhibicién vo- -
luntaria, porque la enajenacmn se hizo y la asun-
cién de la deuda por el adquirente fue el producto. .
“de la convencién y no-.de la inhibicién anotada.

Pero si el adquzrente no-asume la deuda “garan-
tizada con la.inhibicién”, ésta en modo’ alguno se

le transfiere por efecto de la anotamén de la 1nh1-

bicion.

‘Esto: p'o'rque el art 3266 del Céd. Cwﬂ. que se

invoca para sustentar esa. postura, no se refiere a

cualquler obligacién, smo, para unos, a las Hama- .

das in rem scriptam,y ‘para otros, a las llamadas

obhgacmnes ‘reales o propter. rem, las que no pue-

': la. ley6

. biciones: voluntanas -Citaremos los dos més im-

2. J URISPRUDENCIA Se reg:lstran algunos fallos
' que ‘admitenen cierta forma la validez de las:inhi-

” :portantes “Por un lado, la Suprema Corte bonaes
 rense se expidié:por la validez de'la’ inhibicién: -
- yoluntaria, considerando ‘que ‘no eran-ohstdculo . .
-+ los arts. 1364 . 2612 del Céd. Civil, agregando en
~.su'voto N4poli que se estaba frente ‘a una costum- .o
~“bre secundum.: legem que se aplica'en-el derecho. .
- administrativo - ‘como: fueme ‘del -derecho; Ade-"
o mas, al no estar expresamente prohlblda se aplica
el art> 19 de 1a Const. nacional?, La Cdmara Na- - -0
" “cional en lo Civil, por su parte, expres6 que “lain- o

‘hibicién voluntana ‘como-acto. restrictivo de'la-. BT

- facultad de. disposicién juridica de un mmueble, IR
7 requiere la debida publicidad para amparar even- .. 0L
“tuales derechos de terceros y encuadra dentro: de L

= las prav1smnes del art 30 de la 1ey 17 801 :

3y NoRMAS REGISTRALES,  La tendenciaes dec1— e
- dxdamente en favor.de la pr0h1b1c1c5n de la 1nscr1p- s
. mén de las inhibiciones voluntarlas.. R :

-l decr. 2080/80 en su art:- 3%, inc. d, senala que g

no se registrarén los documentos “que contengan

restricciones voluntarias de disponer de los bienes .y
-particulares o generales—, sea que se presenten

wh”

ba.ya la denominacién de ‘inhibiciones volunta-
rias’ o cualqute'r ot'ra : '

8 Comejo, Américo A, Eiementos pare una nuczdn de _'
obligacién real, LL, 1988-0-894 w

7-SCBA, 3/6/58, JA, 1958-VI-447.

8 CNCiv, Sala A, 21/11/74 en. “Revxsta dei Notanada”,-
n% 738, p. 2323, : _
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A su vez, en la provincia de Buenos Aires, la
disposicién técnico-registral n® 1, del 22/4/71, en
su art. 1¢ dice que “toda vez que se intente la toma
 de razén de documentos meodificatorios, transmi-
'sives o de gravamen de titularidades de dominio
- enrelacién a los cuales existiera anotada una res-
- triccidn voluntaria, se procederd a inscribir sin
mds tramite siempre que no existieran otras cau-
545 que obsten a la inseripeién definitiva”. Comeo

dcota Gémez, se opté por el criterio indirecto de.

ignorar la restriccion voluntaria a los efectos de la

registracidn de los documentos, en lugar de prohi--

bir su acceso® - = -

— R ' B
o . L

© . €) REGISTRODELA CESION - -
 DE DERECHOS HEREDITARIOS .

 § 104. . CoNCEPTO DE CESIGN DE DERECHOS HEREDI-

‘TARI0S. — Méndez Costa caracteriza al contrato’ de
cesion de heréncia por sus tres elementos: el objeto,

~ el'syujeto y la intencién negocial. - El objeto de la.
- cesién de herencia es la: universalidad juridica,
comprensiva del activo y el pasivo del difunto, pu- -

diendo cederse todo o parte de esa Universalidad.
. En cuanto a los sujetos, el cedente sélo puede ser
el heredero, esté o no abierta la sucesién y hasta el
momento en que se aprueba la cuenta particio-
naria. o : R P :
No es obstdculo que el cedente sea un here-
dero unico y simple; el cesionario puede ser un
tercero o un heredero, e importa la cesién de la

8 -Gémez, Definitive erradicacién de la inhibicidén vo-
luntaria, en “Revista del Notariado", n® 788, p. 370.
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aceptacidn de la herencia (art. 3322, Céd. Civil).

Finalmente, y en cuanto al contenido de la inten-.

cién negocial en la cesién de herencia, lo reque-
rido por el cedente es ubicar al cesionario en su
lugar en las relaciones jurfdicas hereditarias, y
conseguirlo es lo'querido por.el cesionario. . Este
resultado perseguido se obtiene con la sela cele-
bracién del negocio juridico por “tratarse de un

contrato consensual. Pero agregada a la singula-
ridad del objeto de la cesion, viene a unirse la in-
herencia personal de la calidad hereditaria, pues
el titulo de heredero es intransmisible por prove-

nir del estado de familia; por lo tanto, lo transferi-
ble ¢§ cada uno de los derechos$ y.cada una de las
‘obligdciones de que es titilar el cedente, y que in-
tegran ¢l complejo unitario de relaciones jurfdicas
objeto de la cesion. Péro la'culminacién total y

absoluta de los éfectos de esta cesién impone ate- -

nerse a las éxigenciasf_propj.as,".deic_a@a transmi-
sién.. Debe distinguirse entre el-niegocio obliga-
cional, como causa de la transmisién —-que-en la

cesién de herencia es un negocio unitario~, de lo -

que es'el modo en que dicha transmisién se reali-
zd, esto es, el modo en que se lleva a cabo la efecti-
va transmision de cada uno de los bienes y cosas

que integran los derechos cedidos, que exigird en -

cada caso el acto de entrega’e inscripeciones?s. -
Otra caracterizacién es la que da Borda, quien

define a la cesién de herencia como. aquel contrato

en virfud del cual un heredero transfiere a un ter-

cero todos los derechos 'y obligaciones patrimo-:

e

niales (o una parte alfcuota de elios) que le corres~

. 10 Méndez Costa, Maria J.; Coﬁ'sicieraciones sobre la na- -

turaleza y la forma de la cesién de herencia, en “Revista del
Notariado”, n® 730, p. 1415. :

12, Cornejo,
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_ onden en una sucesuin B1en entendldo ‘que el
i contrato no 1mporta 1a cesién del titulo o eondi= .
- ci6n de heredero,.que por su naturaleza es intrams-
" “ferible, sino’ solamente la de los derechos patrimo-. "
. 'niales {y las con51gu1entes o'bhgacmnes denvadas
- de tal cardcter); pero ~yéstaesla’ diferencidconla ..

~:'postura anterior-, para Borda, respecto detérce- .
. 'ros'no es necesario, parala transmlslén delas dls--_-=_ REDLR
" tintas cosas'y: “bienes gue integran la unwersah-_' S
L _dad ‘cumplir ¢on las reglas que le son propiash,...owo
- “"'La'discrépancia conceptual se traduce en una."' S
- f-'1rnp0rtante divergencia_prictica en. reldcion‘pre- .
. cisamente al tema, dé la-publicidad de 1a° ‘cesidn.
Para quienes: partxcapan ‘de la idea‘due hemos ex- -
- puesto transcribiendo: ‘el pensamiento de’ Méndez-'---_
- Costa, trat4ndose dé inmuebles, la’ cesion de he-

- .rencia requiere, para su publicidad;:de la ‘inscrip-

" .cién'en el registro; para la otra idea, la'caracteri-+ .
-+ zacién del contrato ‘dé: cesién de herencm como .-
" simple 'y tinico, con un obJeto tnico; lleva a que: -
. tenga‘un método unitario de pubhmdad laquese: .~
: :cumple con la presentacién de la cesién en el suce-.. .

sono, sin ser factlble la mscnpcxén en el reg;si:ro.

§ 105 FORMA DE .LA INSTRUMENTACION DE LA C'L‘-'.- '

 SION DE DERECHOS HEREDITARIOS. — Fi} art. 1184, inc: 6°,

del C6d.Civil, dispone que ‘deben ser hechas por.

escritura pubhca “la- cesion, 'repudmczén 0 'renun-
cia de derechos heredztm‘ws o

" No obstante la claridad del texto, alguna Jurls-

'prudenc1a admitia la validez de la cesu";n instru-

mentada por acta JU.dlCla] 1abrada en el expedlenu‘-

'51'

1 Borda, Guzilermo'A.i Tratado de derecho cwtl Suce-
siores, t. I, p. 555, n® 766,y p. 560, n® 763 : 0

" ‘sucesorio
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§' -106

a) AN'IESDELAVIGENCMDELDEC‘REIO 2080/80 Como';- ST
~1o'expusirnos al tratar del concepto.dela cesién: de

- derechos hereditarios, las- distintas postiras res-. .-
““pecto a'si se trata de un negocio unitario’o no,se
traducen en una diferencia respecto de la. forma_’-'. BRI

- en que se consadera cumphda la pubhmdad de la' o

) cesmn SRS
“En- Capxtal Federal eon” anterlorldad a la vi-
gencia del deers 2080/80 gue reglamenta en esa ju-.. -
risdiccién a laley 17.801, -regfa como norma regla- "
mentaria la ley 17.417, que en su art. 568, inc. &, -
disponia la inscri_pcién en los 'registros_:'de anota- :

12 CNCiv, Sala E, 11/8/70, en-“Revista del Notariado”,

n® 716, p. 683.
13 CNCiv, Sala F, 9/5/73, ED, 49- 384
M CNCiv, en pleno, 24/2/86, LL, 1986-B-155,

L

“

: U.BLIGIDAD DE 1A cEsde DE DERECHOS HE- R
_ REDITARIOS. ~Se hace necesario. atender 1as etapas. =
més marcadas de su evolucmn. B S

_'-_te, o en un 1nstrumento prwado presentado en. el_._ T
¥ reconocido. por los firmantes?, asf 0T
como tamb én admitia la validez entre coherede» F N R e
“ros por. instrumento’ ‘privado, coni’ fundameénto en o
10 dispiesto por el art, 3346 del Cod, Civil®, ~oo - oot
L Es a.:jumsprudenma fue. perdlendo fuerza, Yo
' los ‘tribunales se fueron’inclinando cada vez con .
¢ mayor intensidad por la'tesis de la. aphcamén es-i -
iricta del art. 1184, ine. 6°, del Céd. Civil.  Final
. mente, en-un fallo plenamo se establecid da si-
i guxente postura “La escritura ptiblica‘es la dnica
- forma id6énea para 1nstrumentar la cesmn de dere :
chos herednﬁamos” Mo

agtEAE - e mms per e
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ciones especiales de la cesién de acciones 'y dere-

_chos hereditarios, anteriores a la registracién de la
respectwa declaratoria o testamento.

1) JURISPRUDENCIA Habfa dlscrepancm en cuans

to a si la publicidad se cumplia con la presentacmn
d_\el instrumento de cesién en el juicio sucesorio o

si, al contrario, la forma de publicidad consistia en.

la inscripeidn del documento en el Registro de la

Propiedad, documento que la ley 17.417 declaraba

inseribible, como ya hemos visto. En el plenario
“Discoli” se resclvié que “para gue la cesion de

derechos hereditarios que comprende cosas in-

muebles sea oponible a terceros interesados debe
~ser anotada en el Registro de la PrOpxedad" 15, La
mayoria en el plenario, luego de examinar la dis-
crepancia doctrinaria, considerd que toda polémi-
ca gquedd resuelta con la modificacién del art. 2505
v la sancién de la ley 17.801, mis en la Capxtal Fe-
deral con Ja vigencia de la. ley 17.417.

.Por lo dispuesto en el art. 30, inc. b de la ley '
17.801, y en €l art. 58, inc. d, de 1a ley 17. 417 lama-

yoria en el plenario"entendié que la cesidn de de-
rechos heredifarios anteriores a la inscripcién de
la declaratoria o testamento, requiere, para su pu-
blicidad, de la inscripcién del documento en la
‘parte del registro donde se llevan las llarmadas

anotaciones personales.  Si ya estd inscripta la

declaratoria o testamento —afiade el fallo~la publi-

cidad quedard alcanzada por las directivas del art.

‘{20850 del Céd. Civil y los arts. 2°, 20 y 22 de la ley
1.. _

A

15 CNCW, en pleno, 21/12/79 en “Revista del Notarlado",
n® 769, p. 113.
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2) Docmma La soluc16n a la que arribé el

plenario citado fue objeto de cuestlonamlentcn por

un sector de la doctrina, en especml por parte de
Vlllaré v Lépez de Zavalfa.

‘a) Afirma Villaré que ia cesmn de derechos v
acciones hereditarios no es una inseripcién com-

patiblé’ con el registro de anotaciones prewsto en -

el art. 30y ss. de la 1ey 17.801, puesto que no inci-
de sobre el estado nila dxspomblhdad juridica del
inmueblée. No se inscribe la titularidad de los de-
rechos hereditarios, sino que 16 que se inscribe y
se da a publicidad es el contrato, para evitar la po-
sibilidad de una nueva cesidn. "‘En esto se agota la
pubheidad registral: “No hay opombﬂzdad hi pér-
dida del derecho por registrar ¢ no registrar una

cesién. Un contrato reglstrado es tan opombie‘ '
como uno no registrado, ya que la esfera propia.de

realizacién no es el dmbito registral sino el expe- -
diente sucesorio donde en definitiva debe hacerse. .

valer la cesidn,. para gue se concrete o no sobre
b1enes determinados” 8. e : .

b) Por su parte, Lépez de Zavalia expresa que -

la cesién de derechos hereditarios;se da Judlczal-
mente ‘g publmldad por la. presentamén del ins-
truidento en el juicio sucesorio.: Esto, porque a

su_criterio la cesién de herencia-es un contrato *
snnp}e y tinico, con un objeto tnico, con un adqm— '

rente Gnico que es el sucesor umversal con un
métodq unitario de publicidad. = El obgeto de la ce-

sién de herencia es la herencia, el universus ius,.
formada por una serie de posiciones juridicas que .

16 Vﬂlaré Elementos de de'recho regzstml mmobzlmrw,
p. 185,

B!



- son.como-un requisito de-oponibilidad de las It
. rhas, pues en tal ‘caso -serfan inconstitucionales...

._ _'-'.1'82_‘.-_:.

*integran su contenido, pero no hay pluralidad.de
“‘objetos. Califica, al cesionario como. un SUCEsOr . ...
< -universal inter vivos, ¥argue asu juiclo una cosa ..

no se aplica a las transmisiones a titulo univer-

. “sal.” En cuanto a las disposiciones reglamentarias . - -

" que establece 1a inscripei6n de las cesiones, 2 jukso oo

¢io de Lopez de Zavalia dichas inscripeiones nolo: -
' ' | onibilidad de lagimis- . ~. .

.+ que se l¢'agregaria al

- sito no previsto en'laley de fondo™.

a tenor del ait. 67,in¢, 11,de la Const. nacional va. .
contrato de cesioén un requi_‘:“ S

.. 7'B) LASITUACION DESPUES DE LA ENTRADA EN VIGENCIA: .
- pEy DECRETO 2080/80;  Derogada laley 17.417, laxe-.
. ‘glamentacién para la Capital Federal es efectuada =~ = °
- por el decr. 2080/80, que en el art, 104 precepltia -
- ‘gue “si-se hubiere efectuado ‘cesion de geciones:y

“derechos hereditarios ello deberd ser inscripte si-

~multdneamente con.la. declaratorid o testamento”,

- hgregando ol art. 105 que “una vez egistrada la
- declaratoria o testamento, 1o se tomard razén de .

3

cesién de acciones y' derechos hereditarios con re-

- lacién ol asiento de dominio”™, -

. " Este {exto es severamente criticado pbr Guas-

- tavino, para quien debe permitirse la inscripgidn.

" de las cesiones de derechos ‘hereditarios sih gue

para ello deban estar conectadas con la inscrip-

cién simulténea de la declaratoria o del testamen-

17 Lépez de Zavalia, Cu"r's‘o: ‘iﬁimdu&torio al dérééﬁq re-

¥ gistral, p. 296. :

.18 Guastavino, _Eliésﬁl?;} ‘Opomibilidad de la Eeségi'?z"dé-

%e'gencia. anterior o la declaratoria de herederos, LL, 1988-
.340. . R AR
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' “es heredero y-otra sucesor universal, ‘Elart. 2605 - CiLli U Es més, la saneiéndel d '61‘;‘_5208'0)30;1}1'&"_ia_u' Sto

‘vido. En ‘esé sentido, la jurisprudencia expresd:

183

to, ya que afirma que la herencia puede cederse-

" desde el.momento de la‘muerte del causante, an- - i
‘tes de que haya declaratoria. =..© e

en duda la vigencia actual del plenario antes refe- G

_que “en la actualidad no resulta posible ‘concretar: . ‘

" 1a inscripcién de una cesién de deréchos heredita- - '

““manera auténoma a ‘un inmueble especifico y-an-

“}es de anotar la declaratoria de:herederos o el tes-

rios en el Registro de la Propiedad Inmueble, de' - O EEn

7 “tamento, pues aguel organisrno carece de legajos RS

* si bien la mencionada circunstancia-le guita wir-:

. tualidad al plenario *Discoli’;'no es héabil, sin em- :
~bargo, para generar. ind.nueva alternativa ne pre-
yista en él.:“Es ‘que si la-opci6n a'los fines de'la
- oponibilidad a terceros era-por aquel ‘entonces
" presentar el acuerdo de :voluntades 'en el expe- '
" .diente o inscribirlo en el v
- puede quedar.en'piela anterior”, . o
" En'sentido

- “personalés ‘distintos al ‘de;las inhibiciones. -Pero - ——

.

3

registro. respectivo, s6lo . -

concordante; Zannoni, gue dis Cres T

- pa de la solucién del plenario “Discoli”, entiénde -~

“que éste ha dejado de {ener vigencia a consecuen-.

cia del decr. 2080/80 y afirma, que, de inscribirsela ..
cesién en algln registro, deberfa serlo en el Regis-\: .
tro Nacional de las Personas, porque la insecrip--.
cién en el Registro de la Propiedad diversifica la AR
publicidad en razén de los bienes singulares que
componen la herencia, contrariando el principio -

de universalidad” 2, e oo e

b

19 CNCiv, Sala B, 28/5/87, LL, 1988-B-341.

20 Zannoni, Eduardo A, Cesién de derechos he’reditaﬁos} '
en “Revista Notar@al",-n”,sll, p. 1397, . L
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: Esta d1screpanc1a que venimos relatando tam-,
bién se refleja en las conclusiones de los congre-'

s0s en los cualés se traté la cuestmn.
Asf, las XI Jornadas Nacmnales de Derecho
- Civil, de 1987, sostuvieron que “la cesién de dere-

chos heredxtamqs -produce efectos respecto de ter-
ceros-desde la agregacién del testimonio de la es- -

critura piiblica al juicio sucesorio, quedando a
salvo los derechos transmitidos a titulo oneroso so-

bre bienes singulares a terceros de buena fe”’. Pero’
las X1II Jornadas Nacionales de Derecho Civil, de -

11989, produjeron sobre el tema dos despachos, a
saber. el A que propone gque “la interpretacién in-
tegral de la letra y el espiritu del derécho-positivo

vigente determina la necesidad de que la cesién . ‘
de derechos hereditarios se inscriba en el registro .-
para la oponibilidad a terceros interesados de bue- .

na fe”.. Suscriben ese despacho, entre otros, Jor-
ge Alterini, Papafio, Garcia Coni, Falbo y Llove-
ras. El despacho. B, en cambio, sostiene que “Ia
cesidén de derechos hereditarios produce efectos

respecto de terceros desde la agregacién del testi-
monio de la escritura en el juicio sucesorio, sin

perjuicio -de su complementaciéon con una anota-

cién personal en el registro”. Suscriben este

despacho, entre otros Andorno ¥ Kemelma;er de
'Carlucc1. .

D) REGISTRO DE LA DECLARATORIA DE HEREDEROS

§ 107. EFECTOS DE LA DECLARATORIA DE HEREDE-

ros. — La declaratoria por si sola importa el reco-
nocimiento judicial de-la calidad de heredero.y,

en algunos casos, la entrega de la posesién de la -

herencia; pero de ninguna manera declara el dere-
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cho-real de dominio sobre los inmuebles; que inte- -

gran el acervo. hereditario®, La declaratorla por
si sola no constituye, ni transmite, ni declara, ni-

modifica derechos reales sobre mmuebles Su na-

turaleza se limita a constituir el titulo heredltano__

oponible ergo onnes?,

§‘-:108. EFECTOS DE L4 :Nsompérdw DE LA DECLARA-
TORIA' DE HEREDER0S. — Ni el art. 2505 del Céd. Civil,

ni elart. 2° de la ley 17.801 imponen la 1nscr1pc:16n N

de la declaratoria de herederos para que la adqui-
sicién quede perfeccionada, pues ésta se produce
desde el mismo momento de la muerte del causan-
te (arts. 3410, 3417 y 3420, Céd. Civil), Tampoco

'es nécesaria  para- tornanla oponible a terceros,
pues tal oponibilidad también se opera con la muer- .
te del causante. La muerte, la apertura y la trans-

misién se operan en el mlsmo mstante (nota al art
3282, Cod. Civily,

L.as inscripciones de 1as adqulslczones mortis -
causa sirven para dar continuidad.a'la cadena de -

transmisiones (arts. 14 y 16, ley 17. 801) ya que no-
se puede disponer si no se ests legitimado. -En

las adqujsiciones mortis. causa, l1a inseripeién del. '

tftulo respectivo, declaratoria; o testamento,; tiene

carécter d\c,uclarattlvc>24 La necemdad del acceso,

an

2 Pe1051 Carlos A. Lcn mscﬂpctd'n de la declaratona de
herederos v los certzfzcados del registro de la propzedad ‘en
“Revisia del Notariado”, n®.756, p. 1697,

) Zannom, Eduardo A., Efectos de la inscripcion de la,
decla,mtorm de herederos 'respecto de la comunidad heredztm
ria y el fuero de atraceidn, ED; 84 _309 '

2 Pelosi, La inseripeion de la declamtorza de herederos

y los certificados del registro dela p'ropzedad en "Revzsta del
Notariade”, n® 756, p. 1697.

24 Adrogué Manuel I, La mscg'zp,czén de las adquisicio-

o



R ALGANCE DE LA INSCRIPGION DE LA DECLARATORIA DE HERE-‘ '

S del heredero al reglstro 10 es para poder contmuar pin
el tracto, pero entre la muerte v la transmision de - S
.- los bienes no. media intervalo alguno de taempo
~Asflascosas, desde 1a muerte del'titular registral .-

~"1a defuncién ha dejado de ser titular del bien?,

- Lainscripeién debe ser. ‘dispuesta por el .Jtzlﬁez'
de 1a sucesmn, con exclus16n de cualquier otro®.y. ‘.

requiere la “conformidad “de. todos los ;ntere-

) 109 DISCREPANCIA JURISPRUDENCIAL ACEECA DE‘L

pEROS. — En la Camara Nacional de Apelamones en

2 lo Comermal dela: Capital Federal existe una dls‘ B
_.crepancia acerca del alcance de la: ‘m‘scrlpcmn de__:_

- _Ia declaratoria y'de sus efectos.’
-La’ discrepancia: se produce al resolver eI

= guiente supuesto fictico: existe un bien de natura-: L
" leza ganancial que es embargado.  Con anteriori- . -
- dada dicho.exbargo, ya habfa fallecido la. eényuge- oo

- . de quien habfa: ‘contrafdo la-deuda y quien figura -

- como - titular: regmtral del bien que-se. ‘embiarga.
Tl tercero pretende rematar la cosa y-los herede- -
ros de la cényuge se oponeh a ello, por lo menos
con reéspecto.al cincuenta por ciento. ‘Es de acla--. ..
rar que, en el caso del fallo de la Sala A, la dev.- o

nes “mortis causa" de bzenas regzstmbles Y el pmcedzmzento
sucesorio extrajudicial, JA, 1982-11.321. -

2% SC Mendoza, Sala I, 17/9/84, voto de Kemelmajer de -
Carlueci, en "Revista del Notarlado" n° 799, p, 122. :

28 CNCiv, SaIaF 3/12/82, LL, 1883~ B.162. - .

27 CNCw, Sala C, 17/12!74 erk "Revxsta Notarml” n° 820_ ‘
p. 867.
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- de 1990, resolvié que-*la faIta de'inscripéion de la*

e REGISTRACIONESES?ECIALES w i R '-_‘137_._?:_ )

. dafue contrafda por el tltular reg1stra1 deSpués de'ﬁ SRl |
- haber fallecido su conyuge, .’ [
T.a Sala A, en fallo del 11 de Junm de 1985. ;dl_]o‘ S

. © 7 queel fallecimiento de la ¢6ényuge produjo la diso- e
- se produce una ‘inexactitud regisiral, pues desde S

lucién de la; socmdad conyugal y'la transmzmén’""--:
. ipso facto de sus bienes a sus herederos, entre Tos -
- que se encuentra el cincuenta por ciento del blen';' S
gananc1a1 gue se subasta, dzsolucmn ‘que se pro-
. duce con efecto retroactivo a la muerte del can--
::-sante, sin formalidad:alguna, y. que’ tamblén ge-
.- -Opera "con- ‘relacién &' térceros, Agregé que: “Ios"
. principios registrales debeén ceder én'caso de ens
~tenderse’ produmdc un-conflicto: frente alorden
‘publico que rige la sociedad conyugal yel derecho_* o
" sucesorio”, para concluir que “la falta de’i dnserips oo
cién: oportuna dela declaratoriade’ herederos ca-
. " rece:de relevancia si se considera que se tratade -
- .una investidura formal innecesaria para los: here-
- deros forzosos 'y cuya. reg1strac16n es superflua, se~ BN
: *gun moderna doetrina registral” . S

~Al contrario, la SalaC; en fallo de}.723lde.marzo o

declaratoma de herederos en el Registro dela Pro- -
piedad en tiempo’oportuno, no puede ser invoca- .
da conira terceros, que hayan adquirido derechos -
a la luz de una situacién registral- ostens:tble del -
bien distinta a, la invecada luego”, ya que “si bien... -
los herederos forzosos adquieren la posesién de la -
herencia sin necesidad de acudir a la declaracién
judicial, desde el instante mismo del fallecimiento
del causante, tratdndose de bienes registrables; la
declaratoria de herederos asume particular rele-
vancia para posibilitar la mod1fmac1€3n de la ins-

28 CNCom, Sala A, 11/6/85, LL, 1986-A-389.
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cripeién dominial en el Registro de la P:gpiedgc} .

‘en favor de los herederos” . o
Nuestra opinién se inclina en favor de la posi-
cién de la Sala A porlos argumentos que pasamos

a desarrollar.

"El heredero 'addﬁiere la '}$nopiedad de los bie-

nes del causante desde el misino momento en que
se produce su fallecimiento. El art. 3282 del Céd.

Civil dispone que la sucesién se abre desde la .

muerte del autor, agregando lanota a dichq grticu-l
lo que “la muerte, la apertura y la transmisién de .
la herencia, se causan en el mismo instante. " No

- hay entre ellas el menor intervalo de ]i}empp;- son

indivisibles”.. - . -~ . S

Pero si bien es propietario desde el mismo -

momento. de la muerte del de cuius, para ejercer

los derechos hereditarios. necesita del reconoci-;“;
- miento de su calidad de heredero, lo que sé produ- -
‘ce mediante la llamada posesién hereditaria; gue -

- al decir de Borda, es la investidura de heredero, el

rechos inherentes a tal calidad®... - = -

titulo en virtud del cual se pueden ejercer los de- .

Ahora bien, el reconocimiento de la calidad de
heredero, que se produce por medio de la pose-

sién hereditaria, no debe confundirse con la pro-
piedad de la herencia, gue se opera con la muerte

del de cuius, de donde por no tenerla posesién he~
reditaria no se deja de ser heredero, pero sin la

posesién hereditaria no se puede disponer de los
bienesgsl, - "+ . ,

2 CNCom, Sala C, 23/3/90, en “Revista del Notariado”,
n® 823, p. 1057, o .

3 Borda, Tratado. Sucesiones, t. I, n® 440.

31 Zannoni, Derecho de las sucesionas, t. 1, § 47,

g st i
A e

La posesion hereditaria se logra por medio de
la declaratoria de heredéros, que es la decisién

de la autoridad judicial porla cual, con el fin de

dar publicidad a la transtnisién, se reconoce 1a ad.
quisicién mortis causa y se otorga el titulo COrges-
pondiente®, Es el reconocimiénto judicial de la
condicién-de heredero, que inclisive debe ser pe-
dida por los ascendientes, descendientes y cényu- -
ges, ya'que si bien éstos adquieren la posesion He-
reditaria de pleno derecho, conforme al art. 3419
del Céd, Civil, requieren la declaratoria como .ele-
mento necesario para'que puedan tener un tftulo o
documento inscribible®, .07 i

Htora bien, la declaratoria sélo implica el re-

conocimiento judicial de 1a condjcién de herede-

0, pero no es un elemento’que opere-la adquisi-. .
cién de los bienes que Integran la herencia, sino
de una universalidad, esto es de laherencia®,

Ni el art. 2505 del C6d. Civil nilaley 17.801 es. . -

tablecen la necesidad de la inseripeién de la decla--

ratoria--de herederos para que las adgiisiciohes ©-

hechas por éstos de los bienés del causante sean
oponibles a terceros. Ello ‘implicar{a privar a di-

chas adquisiciones del efectq. retroactivo, desco-
nociendo claras normas del Cédigo. Civil que no |

han sido derogadas®. | ;

.

32. Zannoni, Derecho de las-sucesiones, t, I; 8§52, -

s Llambias, Jorge J. - Méndéz Cdista, Marfa J., Cédigo ,

Civil dw_zotadg),- t. V-A, p. 352, 'nota 4 al art. 3412,
3 Lopez de Zavalfa, Curso introductorio al, derecho re-
gistral, p. 271. _ % T
8 Pelosi, Lo inscripeidn de la declaratoria de herederos
Yy los certificados del registro de Ia propieddd, en “Revista del
Notariado®, n® 7586, p. 1698. R :
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. 'Cuando en algunos cédigos, procesales se dis- . - -
" pone que es susceptible de inseripcion la declara- . -
““toria de herederos, no cabe deducir de ello que di-o o
" cha inscripei6n es a los efectos de hacer-oponible .0

wi a terceros 1as_adquisiciones '_u.t‘f." s_in_gu_lz_ de los bl&-- BRI

"~ nes dejados por el de cuius por parte._de_ los here-
. “deros. .Si tal fuese el alcance que sele pretende -
" dar.a la inscripcién de la-declaratoria, las normas - -
- contenidas en los cédigos de procedimiento serfan. . . ..
" inconstitucionales por violar el'art. 87, inc. 11, de. -
" 1a Const. nacional; ya-que estarian incorporando,..
- -"po'i:' via de una norma local, una exigencia para las
" adquisiciones de bienes por causa de muerte no pre-.

vista en el Cédigo Civil ni en otra ley nacionaiy, 1o .
‘que es mas; en abierta contradiccién a:todo el.xé-. -

'gimen transmisivo d_e"bfi_e"z}es:-p.dr::Causa':@?_m_uﬁ?}f#%rp- Bt
= Los efectos dela inscripeion de la declaratoria - © -
. se reducen a mantener:la continuidad en el tracto, - "

. tal como lo dijimos anterformente. . o
' La Corte de Mendoza; en un meduloso voto de

."_'Kem'elmajer' de Carlucei, tratd detenidamente Ja,

cuestién. -Nos parece de sumo interés resumirlos *

aspectos mds sdlientes-de aguél “Dejamos aclara-.
'dop gue el presupuesto. factico del caso. resuelio .

 por la Corte de Mendoza es igual al resuelto por la
' IS)ala A de la Camara Nacional de Apelaciones. "

Comienza el voto por sehalar que, de acuerdo .
con el art. 2°, inc. a, de-laley 17.801, es un docu-.
mento inseribible la resolucién judicial que.aprue- «
ba la adjudicaciénrealizada en un proceso suceso- -
rio. Pero —agrega-—ello ;19'_1mp11c_a_ que el derecho
se adquiera a partif de la inscripeién, ello no suce-
de ni aun en los sistemas como el glgmén, dg ins-
cripeién constitutiva., Continda diciendo, q‘u_e‘.t__la‘
adquisicién se opera con la muerte, tanto entre
partes como con relacién a'terceros.

' DERECHO REGISTRAL -~ - .

oo Muerto el titular registral se opera una inexac
-+ titud registral; idéntica situacién se produce al fa

-+ lecer el-cényuge no titular tratdndose de ‘bienes

~‘gananciales, ya que deja de haber una titularidad-

- -exclusiva generdndose una comunidad hereditaria®,

- son aplicables a las adquisiciones uti singuli y no
~-alasperuniversitatem. .. . oo an T
wi:Dedonde las consecuencias de la inexactitud
.- .registral resultante de la muerte 'del cényuge no -
- titular y la colisién entre los derechos de los here-

. deros. frente a los acreedores.embargantes poste.-

. Laley 17.801 y el art: 2505 del C6d, Civil solo = =

riores ‘que pretenden prevalerse de la inexactitud.

-registral, se resuelve teniéndo ‘en cuenta todoel -
.~ plexo juridico y no solola ley 17.801.  Ennuestro . .
sistema -registral".causal 'y ‘no ‘convalidante, la = -
- proteceién a los terceros es plena s6lo en el-caso
- de terceros adquirentes de buena fe y a titulo one-

- roso, situacién que no reviste el acreedor embar-
- gante, quien es s6lo eso: un acreedor embargante,
wiposterior a la'disolucién ‘dela sociedad ‘conyugal,

cuyo crédito ha nacido ¢uando ya se ha operade . '

- extrarregisiralmente el encogimiento de'la garan-

tia patrimonial, es decir, cuando contraté el ac. =
creedor ya encontré reducido el patrimonio de su .~
deudor. ' - o c o oo :
Acto seguido, Kemelmajer de Carlucci efectiia <
una distincién que entendemos es de sustancial '
importancia. Afirma que cuando la disolucién =
opera por divorcio, los bienes de administracién ma-
rital siguen respondiendo por las deudas del mari-
do y no responden por los de la esposa y vicever-

3 Lopez de Zavalfa, Curso introductorio al derecho re-
gistral, p. 276, o
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~ sa, mlentras las operacwnes de particién no tengan

acceso registral, salvo mala fe del fercero. - Pero

- cuando la disolucién se produce por muerte de uno

de los cényuges, coexistiendo la indivisién posco-
munitaria y la comunidad hereditaria, habiéndose

~ alterado las relaciones de titularidad originaria, to-
dos los acreedores se sujetan a la situacién de he-
rencia que ‘crea el fallecimiento, En este caso,

mediante el procedimiento sucesorio, se satisfa-

cen todas las exigencias de publicidad que el de-.
recho ha Juzgado imperativas antes de conferir el.
pleno ejercicio de los derechos reales que emer-

gen de la calidad de sucesor.

Es mds, en el voto sé aclara que &k acreedor no

puede embargar ni siquiera el cincuénta por cien-
to del bien, porque éste integra la comunidad y

antes de la particién no se puede asegurar que ese -
bien embargado puede serle adjudicado al conyuge

deudor. - El embargo se debe hacer sobre la parte

que le corresponde en la-comunidad hereditaria. .= -

CAPi’i‘ULG X

MODIFICACION ACLARACIGN Y EXTINCION
DE LAS ANOTACIONES E INSCRIPCIONES

§ 110 CANCELAGION DE LAS .ANOTACIONES E INS-

CRIPCIONES — La- cancelacién -es un-asiento.que se
practica en el registro.y que tiene la virtualidad de

necesariamente ~asi,» pues puede -extinguirse: el

PM

T ol T

extmguzr total o- parma}.mente & otro u otros asien-’

tos anteriores, - Debe referirse a asientos registra--
les determinados vy, si bieres: accesorio’y presupo- .
ne la -extincién del derecho .inscripto, esto no es’ °

. | -asiento:por: cancelacmn o caducidad y no extin.
L guirse el derecho que pubhcaba ese asxento. o

a). PROCEDIMIENTO. EL ARTICULO 36°"DE LA LEY -
17.801. “Establece que “las inscripciones y anota-’
ciones se cancelardn con ld presentaczén de solici-
tud, acompanada del dociimento. en.que conste-la -
e;r:tmczdn del derecho 'regzst'rado o por la inscrip-’
cidg. de la transferencia del dominio o derecho real -
mscmpto a favor de otra persona,.o-por confusién;.

o por sentencia judicial o por disposicién de la ley,

Cudndo resulten de escritura piiblica, ésta debe- .

rd contener el consentimiento del titular del de-
recho inscripto, sus sucesores o representantes le-
gitimos. Tratdndose de usufructo vitalicio serd

instrumento suficiente el certificado de defuncién

.

13. le'nejo.

-
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o "del usufructuarw. _ La cancelaczén pod'rd ser total Lok
-0 parcial seglin resulte, de los respectivos documen- . i1
tos y se practicard en Ia fo'rma dete'rmmada por T o

e 'reglam ntacion local”

“b) ANALISIS DE. LOS. DISTINTOS * SUPUESTOS. "

isas de cancelamén de asmntos, las que pasamos a

consaderar. s

fiere a.los derechos reales:sobre cosa. aJena que

"bltacmn, serv1dumbres activas, hipoteca'y: antlcre-_

'-—’17 801, - Tratdndose -de derechos. reales, norrals

"\ mente ¢l documento.inscribible serd una ‘eseritura

publica en base alsprincipio: ‘contenido en el art.

1184, inc. 10, del C6d. Civil. ‘Sin embargo, pue- = S
de ser tamblén un documento judicial el que dis<"

pone la cancelacién, como-es el caso del art: 3201
del Céd. Civil-en'materia.de hipotecas, e inclusive

puede. tratarse -de:instrumentos privados, como ..
| son! los- -pagarés h1potecanos en el caso. del art,

3202 del Cad. Civil. :

Sise refiere a embargos ¥y demés prov1denc1as L

cautelares -se requiere siempre un documen‘co U«
dicial (qf;cm) librado: contodos lo requisitos:dis-

mientos

puestos.en. los. respectwos céchgos de, procedm— -

2) CUANDO EL DOCUMENTO QUE SE PRESENTA C‘ONTIENE ‘

UNA TRANSFERENCM DEL DERECHO INSCRIPTO EN FAVOR-DE

OTRA PERSONA. . Aqui la ext1nc:16n no se’ produce }

. por la conculcac:lén v} destrucmén del derecho, | e
o] sing por.su pérdlda por parte del transmitenté en..
| favor.del causahable te que 10 adqmere_ en forma

: 'I')"é' . - _.j :
acuerdo con el referido-artl 36, existen cinco cau-. . - 5
- | asiento. especnal de cancelacién, sino gue deja de_-':?f__ L
dar publicidad a la: titularidad hasta entonces '/ EERLRERE S
gente a causa del 1ngreso de un nuevo' documento Sl

1) CUANDO SE. PRESENTA EL DOCUMENTO EN EL CHAL N
CONSTA LA EXTINCION DEL DERECHO REGISTRADO." Se Te-) =

s0n suscept1b1es de extincién (usufructo, uso; ha-"

en los- 4érminos . del art.:14, incs. ¢ y.b, de la ley:
17,801, pero no.se practica un “asiento de cancela:"
. cion como el contemplado por el inc. ¢ de dicho -

. articulo.  Como bien acota :‘Andorno, “la‘inscrip- ..o
cién de la transferencia del ‘derecho. mscnpto mo. il
- extingue de modo expreso y especiflco la mscmp- S
- cién antérior, pero produce su ‘alteracién, al origi- R
narse la mutacion del tltular del dom1n10 ] del de-' S

-\ sis), ‘asf como.también: a los embargos y demas/
“\providencias-cattelares anotadas de: conformidad " -
con-lo dispuesto por el art. 2% inc. b, de. Taley

modo de extincién de las obhgacmnes “cuando.sex
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derlvad_ ; :
“Rn reahdad"':.el asmnto regmtral en el

' consta el derechorldel transmltente —gue éste. p1er§_ L

de-a rafz.de la transmls16n- no es objeto de un .

que’ contiene la ‘transmigién 'y que, al 'ser inscrip-

ooy produce una mod1ﬁcac16n della sﬁ:uamén e b
B glstral

TEb. deC1r se practma un amento' de 1nscr1p01 n.

recho Inscmpto”l S : e
= 3) La CONFUSION. Se opera la confusxén como

reynen en wung. Misma persond, seq. ‘por. sucesion
universal o por cualqmer otra causa, lo.calidad:
de acreedor y deudor; o cuando una tercera. perso--
na sea heredera del acreedor y deudor. “Enambos/ .
casos la’ confuszén extingueila deuda con todos susft,
accesm i0s” (art. 862, Céd. wal) s .

) Andomo Marcolin de Andorno, Ley ‘nactonal regts?
tral mmobzlmna, p. 448,




Esto parte del prmmpio de que nadié puede -
exigirse a si mismo lo debido. Se opera registral-

mente la confusién por la extincién de las obliga-

ciones, entre otros casos, cuando el titular de un -

boleto inscripto en los términos de la ley 14.005
0 de la 19.724 adquiere el dominio del inmueble, o
cuando el acreedor hlpotecarm adqulere el -bien
hipotecado.. -

También cabe referxrse a la confusmn como

modo de extincién de los derechos reales. Asi, el _

art. 2028 del Céd. Civil, en materia de usufructo
dispone que éste se extmgue porla consohdaczén ‘
es decir, por la reunién de la propiedad y el usu-

.......

friicto en la persona del usufructuaris, lo que es

aplicable a los derechos de uso y de habltacmn en

virtud del art. 2069 del Céd. Civil.

" El art. 3055 del mismo Cédigo, concerniente a -
las servidumbres, establece que éstas. “se extin-

guen por la reunidn en la misma persona, sea de
los propietarios de las heredades o de un tercero,

del predio dominante y del vredio sirviente, cual-

quiera que seq la causa que la haya motwado,
cuando en las servidumbres a favor de una per-

sona, ésta ha llegado a ser propzetama del fundo

swmente”.

Estos son casos de aphcaczdn del principio ge- ,

neral en materia de derechos reales, en cuya vir-

tud nadie puede tener servidumbre sobre la cosa

propia; entendiendo el término servidumbre en

sentido amplio, comprensivo de los derechos de 7

usufructo, uso y habitacién?

4) La SENTENCIA JUDICIAL. Abarca cualquier tipo
de a31ento sea de mscrzpc16n o de anotacion v, en

2 Aliende. Guillermo, Tratado de las servidumbres, p. 13. '
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su caso, definitiva o prov1sor1a. Presupone la ti'a~
mitacion de un juicio llevado- en. debida forma,

cuestién cuyo andlisis. es ajeno al registro, que;

debe limitarse a la calificacién del doeumento ju-
dicial exclusivamente en aquellos aspectos azlos
que se extiende su facultad, lo que serd ob;;eto de
estudxo en eI capftulo siguiente.. *

5) LA LEY. A nuestro modo de ver, si para que '

opere la cancelacion de un. asxento €8 necesario re-
currir a la justicia para que asf lo declare, estaremos
ante uha cancelacién- por senfencxa judzmal ¥ no
por ley.

mir, en el art: 2614, una serie 'de. derechos reales
que antes estaban permmdos.

ne el arf. 37)de la-ley17.801 qué “caducan de pleno -
in necesidad de solzczfud alguna, porel -

derecho
transcurso del tiempo que expresa. este articulo o

por el que, en su caso, establezéan leyes especmles.
a)la mscmpczdn de la thoteca, al vencimiento del.
plazo legal si antes no se renovare; b) las anotacio--
nes a que se refiere el inc. b del o,'rt 2% a log eincos.

afos, salvo disposicidn en contrario de las leyes.

Los plazos se cuentan a partir dela toma de razén”. .

A diferencia dela cancelacidn, en la queses ne-

cesario ‘practicar. el correspondiente asiento tal;
como.lo indican los arts. 14, inc, ¢, y 36 de la ley. -
17.801,1a caducidad se opera zpso iure, y no es ne-

qesarm practicar-asiento de ninguna especie.

Como’ es comtn que- tanto el certificado del

art. 23 de la ley 17.801, asi como también los infor-

Annuestro juicio es menester que una ley ex-
presamenﬁe declare extinguido - el derecho, como. .
ocurnd con la sancidn.del. Cédigo: Civil-al-supri- -

5 I@Cwncman DE LAS INSCRIPCIONES. — D1sp0- e



~'mes, sean una fotocopia del folio real relativo.al -~ .o
. “inmueble, si en ellos se da a publicidad unamedi- .o
" da cautelar o una hipoteca respecto de la cual se . ...
" haya operado el plazo de caducidad del asientp.de. ~
-inscripeién, debe enténderse que las anotaciones, -\ "0
~’no obstante aparecer en-los certificados e Anfor. o
“mes, se deben tener por nd:existentes, sinique se .’

| “Je pueda atribuir por gllomala fe al adquirente::

.4 Conforme.al-art: 3197 del Cod. Civil, ‘el ‘Plazo |
~ de caducidad de la hipoteca es'de veinte anos. . [

© . “Las-medidas. cautelares ¢aducan a los cinco
- afios incluida la anptacion delitis. . .. -

o~ . art: 33 de la ley 17,801 dispone ‘que “el cumpliz. -
. miento de condiciones: suspensivas ‘0. resolutorias:: :
.. ‘que resulten de los documentos inscriptos, ast.como . - .
- las 'modificaciones. 0.aclaraciones que se INstr- -
107 -0 los mismos, se hardn cons-- -
tivo. por medio de notas aeclg-:

- ‘menten con Telacion
‘tar.en el folio respec

 ratorias, cuando.expresamente dst se solicite”.

" ‘Para que se practiquen las notas aclaratoriasa’ .
- que se refiere el art, 33, parte 2%, se requiere 1g:si- .

guiente, "

‘a) Que seh. éxpresamente solicitada; no gbs-

tante que el documento contenga la clausula g la
constancia de su cumplimiento. :Es necesario.su.

-expresarogacién®. oo LU

S

- '3 Ritiz de Erenchun, Alberto F; Enumeracion y andlisiy -

de las diversas inscripciones y anotaciones provisionales, pre-
ventivas y notas aclaratorias gtie pueden prociicarse en el re-
gistro, contribucién al I.Congreso Internacional de Dereclio
Registral, p. 260, n° 7. oLl A N

S DERECHO REGISTRAL .. -

§'112. NoTas. AOLARATORMS ~Ta'parte 28 del « =

‘e corresponda). .

“documento inscripto.

' MODIFICACIGN, ACLARACION ¥ EXTINGION " " 7199 "
'), Que el documento qué la contenga sea'ins- [
~cribible (notarial o judicialmente, segtin legalmen-. ..

©oiie) Pueden referirsé a: ) la existencia de iih_a’_?.- L
- condicién; 2)la constancia de su cumplimiento, y -
-3) toda modificacién ¢ ‘aclaracién. en relacion al

(NEIPEN
€3
8408
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los
_tar ‘en’ el Registro de la- Propiedad rednan los re-

' PRINCIPIO DE LEGALIDAD -

A) Iixrmonucf;:n_ﬁ L

§7113. Concerro. ~En un‘sentido amplio, por

‘principio de legalidad .debe-entenderse. que es

aquel por-el cual todo el accionar dela administra-
cién v toda decisién de los tribunales ha de ser el

resultado de la aplicacién:de:.la ley. Es la plena/ .

vigencia.del-ordenamiento-juridico, por'encima de
la voluntad del funcionario, que debe sujetarse es- -
trictaimente a la ley. .Es mds, 1o sglo los funcio-
narios estan sujetos al principio de legalidad, sino
que también lo estdn los propios. particulares, en
cuanto deben someterse a.la legalidad que deriva
del cumiplimiento de las obligaciones que asuman
en los contratos que celebran por imperio del art.
1197, que tienen para el celebrante valor de ley* <.
" En la esfera del derecho registral, el principio |
de legalidad es aquel “por el.cual se impone que -
doeumentos que se pretenden inscribir o ano-

quisitos ‘exigidos por las leyes para su registra.’
cién, a cuyo fin.es necesario.someter los mismos a.

1 Bidart Campos-, Germaén }T.,_ La Corte Suiorema. El tri-
bunal de las garantios constitucionales, p. 108. C




- {asegure su validez o perfeccién™®.. .- =

" " lun.previo examen, verificacién o calificacién que ..

" Como resalta Lopez de Zavalia, este .c'_éni_c:e;g'i'to" =Y

o significa olvidar que la legalidad en materia re-

.0 gistral no se agota en el examen del.documento, . oo
: .. gino que el accionar.del registrador de la oficina "
" 'también debe adecuarse al principio de legalidad, - =
- esto es, actuar en los limites y en la forma prevista -

o vooporlaley.
700 Bl fundamen

. necesidad de que los asi¢ntos registrales concuer

: "den con‘la realidad externa al registro, evitando . |

| autenticidad”s.

" F andlisis

| ejerce se denomina funcién calificadora.

laley.,

" En algunos sistemas, como el Torrens, las fa- ~

cultades de calificacién resultan amplisimas,. en
virtud de {ratarse de un sistéma convalidante que
purga. cualquier nulidad o defecto de que pueda
adolecer el titulo.. A IR T
Otros sisternas —como el alemén, que separa el

negocio causal del dispositivo— confieren ampli-
tud al poder de calificaciéd, pero lo circunscriben .

.

2 Scottl (h), Derocho registial inmobiliario, p. 18,
3 Scotti (h.), Derecho registral inmobdiliario, p, 21.

Y '.,‘."'75*:‘-31'“!%27“??’1?}"‘%
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- _ to del principlo de legalidad, endo”
“atinente al analisis del documento, “se fundaenla:

que ingresen documentos carentes de validez 0 de.
] e of ropistio efectis para bigEE
éfectivo el principio de legalidad se llama califica-- -~
“cién yla funcién que en consecuencia de-ello:se -~ -

- . § 114 Lirss,—El alcance de la potestad
que un registro tiene para calificar un documento. .. -

_ _ " independiente, limitado ‘a ‘su propio contenidoy
Varia de acuerdo_a 1oque, :‘en c_:ada CaSO, estabIE_ZC_a . PR TR E S e i

al negocio dispositivo exclusivamente. - Hay siste- ' -
‘mas que facultan al registro.a calificar la validez

" del negocio instrumentado, 2 sus formas y demds -

: _'-_'_-circun_s_f;"aﬁt:ias_.}"‘:Hay_.-.'étr'_o_s-:eni_b's ‘cualesla califi-7} o
° caci6én-se limita al andlisis de la capacidad delos . - '
- otorgantes y al de las formas extrinsecas del docu- | -

" mento_que contiene el-negocio causal. * Finalmen- |

te, estén aquellos en que’la facultad de ‘calificar
- solo se extiende a las formas eéxiringecas‘del docu- | oo
" 'mento, no pudiendo analizarse nila validez delne< | ...~

“gocio:ni la capacidad de’sus otorgantes. - -

" En su momento veremos cusl es el alcance de

" la funcién calificadora en ¢l esquema de laley i
o +17.801, tema que, desde ya, anticipamos no es Pae

' § 115, Narumsiszd suriica. ~En la doctrinay .

. extranjera, en Espafia‘especialmente, algunos au- | . LT

" tores sostienen que la‘funcién calificadora esfun-. /.
- 'cién judicial, por ser el acto de calificacion de na-
©_turaleza. jurisdiccional, pues resulta obligatorio,

con alcance de cosa juzgada, = -7

- Se critica esta postura afirmando que en el
procedimiento registral no existen dos partes-an--
tagénicas, ni un tercero que dirime la contienda®. "
'La funcién jurisdiccional se realiza por medio de' - S
un procéso, mientras que la funcidn registral se’ L
desenvuelve en virtud de un procedimiento, o sea, IR
una serie de actos mediante los cuales realiza su =~
actividad un érgano priblico. ' AR

Otros afirman que se trata de casos tipicos de
supuestos de jurisdiccién voluntaria, ‘posicion )

4 Scotti (h,), Derecho registral inmobiliario, p. 34.
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suste:itadé enire otros por Andorho®. Los que

niegan esta posibilidad, lo hacen en el entendi- |
miento de que no existe la llamada jurigdiccién
voluniaria, pues afirman que hay una sola juris-
diceidn, la contenciosa, y 1o que se da en llamar
jurisdiccién voluntaria en realidad no es otra cosa
que.actos de sustancia administrativa®. - En defi-
nitiva, no hay diferencia entre quienes-sostienen
que la naturaleza de la funcién:calificadora es fun- |
¢ién administrativa, .como Sing.y. Scotti, -y quie- .
nes, como. Andorno, piensan gue. es.jurisdiccién
voluntaria, pues ambos estdan.diciendo lo mismeo,
si.bien-con diferente terminologia’. S -
“§ 116. Caracreres.—La funciéii*ecalificadora

Reunién Nacional de Directores de Registros dela

- Propiedad, celebrada en Santa Fe en 1966, al tra-.
- tar el punto 2 del.temario dijo que “debe recono-: :
cerse el cardeter auténomo del-regist_rado;-en el

ejercicio de sus funciones”.

b) ‘Es completa e’integra, por lo que necesaria-
mente “debe abarcar en: su totalidad la:situacién
registral al ingreso del documento. Por lo tanto,
todos ‘los derechos observados serdn puestos.en
conocimierito ‘del interesado para su.subsana-
cién”® No obstante la existencia de ese carécter,
si el registrador no lo cumple, ¥ luego de subsana-

5 Andorno - Marcolin de Andorne, Ley nacional regis-
tral inmobiliaria, p. 126. L o

8 Sing, José V., Calificagién registral, en “Revista del
Notariado”, n® 731, p. 1908, . )

7 Scotti (h.), Derecho registral inmobiliario, p. 40.

8 Scotti (h.), Derecho registral inmobiliario, p. 49.

a) Es.-una .-..--funcién;,.:_inde'pendiefxte. La I :

R

do un defecto como resuliado de la calificacién, el *
registrador al reingresar el documento le formu.-

la una nueva observacién, no se podrs oponer a
ello una suerte de preclusién o un planteo de ex-
temporaneidad de la observacién. L '
¢) Es una funcién obligatoria del registrador,
que zio puede dejar-de. cumplirla so pretexto de
oscuridad o silencio de la'ley?. ' En base a ese ca-

rédcter obligatorio de la funcién calificadora, la .

Corte Suprema de Justicia de la Nacién ha dicho
que “si bien la inscripcién del'acto no convalida el
titulo nulo ni subsana el defecto, el registrador no
puede omitir el contralor de’ las formas extrinse-
‘cas gél documento” 1, agregando que es obligacién

del registro controlar las formas extrinsecas del -

documento cuya inscripcién se solicital’, Es de-

cir que segdn la jurisprudencia’ de nuestro mds
alto tribunal, dada la obligatoriedad de 14 funcién
calificadora del registro; su no ejercicio, o su reali-. -
zacién incompleta, lo forna responsable por los. .
daios y perjuicios.que de ello pueda derivarse a.

terceros.

P

B) ELPRINCIPIO DE LEGALIDAD EN 1.4 LEY 17.801

§.117. . EL PRINCIPIO GENERAL DEL. ARTICULO §° ~
Dicho texto dispone qt.e “el Registo examinard la -

‘

9 Scotti, (h.), Iﬁerecho'regiﬂrcﬁl inmobiliario, p. 44; An.,
dorno, Lujs, Las registraciones personales en lds XII Jornadas
Nalcgqnales de Derecho- Civil, en “Revista Notarial”, n° 502,
p. 124, : .

10 CSJIN, 13/6/78, LL, 1978-D717; 1d., 18/6/81, RepLL, XLII-
2280, sum. 2. ' ‘ '

11 CSJIN, 27/8/85, LL, 1685-E-42,
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a8 e:ctfrinsecas de 103 docu- '-';“' El hmlte segun esta poswlén es doble por un :{ Sl
iﬁgﬁiﬁa?ugg lgassgzggzén se ‘solicite,. atemendose SRTRRE TR lado, ‘se cncunscmbe al anglisis'de la légalidad dedas i

Tespec- : " formas exirinsecas y, por el otro, debe atenerse a_:'-' SR

B ._i;lo que resulte del doc‘umento y ‘de’los asientos™,

' ' = ”'FUNCI 6 A LI'I&_ BE o Esta: postura restrictiva ‘en cuanto’ al alcance‘_-_ Dok
§ 118; .LfMI;‘Eg AdI- ﬂER‘;fﬁ aja)rfslc':‘i'lp fo, cabe pre- I ;_jde 1a fiincién calificadora estd en franco retroceso, " -
el tex SRR 15
guCA?lg{:ﬁs:e aﬁc}:grgrd% cudles son los Mmites. él ejercicio ya que resulta evidente que de la lectura de ofros: -

- de la funciér “calificadora del registro en nuestro . _'_-j--_3-'-_-__articulos de la misma ley es posible que el registro - .
e la-funcién R :

- : ““observe documentos por.cuestiones que no hacen ' i
“sistema delaley 17.801. - El tema: es. polémlco_ A

; ‘" a las-formas-extrinsecas, tal €5 el caso. del acto . il
~ Veamos las prmmpales posturas._: : “nulo-de nulidad absoluta:y manifiests, el supues-:. = o0

alo que 'resulmre de ellos y de los szstem

a). CONCEPCIONES RESTR!NGIDAS -Se, atienen : ex- ool “tode no ‘continuidad del tracto, el.del disponente - L
o i(:111swarmm’ce al texto del'art, 8%y, por ello, afirman - . inhibido, etcétera. Asf, se ha considerado que el s i
[t '-"l que la funcién calificadora debe’ circunscribirseal .7 registro puede en ejercicio de la funcion califica-
i anélisis de la. legalidad de las formas extiinsecas -~ ' ‘dora observar una escritura.que instrumenta el o
~1.del documento.: Para esta posicién, por -forma ex- RREES ‘distracto de una donacién-que tenia por causa o
. ) trinseca debe. entenderse a las. solemmdades que o una simulacion ilicita, cireunstancia dela que se . -
| segyn las leyes-deben observarse en la formacion .- ' hace mencién en el distracto.: La Corte de Men- = = " =
| de los documentos.mencionados. en los arts:22y .. - doza dijo.que la eseritura, contenfa un actonulo.de o
3%°de la ley. En lo que Tespecta alas escnturas oo nualidad absolutaty manifiesta, por lo que a tenor .
pubhcas dichas. ‘solemnidades estan prescmptas coerersdeler sefialado en el art. 9° inc. a, de la léy 17.801, B
“er los art. 979, ihc, 19,980, 985, 988,989, 89921003, -~ . ~debe. ser ‘devuelto. sin registrar, expresando gue L
1007 y-1008; no asi los aris. 333 y 1005, porque las = . “cualguier nulidad manifiesta del documento ~sea . .
~ faltas deben resultar -del propio ‘documents y 1o - qgue afecte a las formas extrinsecas o al contenido
_ser conocidas por el registrador por otros medios. - -del acto instrumentado— tendrd que ser observa—
" Comprende, adernas, las constancias e inser- o do por el registradori, .

ciones éon que debe contar el texio del documen- : ' Sin embargo, si bien hay consenso en cuanto o
to por expresas disposiciones de las leyes nagiona- “gue no sé limita inicamente al anélisis de las for-
Jes y, en su caso, locales; e inclusive las referidas a mas . extrinsecas. del documento, se discrepa en
“ciertos datos de la descripcion del inmueble, obli- _ cuanto a qué otros aspectos pueden ser objeto de
‘gaciones fiscales, etc., y las formalidades juridicas calificacién por el registrador. Con esta aclara~
que las leyes establecen para la exped1c1én de co- N o .
plast, . e

13 Pelosi, Carlos A, Lo funétén cahﬁcadom de'l regestv‘o
. y el articulo 1277 del Cédlgo szl en "Revxsta del Notarxa-
\ “RBVISta -dO" ne 730 P 1451.
K lz\;zti_f;%i,,c,ffﬁi% %;; formas estrinsecas, en _ 1 s Mendoza, Sala IiL, 9/8/91, JA, 1992 1V-656.
(] ) .
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cién llamaremos a las otras posturas como concep-

ciones amplias. . o S
b) CoNCEPCIONES aMPLIAS. Dentro de -ellas ca-
_ben'a su vez diferentes opiniones. - :

1) ‘Opmén.pe LOpez pg Zavarfa, Afirma que el
‘registrador-deberd. tener en cuenta dos tipos de
‘normas: por un lado, las que rigen la conducta del
registro, ¥ que él llama legalidad interna, y, por
‘atro lado, las que rigen la conducta de quien auto-
rizé el documento -que se controla, y que denomi-
| na-legalidad externa. Sobre la base de esta pri-
| ‘mera distincién, sefiala que el registro s6lo-puede

lo-autorice la-legalidad interna. =7 . - E
Asf las cosas, lo primerc que debe efectuar el
registro es un analisis acerca'de si puede-o no cali-
‘ficar lo gue va a controlar, es decir que debe pri-
- meramente realizar una autocalificacién.... .. -
" Su premisa bésica consiste en que los alcances
‘de la funcién calificadora los determina la legali-
" dad de adentro:’ En la ley 17.801, esa legalidad
. est4 dada por el art. 8° pero no exclusivamente
- por éste, ya que la norma no dice que s6lo exami-
nara la legalidad de las formas extrinsecas. Por

otra parte, debe tenerse en cuenta que el art. 8° se -

refiere a la calificacién deé la legalidad de las for-
‘mas extrinsecas, que no es lo mismo que la vali-
dez, por lo que el registro podra observar docu-
mentos plenamerite vilidos. ‘ :

.- Entrando al detalle particular de la ley, expre-
sa que en el caso del art. 2°, el registro del:geré ana-
lizar el contenido del negocio para ver si resulta
inscribible o no; en el caso del art. 3°, deberd ver
también si la forma empleada es la que correspon-
de al acto instrumentado, lo que va mds alld de las

[ controlar la legalidad externa en l&medida en que
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formas extrinsecas. Admite también la posibili-
dad de cumplimiento del requisito del tracto.

Con relacién a la posibilidad de observar do-
cumentes que padecen de defectos susceptibles
de ser causa de nulidad, sefala que si se tratd-de
nulidades de forma, son siempre observables, en
los testantes casos, sélo puede observarse el docu-
mento que contenga un acto nulo de nulidad abso-
luta y manifiesta, pero no la nulidad no manifiesta

-sea absoluta o relativa—, :pues la ley no otorga esa -

facultad y, por otra parte, los actos anulables se re-
putan vdalidos mientras. no. sean anulados” (art.
1048, Cod. Civih s, B _

9} Postura pE Moisser pe Espanis. Este autor

también piensa que la facultad del registradorno:
~se.limita. al examen de la legalidad de las formas
. extrinsecas, abarcando.otros aspectos como; por.

\ ejemplo, la continuidad del tracto,u otros puestos
- de manifiesto por Lépez de ,Zava.lfa.,. . .

Pero donde'reviste particular importancia la

opinién de Moigset de Espanés, es en cuanto a

la facultad del registrador de calificar el contenido
del-acto. En este aspecto, expresa gue no hay
duda-alguna, de.acuerdo con el art. 8%, inc. a,dela
ley-17.801, que se deben.observar los documentos

que -contienen: actos nulos de nulidad absoluta y .

manifiesta, frente alos que la ley impone la obli-
gacién de devolver:el documento sin.practicar, el
asiento -correspondiente a la inscripeién solicita-

“da. “En cambio, si el acto es-nulo pero de nulidad

relativa, al ser en su opinidon manifiesta, el docua

15 Liépez de Zavalla, Curso introductorio al derecho re-
gistral, p. 386. : :

4. Corngjo,
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| mento deberd ser observado, sea que la nulidad re-
| lativa afecte las:formas extrinsecas o el contenido -

| del acto instrumentado. . Siendo la nulidad-relati-

.1 ¥a y, por ende; subsanable, la situaci6n encuadra i
- ‘en el art. 9°, inc. b, de la ley 17.801,.y la observa-- .. ...
- ~ci6n da origen a una:inscripeiénprovisoria, - Por: -

1 constatacion requiere una investigacion-de hechos

- 8) OrmION DE SiNG.

© i En'cuanto ala extensién del principio de lega-

cipio. s6lo le:con

" .Civil y normas locales para los documentos-nota-
" 'riales, Cédigo Civil para los documentos privados;
.. Cédigo Civil'y c6digo de procedimientos corres-
“pondientés y acordadas’ para los judiciales. y.las
. respectivas leyes de ministerios o leyes espegiales

. paralos casos de instrurnentos administratives”.
. Respecto de las excepciones a la aplicacién

18 Moisset de Espanés, Luis, La funcidn calificadora del
registrador y el articule. 1277 del Cédigo Civil, JA, doctrina
1974-125. . Lo

. .17 Sing, José. V. El principio de legalidad en. o ley
17.801, en “Revista del Notariado”, n® 742, p. 1283. e

“14iltimo, en cuanto a-los actos anulables; como.su .

| '/extrafa al registro, es ajena a la posibilidad-de:ca- e

Lol 8) OniNo! _ Parano desvirtuarsupen- o
... samiento haremos una transcripcion textual delas ..~ .-. -
. conclusiones alas.que-arriba en un trabajo publ-. . o

i
i
1
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- del principio de legalidad en su aspecto formal, ~ .. -
! expresa el citado autor: “Por prescripcién dela. ‘< -
*"misma ley 17.801, la-competencia en lo formales. .
»ampliada excepcionalmente para decidir-(lo_cual = -~ oo
" no excluye el juzgamiento extrarregistral definiti- - -~
" .yo) sobre la competencia de los autorizantes delos ..o
. “documentos (art. 3%; es ampliada para fratar las’ = -
- ’nulidades absolutas y manifiestas formales'y para: .~
"' las inexistencias docimentales (art. 9%, inc. a);.es =@
. ‘ampliada para controlar:la coincidencia de las ti- .. - .
“‘tularidades documentales.con las que obran como ©.- .
entidades registrales (ait. 15); es amplada parade- .- 0
' cidir sobre la incompatibilidad documental delas .
“titularidades que pretenden acceder a la'categorfa -
de entidad registral (art”17);"y es ampliada para .. .. 0.0
BTN iy : _ 4 cen o eglificar 'sobre §ila instrumentacién practicadalo . . o
<o lidadien la calificacidn (competencia del registra- -0 ! ' '
1t don), dice Sing: “Est4 dada por el art, 8°. Enprin- . -
SRR fiere el control del aspecto ex- = -
-7 trinseco documental, que eh sintesis se reduceala ..
- comprobacion de la existencia de las formas que
PRI :__hacen.-‘a _13 valldez del .documen-to.--?-Se.gﬁ_i‘_l-_.'sea_:su_
.. naturaleza seré la hormativa aplicable, el Codigo '

~“fical, como ‘asi también' si su'piesentacion Jo ha oo
- “sido, protegida dentro del plazo de cuarenta ycin- - .00
" co dias a contar de la fecha .de su otorgamiento - o
U4y Posictén b Scorri. - Luego de hacer un por- o
menorizado andlisis de las distintas posturas que - e
“sobre el alcance de la funcién calificadora se han -
- yertido. tanto en la doctrina como en. la jurispru~ -
~dencia.y.en los congresos enlos que. se tratd el

tema, Scotti.desarroila su posicion, .siendo sus -

- conclusiones.las que pasamos a transeribir.. .

o) “La amplitud ¥ modalidad de la califica-

“¢ién registral resulia en la ley 17.801 de sus arts.

20,39, 85y 0°7, . .

-b) “Lios arts. 2%y 3% establecen competencia
en razén de la materia y'los recaudos formales.exi-
gibles en los'documentos por su remisién a la legis-
lacién especifica segin su tipo (salvo respecto al

ha sido 6 1o bajo la cobertura de la prioridad certi-"
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:de orlgen pnvado lo que regula en el pérr. wlti-

. mo del art. 3°)".

c) “El art. 8° complementa el art, 3° especiﬁ-
camente la facultdd calificadora en cuanto z las
formas extrinsecds y estableciendo los elementos
C'egn -gue cuenta el registrador para reahzar su ob-

' -Bervacién”,

d) “Segun el art. 9°, la callfxcacmn se extzen-
- de concretamente, ademas de la competencia del

reglstro v los recaudos formales, a la observacioén, .

-de todo documento nulo de nuhdad absoluta, lo
‘cual unphca la denegacién de la inscripeién reque-

nulo, pero de nulidad relativa, en;algin aspecto,
- se le permitir4 la inscripcién o anotacién provisio-
nal por el plazo de ciento ochenta dfas, para la
subsgnaczén del. defecto, segun Io determma el
inc, b”

e) “En consecuenma sélo quedan excluidos de
- la calificacién aquellos defectos que 1mpl1quen
- anulabilidad”.

f “La ver1f1cac16n de ia capac1dad de los otor-
gantes, o su legitimacién para obrar, se considera
‘extendida a las circunstancias que necesariamen-
te deben constar en el documento sin que ello sig-
nifique calificar el juicio de capacxdad realizado
por el funcionario autorizante” 18,

¢) La JURISPRUDENCIA, FEL PLENARIO “FELDMAN.
La justicia ha tenido reiteradamente gue pronun-
.ciarse sobre -esta cuestién, especialmente para
decidir si el consentxmlento conyugal es materia

18 Seotti (h.), Derecho registral inmobiligrio, p. 81,

rida, segiin el inc. a. . Al documenta que resultare
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"6 no de observacién por el reglstro La cuestién
versaba acerca de si el consentimienté conyugal
exigido por el drt. 1277 hace onoa las formas ex-

_ trinsecas

‘La jurisprudencia contradxctcma obhgé 3 la
‘Cdmara Nacional de Apelaciones en lo Civil de
la Lapital Federal a decidir la cuestién por via
. dé'un plenario. En él hubo.un voto de.la mayoria
y otro de la minorfa. ' En ambos votos no sélo se

decide el teina sometido a plenario, sino que, ade-’

mds, se vierten conceptos de importancia sobre el

alcance de la funcidén callﬁcadora, que conszdera— ,
~ mos de interés poner dé resalto. ,

*En este plenario, la mayoria afirmé que “en la
ley ‘existen argumentos - SIgmflcatxvos que permi-
ten extender 'la califfcacién del registrador mds
alls de-las formas extrinsecas para penetrar en

cierta medida en el contenido. del acto, sin: dete~’

erse en su contmente”. As{, se agrega que el art.

15 “condiciona la reg1strac16n a‘que aparezcaenel

documento como titular del ‘derecho la persona
qué figura en la inscripeién precedente. No. se
‘trata, sin duda de un tema vinculado con las for-
mas exirinsecas, sino dxrectamente Telacionado

“con 1d legltxmacaén del dzsponente con su poder--

de dlsposmlén. Por su- parte, los arts. 30 y 32 de
la ley, que cqntemplan las anotacmnes personales

determinan que en aténecién a lo que resulte de los

asientos respectivos del registro, no es posible la
inscripeién definitiva de existir tina inhibicién del
. disponente o en su caso ‘una interdiccién anota-
da”.' Agrega que “en las interdicciones estd en
juegd, con tada ev1den01a la capacidad de los dis-
+ ponentes, de donde aqui tamblen se excede expre-
samente de la calificacién limitada a las formas
extrinsecas del titulo”, o sea gue “hay normas con-




“cluyentes que prolongan esa facultad calificadora
. mas alld'de las formas’. " " ¢ GRS
- Continda la mayorfa diciendo que, por.el art. - ..
-9°, “si‘el-documento revela una nulidad absolutay. = 0
manifiesta, se rechaza la inscripcién, mientrasque
“si el defecto manifiesto es subsanable, se practica - - . - :

Cohgyd' oo DRAECHOREGISTRAL

“unainscripcién provisional hasta que selorectifi- AR

. nulidades por defecto dé forma siempre supugstos -
. de nulidades absolutas, quedarfa vacio.de conteni- . o
- do el inc. b del apt. 9°-al no haber defectos subsa- . = .
- nables por vicios'de forma, por lo que “conunain-- -
. {erpretacién sisteméatica los defectos subsanables

. pueden ser también del fondo del acto™. -

" En cambio, el voto de la minoria en ¢l plenario
Coque estamos considerando, sefiala que sin perjui=. - oo
- cio de lo establecido por los arts. 8%y 9%deldley i

"* que”. Porquesi se maneja en un sentido estricto .
- eliconcepto ‘de‘las formas ‘extrinsecas, al:sér'las -

~-17.801, otras disposiciones suyas permiten avanzar.

' PRINCIPIO DE LEGALIDAD

| 17.801 no dice nada referido a su calificacién. -

- los documentos inseribibles”. -

.+ Esos-casos son los de los a
cha ley. “Fuera de ésos supuestos, que resultan

. -expresamente de los textos legales, no existe otra
" posibilidad prevista de examen de requisitos sus-
tanciales de los actos jurfdicos”. “Agrega que “ha

*‘existido, una deliberada supresién por el legisla-

- dor de la facultad genérica de examinar la validez
de los actos mismos”.. « . oo T
‘. En cuanto a la deducci6n que se pretende ha-
cer del alcance del.inc. b del art. 9°, el voto de la
‘minori{a entiende que los defectos subsanables a
que éste se refiere son los que “existieran en los
testimonios presertados para la inscripcién, mas
no en las escrituras mismas; en efecto, la devolu-
cién prescripta en el'inc. b tiene por finalidad la

© o Msobre-el examen de los requisito's'sustahCiale'Sde_.-- o

rts 15,30 3’32de di-

w'ﬂa‘.':*".'il'-’gi‘&‘_’.-w.». R

. rectificacién, y no.es concebible sino que se recti- A

" fique el testimonio, ya que la escritura.matrizno o
' podria serio sin el otorgamiento de una nuevaes-

©critura por las partes intervinientes, expresando. - . oo

mas  adelante. que “el inc. b contempla defectos.

' formales, mas;no del acto de la'escrifura publica, .
" sino:de’'su copia, . que son 1os tnicos. subsana- "
L pleg™I®y e R

" . 0) CALIFICACION DEL DOCUMENTO JUDICIAL-

ceptible de calificacion;

| Con relacién a los documentos judiciales, adi-

| ferencia de la.ley ‘hipotecaria espafiola, la ley

Reunién Nacional de Directores de Registros deld

‘Propiedad, celebrada en Bariloche en 1973, sobre
esta cuestion expresd que “lag competencias ¥y .

atribuciones de los 6rganos judiciales y registrales
son exclusivas en sus respectivos 4dmbitos de ac:
tuacién en tanto su funcién es diferenciada sin
considerar el poder del cual dependen, ¥ en .cada
caso la legislacién especifica enrharca vy regula
tanto el procedimiento registral como el judicial”.

18 CNCiv, en pleno, 2711171, en '“Re_vi'sta del Notariado”,
n® 754, p. 1007. oo - o

Procspencis, ~ Todo documento s sus-
ptible acién;.pero. su extension difiere. - . -
en funcién del tipo de documento de que se frate. - .-

' 'Sin embargo, no cabe duda alguna de que el . - .
) registrador esté facultado para calificar los docus ~ 7
- | mentos de origen judicial, ya que el registradores. .. = .
\auténomo en el ejercicio.de sus funciones. ‘LaX .- .
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< § 120, k Livrres, - La facultad de clasificar los
documentos judiciales se limita a los: siguientes

- aspectos: competencia del juez o tribunal; legali-

dad de las formas extrin§ecas; cumplimiénto-de
los recaudos necesarios para proceder a la regis-
tracién, y obstdculos qite surjan de los asientos re-
gistrales, . - : s o
" a) ComperENCIA. La calificacién sélo es viable
ante suptiestos de manifiesta incompetencia del
juez o tribunal. ‘ ' .

b) LEGALIDAD DE LAS FORMAS EXTRINSECAS. Los
documentos judiciales inscribibles son los del art.

2%, incs. o y b, que deben tener las formalidades

¢stablecidas por las leyes v estar aytorizados sus
originales y copias por quienes legalmente corres-
ponc}a (art. 3%, inc. ¢). . , o

¢) DETERMINACION DEL MANDATO JUDICIAL, BIENES ¥+
PERSONAS AFECTADAS. - El registro por medio de dis- -
‘posiciones técnico registrales, establece formali~’

dades para la toma de razén de determinados do-

. cumentos, los que también deben cumplirse cuando: -

se trata de documentos judiciales.. .

) OBsSTAcULOS QUE SURGEN DEL REGISTRO. - Cual:

quier diferencia’en cuanto a los titulares de los
derechos registrados o personas afectadas por

‘anotaciones’ preventivas, identificaciéon del bien,

inscripciones alecanzadas por el asiento a practi-
car, obliga a denegar o suspender la rogatoria, -

" En las IIT Jornadas Santafesinas de Derecho

-Registral, celebradas en 1975, se dijo que “cuando

se trata de documentos judiciales la calificacién
alcanzard a las formas extrinsecas y a la falta de
concordaficia con los asientos del registro, v ex-
cepcionalmente, toda la incongruencia ostensible’
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que imposibilite de hecho el cumplimiento del

-acto y emane exclusivamente del documento”..
A su vez el IV Congreso Nacional de Derecho |

Registral, celebrado en Mendoza en 1982, produjo
sobre el tema el siguiente. despacho: “En la califi-
cacién de documentos judieiales rigen los mismos
principios y normas jur{dicas que son ‘aplicables a

cualguier otro tipo de decumento, salvo las moda-.

lidades y efectos propios de esta especie de instru-

mento publico”. - T . T e
En tal sentido, cabe mencionar como principa-

les aspectos sujetos a calificacién: 1) aspectos for-

males que resulien de lalegisldcién de fondo ¥ en

.espgcial de los cédigos de procedimiento y leyes

)

registrales; 2) cumplimiento del principio de roga-
¢idn, prioridad, especialidad y tracto sucesivo, y 3)
confrontacién con el contenido de los asientos re-
gistrales antecedentes,  Los aspectos no califica-
bles son el contenido'de la:sentencia y la‘'con-
gruencia del mandato con.el procedimiento: én
que se dicté. o e
Cuando se hubiera facultade expresamente al
letrado para solicitar la registracién de los docu-

~mentos judiciales, esta facultad comprende (salvo

expresa -disposicién en' contrario) “la de interpo-.

gislacién especifica”®, -

ner los recursos registrales ,-e;st_ablecidos en la le-

. § 121. Prazos Para CALIFJGAJQ;~De la lectura
del:inc. b del art. 9°'de-1a ley 17.801, surge que el
plaze que el registrador tiene para efectuar la cali-

ficacidn del documento es de treinta dias conta-

dos'desde la fecha de'su presentacién al registro: -

20 Scotti (h.), Derecho regz‘stral z‘ﬁmobilimia, p. 191.




| ministrativas istrador, ¢
{ igualmente ‘puede.y. debe: ':ef‘ect_pa_r;_: da - califica- -
ci6n. . Sin:embargo, si-la inscripcion fuese hecha

" 'si vencido el plazo el registro no efectuara o
“lcalificacion, sin perjuicto del derecho del.rogante
- {a solicitar'pronto despacho'y; de las sancionesad-

nue.-l

.quepan al Tegistrador, éste

.

| 1a notificacién al rogan

" § 199, RESULTADO DE LA CALIFICACION. = Pueden - -~
- - producirse las siguientes situaciones: L

p !75 - -a) INEXISTENCIA DE OBSERVACIONES. - Se procedera

*’a inscribir o anotar el documento en forma defini-

. tiva, a no ser que exista un certificado con reserva
-~ ‘de.prioridad respécto del documento que se.pre-} -
tende inscribir, o esté corriendo el plazo’ del art. |

¥

...-B°, gn cuyo caso; a pesar de que no existen observa-
" ciones respecto del documento, se lo. debe anotar

en forma condicional tal como lo establece el art.
18, inc. b, de laley 17.801.. - R

" 'b) ExtSTENCIA DE OBSERVACIONES. -Pueden pre-

* . sentarse-dos situaciones.”

1) El caso de un‘docurento gue contiene un
acto nulo, de nulidad absoluta y manifiesta: esta
hip6tesis esta contemplada por eline. a del art.. 9°

. de la ley 17.801, que dispone en estos supuestos el
rechazo del documento.. La doctrina se inclina a
pensar que, no obstante el rechazo del documento,

21 Scotti (h.), Derecho registral inmobiliario, p. 89.

| en forma provisoria por ‘ciento ochenta .dias; este.
plazo se computard desde la‘fecha en que efectud.
11d, te.de’las observaciones.y .
no desde la fecha de présentacién del documen- "
1 0. Es.decir que la demora en calificar produgcela ..
\_suspension del plazo dé la inscripcién provisoria®™.

.. DERECHOREGISTRAL . .. !

‘recurso; estatnota de.prevencién resultard oponi
“ble a terceros ante la'e
rela impugnacién. .

sanable; hip6tesis contemplada.en eline. b.delart

deberan rectificarse los defectos. . -

gésimo dia. - El'plazo se cuenta por dfas corridos: -

servacion o rechazarla, caso éste que dalugar alos
recursos registrales.que luego veremos. - - -

ceptada la observacién, durante “los ciento
ochenta dfas pueden ocurrir estas circunstancias..,

@) Que se subsane el defecto, en cuyo caso la

inscripeién provisoria se transforma en definitiva,
y con efectos retroactivos g la fe¢ha-de expedicion

T

gencia de una inscripcion provisoria, todo docu-
mento gue ingrese en el registro con relacién a
ese inmueble debera ser inscripto en forma condi-

.y
_g
e

;

£y
-

P

i

) .Ez_i"caso_.';jde,unejdockﬁrheh_‘i;ﬁ.géﬁ defectosub E

[ Frente a"la,_i_nsc:c?ix'j'éiéh""déli'_dociir:n_éxitq f’erifff_dr-'._ ST
-.[ma’ provisoria, el interesado puede aceptar la ob~ -

del certificado, si se cumplié al respecto con todos -
los recaudos de ley. Es por ello que durante la vi-
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Jesto es, su devolucidh sin practicar el asiento'de. - .o .
'.[inscr'ipcigjn o anotacién, es necesario practicaruna . v
inota de advertencia en el folio pertinente antela .-
“eventualidad de que.el:interesado.recurrala deci-: .ot
$i6n, caso en el 'que durante la sustanciacién.del - - -

V_el_ltl_i&l_idad_dg que prospe- T

9°, ‘para la que dispone que el registro deberdins-. - Ber
‘eribir el documento en forma provisoria por el tér-- = .
mino de cientoochenta dias,; plazo duranteelcual ..~

... El plazo de ciento ochenta dias se cuentadesde . -

la fecha de presentacién:del documento ¥y nodes- = .
de la:fecha de su devolucion, salvo ~como ya diji- = -
mos— que el registro se demore mas de treinta dias .= . .
para calificar el documento, en cuyo caso el'plazo. o -
de ciento ochenta dias se'suspendea partir del tri-- =




T

l

~

c1ona1 como 10 dlspone el ar‘c 18 mc. b de 1a Iey_

17 801

b) Que no'se subsane el documen’co pero an~

tes de vencer los ciento ochénta dias se sohrnte en
forma- fundada una- prérroga de la 1nscr1pc16n pro-
v1sor1a

- 81 el registro- concede la prcrroga, 10 gue debe
ser hecho’ por perfodo determinado, ‘durante éste
subsiste la mscmpcxén prowsona con todos sus
efectos. . S

c) S}. no.se concede la prérroga o si dzrecta-
mente vencidos los ciento ochenta dias.el defecto
ng se subsana y se presenta el documanto nueva-
mente para su inscripeion, ésta caduca de pleno
derecho, de acuerdo con la parte Gltima del art. 9°,
con la consecuencxa de que deJa de ser opomble !
terceros. P

. Todas las medldas anotadas en. forma condxcm- 3
‘ nal por la existencia de la inscripcién provisoria, .

al caducar ésta y, en consecuencia, _desaparecer el

hecho gue las condicionaba, pasan a ser mscnp--

ciones puras y simples.

En ese sentido, se ha resuelto, por egemplo,

que “el embargo decretado sobre un inmueble ins-
cripto provisionalmente por adolecer de anoma-
lfas sustanciales, a nombre de una sociedad anéni-
ma en el Registro de la Propiedad, es procedente
si la inseripeién habia caducado en sus efectos

antes de que la escribana peticionante cumbplie-
ra con los requisitos reglstrales de perfeccmna-l
'm.zewtc;”22

%2 ST La Pampa, 21/5/82, JA, 1984-1-501.

ot
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D) RECURSO CONTRA LAS DECISIONES DEL Rmrs'mo

§ 123. REMISION DE L4 LEY 1 7,801, ~El ine. b del '

art. 9° de la ley 17.801, establece que si el requiren-
te no estuviere de acuerdo con‘la inscripeién pro-
visoria por ciento ochenta dias, “deberd solicitar
al Registro que rectifique la decision”, agregando
que “cuando lo decisidn no fuese rectzfacada. PO-
drd promoverse el recurso o impugnacién que co-
rrespondiere segin la ley local” la que debers fijar
también los plazos maximos dentro de los cuales
deberdn sustanciarse los recursos.

La ley 17.801, entonces, pfevé expresamente la
necesidad de un recurso de reconsideracién o de
recalificacion, y luego rémite a l1a legislacién local

para lo concerniente a los recursos en caso de de-:
negatoria’' de la recalificacion. . Pero lo que la ley-
nacional 'si exige es que exista algiin recurso. ‘para:

al caso de denegatona de la recallﬁcacmn

§ 124, LE]’ES REGMMENTARIAS. Atenderemos'
este aspecta a la luz de esquemas generales._

a) RECURSO DE RECALIFICACION. El andlisis de
este recurso nos enfrenta con problemas gue par-
ten desde su lega‘czmamén hasta la’ resoluczén '

1) Lecirimacion. La ley concede el recurso al
requirente del documento segun lo estabiece el
ar{: 9¢ de la ley 17.801, -

" 2) Decistones CONTRA LAS QUE PROCEDE (CASO DEL .
ARTicuLo 99, INciso A). El inc. b del art. 9° sefiala’
que si el reqmrente no- estd de.acuerdo con la ms-
cripeién provisoria practicada puede solicitar “al
regisiro que rectifique la dECISlén en cambio, el
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irie. @ no prevé recurso alguno contra la decision

" 'qel registro de rechazar el documento por estimar R
= que ¢l acto que ‘contiene. estd:viclado de nul;_dg_@ S

~ absoluta y manifiesta. -

" Esto ha llevado a clertos autores a sostener

“gue el recurso de recalificacién sélo procede res-

- pecto de los documentos inscriptos en forma pro- .

. visoria; en cambio, si el documento €S devuelto " .
- sin inscribir, segun el art. 9°, inc. a, 10 que.cabees.
el ‘recurso ‘administrativo de reconsideracion’y -
ST luego el jersrquico®.
1. Se opone Scofti a esta interpretacion, ya que
" atenta contra el principio de existencia de un pro-.
cedimiento recursivo auténomo: para.Tevisar. lag -
" Qecisiones registrales®. :En igual sentido, Mois- -
. “set de Espanés, comentando.la ley de Cordoba,. -
" dice que ésta “con mucha prudencia dispone que -
' incluso en los casos en que el documento segre-... .
" .. chazado, por considerar que presenta vicios gue lo
" afectan de nulidad absoluta y manifiesta, se prac- -
. ticard la -correspondiente inscripcién__p__rovl_slonal, T
.pues siempre. el interesado tiene el derepho_de_im ORI
~{erponer los recursos registrales, si entiende que

la calificacion del_registrador es_errén_ea y_qu_e‘ los
presuntos vicios rio son tales”®. . .o

‘28 Molinario, Alberto D., Del dmbito de los recursos orga-
nizados por log arts. 27 y 28 del decreto ley 17.41’!:/67 y dela
ley que rige el lapso de interposicién de lo apela.cz_én estaigle-

L cida en el Gltimo de'ellos; LL, 1975-B-539; Iapalucei, Antonio -

Vaccarelli, Horacio, Improcedencia del recurso de recalifica-

cidn en documentos gue carecen de ingeripeidn o anotacion
provisional, en *Fides”, 7-509, _ -

2¢ Scotti (h.), Derecho registral inmobiliario, p. 184.

‘25 Moisset de Egpanés, Luis, Los recursos registrales, 'ep
“Revista Notarial”, Cérdoba, 1878, n® 35, p. 50. En el dmbi-

récter provisorio de su inscripeion: DRSS
... 4) EFECTOS DE LA INTERPOSICION, "La ley 17.801,~
““Uenel ‘art. 99, inc. b, expresamente dispone que '
. elrecurso.de recalificacién implica la prorroga del . = .-
" plazo de la inscripei6én proyisoria, la que subsiste™ -
~‘mientras :se sustancien los ‘recursos registrales, -
- Por ello, al interponerse el recurso.de recalifica- - - ... .= e
 cién debe anotarse esd circunstancia en el folio, - e
©.7.:B) Resorucion. - En:la mencionada ley de Cor-- - - "
- "“"doba, el plazo para resolver el recurso es de quin- .~ " -
" ce dias, vencido el cual se lo considera tacitamen- .-
" te denegado (art. 15),  El.decr. 2080/80 fija quince .
dfas y'la ley de Salta diez. ‘En iodos los casos, el -~
plazo para resolver se cuenta desde el momento. .
~en que la cuesti6n estd en condiciones de ser re- .
- suelta, esto es una vez producida la prueba si se
" hubiere ofrecido. . S T

. PRINCIPIODELEGALIDAD = . i a3 o

3) Prazos.  En el decr. 2080/80, el plazo para =
. interponer el recurso ‘es de noventa dfas, debeser -~ o
. fundado y en el mismo acto debe ofrecerse todala = ..
. prueba (art: 44). La ley 5771 de Cérdoba fija. "
- treinta dfas para interponer el recursoylaley $148... . ... "
7 de Saltd fija'diez dias (art. 26). 'Erntodoslos casos, i
- los plazos se cuentan por dias habiles y a partirdel .~~~
" dia siguiente de la notificacién al requirente del ca- -1~

b) Recursos POSTERIORES.. El decr. 2080/80 'p‘.x;é.-..,

vé& un recurso de apelacién ante el director, o'de
revocatoria, si la reconsideracién no'es resuelta en-.

to de la Capital Federal la cuestién fue resuelta por el art, 5%
del decr. -2080/80, el cusl estableee que la devolucién de los.
documentos viciados de nulidad absoluta y manifiesta debe
ser Hecha por el director, pudiendo el interesado recurrir ante
lza2 justicia en la forma y plazos previstos en el art. 2° de ia ley
231, ' . o T
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término. El plazo para su interposicién es de

quince dias desde que se notifica la resolucién o
se vence el plazo para resolverlo. Contrala reso-

- lucién del director cabe el recurso ante la Cdmara

Nacional de Apelaciones en lo Civil, el ‘que debe

- ger interpuesto y fundado dentro de'los diez dias
“de notificada.la resoluciéon. La Cémara resuelve

sin’'sustahciacién (art. 1°, ley 22.231). . _

La ley 5771 de Cérdoba, en cambio, contra la
resolucién que deniéga el pedido de recalificacién
establece un recurso de reconsideracion ante el di-
rector del registro, el que se interpone dentro de

108 gquince dfas y se resuelve dentro de los treinta
“{art. 16), y contra ello cabe un rectrso ante el Su-

perior Tribunal. .

" Para Moisset de Espanés no es un recurso de -
apelacién, ya que’el registro no es un tribunal

de cuyas decisiones se apele: ante una instancia

- superior. - Lo que ocurre es que la decisién del di-
‘rector delregistro cierra la instancia administrati-

va v entonces sélo le gueda al interesado la via
contenciosa, que se llama contencioso- registral,
pero que es paralela a la contencioso adminisirati-
vall, Debe ser fundado y se resuelve sin sustan-
ciacién. ; i _

La ley 5148 de Salta prevé para el caso de de-
negatoria de la recalificacién, un recurso de apela-

.cién ante el director general de inmuebles. XKl

plazo es de diez dias, contados desde la notifica-

cién de la denegatoria de la recalificacién, debe.

ser fundado. El plazo para resolver es de veinte

-dfas (art. 27). Contra la resolucién denegatoria

.26 Moisset de Espanés, Los recursos regisirales, en "Re-
vista Notarial”, Cérdoha, 1978, n® 35, p. 54.
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cabe el recursoe de apelacién ante la Corte de .Ju.s-'

ticia, sala en turno, de acuerdo con el art. 28, pero

ello quedé modificado por la ley organica de tri-
bunaies, y el recurso corresponde por ante la sala
en turno de la Cdmara Civil y Comercial. El plazo
para interponerlo es'de diez dfas, debe ser funda-
dd:y la Cdmara resuelve sin sustanciacion. ‘

15, Cornefo.:




INEXACTITUD B

A) CONSIDERACIONES GENERALES

U126, CoNerpTo = De ‘acuerdo ‘con el'art.:34.
7 de la ley 17.801 “se entenderd por inexactitud del
- Registro todo desacyerdo gue, enordenailos:docu-" i
" mentos susceptibles.de inscripcidn, exista entrelo o
o registrado y-la realidad juridica extrarregistral”..
% 'I,as causas pueden ser.de origenregistral'o ex- . L
trarregistral. - Las registrales. son las: que provo-. - .
| encambio,
en la extrarregistralise sincluyen la mutaciones i

".{ ‘can el error o la‘omisién en el 'asient

sucedidas en el &mbito extrarregistral que atn no
han tenido exteriorizacién en:el registro.~ "~
©U'§ 126, RECTIFICACION DE ASIENTOS INEXACTOS. ~ El
art. 35 dice que cuando la inexactitud “provenga
“de error u omisidn en el documento, se rectificard,
_siempre que o la solicitud respective se acompatie
documento de la misma naturaleza gue el que lo
: imotivd o resolucién judicial que contengo. los ele-
. mentos necesarios o tel efecto’, ST

C .

En esta hipétesis, como. 1a inexactitud 'f)rbﬁe- '

ne de un error en el documento y no en el asiento,

la rectificacion debera practicarse primeramente
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en el documento, en la forma que establecen las

leyes pertinentes,

L rectificacidn, en éstos casos, deber4 ser so-
licitada y, si bien debe tener reflejo documental,

no debe entenderse que toda rectificacién de ine-

~Xactitud registral requiere para’su subsanacién
otro documento de la misma naturaleza que el que
~1la motivé, ya que existen supuestos en los cuales
el mismo u otro documento auténtico permiten la
subsanacién. -En este sentido se expidié el IV
Congreso, Nacional de Derecho Regzstral celebra—
do en Mendoza en 1982.

El solicitante deberd acreditar en el pedldo de

#+Tectificacién su interés legitime .¥:-acompafar el

documento mscmpto que dio ongen a:la mexac»

A\titud..

- La par’ce 2a. del art. 35 contempla el caso en
que la inexactitud se origina.en un error u omi-
sién material en el asiento de inscripecién con re-

~.lacidn: al documento a. que. accede; en tal caso,

- dice el texto legal .que. “se procederd d su rectifi-
cacidn teniendo-a lg visia el instrumenio que la

jo'mgmd" ~ En prinéipio, debe ser pedida por el in-
teresado, quien indicari la inexactitud acompa-

fiandaq el documento para confrontarla. Sin .em-
bargo, y ante inexactifudes y errores evidentes,
- cabe la rectificacién de oficio sobre la base: de la
documentacién que existiera en &l regls’cm y re-
sultara suficiente. .

Lia VIII Reunion Nacaonal de Dlrectores de
Regxstros de la Propiedad, celebrada en. San Luis
en 1972, trat6 este tema, produciendo un despacho
. gque por su interés transcribimos integramente

Dice asi: “la ley 17.801 contiene las bases nece-
sarias para que en sede registral, mediante los do-

'INEKAfITITUD REGISTRAL . L ol 22'9 .

cumentos y proced1m1entos senalados en el art.

35, se proceda ala rectificacién de los a51entos 1ne- .
'xactos por las siguientes causales: ;

o) Error u omisién en el documentd mscnpto '

respecto de 1a matriz o expediente original.

b) Error u omisién en el asiento registral por
diferir éste de la rogamén gue acompaiié al docu-
mento mscmpto.

SoLuCcIoN

Caso a: mediante documento de la misma na-
turaleza judicial, notarial o admlmstratxva, que el
que motivé el asiento.

Caso b: mediante el remgreso del documento a
fin' de rectificar el asiento inexacto.teniendo a la

vista y tomando en con51derac16n el documentoA 2

mismo.
Casoc:'m mediante el reingreso del' documento
inscripto portando rogacién acorde con la cual de-

beré sefalar la diferencia entre el asiento produm« -

do v la rogacién ordinaria. .

Estos procedimientos. tendientes a producu'
los efectos.indicados, no exclu‘yen la posibilidad
de la intervenciérn de organismos Jurzsdmcwna-
les, cuando las partes as{ lo estimen o esté sefa-
lado expresamente por 1as normas Iegaies respec-
tivas.

> L.os asientos inexactos pueden ser rectificados
en la forma indicada, siempre que los terceros.no

se hayan apoyado en el registro (caso de expedi-

cién de certificados, ete.), por cuanto en este su-
puesto es menester que aquéllos conozean la ine-

xactitud y se efectiie su correc(nén

N

(.



B) LA INEXACTITUD Y LOS TERCEROS

§ 12'7 PLANTEO DEL PROBLEMA,.

flicto ‘evidente entre: alguien que raiz de la‘ine-
i gactitud puede versé privado o al menos. per,]u,d1-

" 'Sentido, el art. 4° dice que “la inscripcién no con-

g '3. walida el titulo nulo.ni subsana los defectos de que
- adoleciere segun las leyes”. Es decir quela ingerip-

“cién no va a purgar los vicios-que pueda tener el

- :documento inscripto o en acto contenido. - Lios vi- .o
" cios subsisten con prescindencia de la inseripeién.

‘No son buenos los titulos porque estén inscriptos,

T smo que estan mscmptos porque son buenos.

_ § 129 LA FEPrmeA REGISTRAL, — Pero si la ins-
crlpc:lén no subsana los defectos por el principio
de la no convalidacién, otra cosa es si esos defec-
tos son oponibles a ‘ciertos terceros. ‘La fe publi-
‘ca, registral es uha forma de proteccién a ciertos
{erceros por las 1nexact1tudes del registro. *

' El funciohamietito y el alcance de la fe piblica
varia de acuerdo a los diferentes sistemas legisla-
tivos. Veremos so ,_exfamente su funcionamiento
émana'y en la espafiola para

- DERECHO REGISTRAL.

Gy .-_La cuestlén a’
“resolver es la concerniente a como se solucionala’ - .

* _sltuacmn si, existierido un- asiento mexacto, un s :

tercero.se apoya en esa informacién: “Hay uncon-"

* “'cado en su derecho y oiro que se ha apoyadoienla -
T “informacién incorrécta, adquiriendoo pretendlen-... RRRSTAN
S do adqmmr un derecho en base a ella. ik

o § 128 LA NO CONVALIDACION. Nuestra leglsla- ; ;. .
c1én, al 1gua1 que la mayoria de’ las legislaciones, . "
adopta el sistema de no convalidacién, -En tal

Vi '.INEXACTITUDREGISTRAL el SRS 231 S
luego ver su ex1stenc1a y alcance en 1a Iegislacmn_f‘-“z SR
':argentma._. PR

o a) LA FE PUBLICA EN EL SISTEMA ALEMAN '.Por' 61';*_-_-:' o
§ 891 , el-Cédigo’ Civil-aleman (Burgerliches Ge-

\Sagra ‘dos presunciones: una es due .

.-Segtin Hedemann, es para aquellos terce?'

: ros ‘gue han puesto su. confianza en las figuras ju- . -
“ridico reales inscriptas.en el reégistro, porlo quese - -
: -‘;excluyen a toda clase de referencias a circunstan-
‘cias-de hecho (p.ej.; si es apta’o no para‘cultivo).y.-
“ralos datos relativos: a las personas, salvo porisu- -
~“rpuesto suidentidad. -Seextiende a la adquisicién. -
:-de-la propiedad derivada. deél no propietario, ala .
- adquisicion de hipotecas y a la adquisicién:co _o.‘ :
o libre ‘'de-cargas de un mmueble, cuando. tales

‘gas. no aparecen-en él registro. - :

‘Quien resulta pergudlcado pbr 1un:

folio se practique un asiento llamado de contra-

. .diccibn, que produce los efectos de excluir de la
~buena fe a todo tercero que, se apoye en la 1nfor— :

mac16n 1:&'1<:31~:ac:tai o o

1 Hedemann, Tmti:.&o. Derechos realés, vol. I, p. 11,

s - s
L I be v ¥
wi e

: 'qulen ‘aparece .como:titular inscripto, sea-del do-: o
-+ ‘minio-0.de otro: derecho, es realmente el titular;y .. 0
- -la otra 'es ‘que: cuando un-derecho.esta cancelado‘: SR
Len. el reg1stro se presume que ya-no ex1ste PR
: .En ambos casos. se admite la prueba en contra-‘ S
--no, salvo.frente a mertos terceros. : '

351ento'1ne- R
L xacto puede pedir, antes de’que un tercero de bue-
“"na fe se apoye en ella y quéde protegido con la fe

. 'publica registral, la rectificacién del asiento inexac-

©* “to, por intermedio de lallamada pretension de ree-
e txfacac:én. Esta que se dirige conira el regisiro y,

" ‘desde su promocidn, se puede pedir que en el
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El tercero de buena fe, si es a titulo oneroso,

' ‘_ queda totalmente proteg1d0 en virtud de la fe pi-

blicaregistral; en cambio, si es adquirente a titulo

‘gratuito, su adguisicién gueda firme, pero estd

sujeto a una accién personal por el perjudicado,

.‘tendiente a que se le repare el perjuicio.

b) LA FE PUBLICA EN LA LEGISLACIGN ESPANOLA. Al

1gua1 que la legislacién alemana, la espafola esta-
place la presuncidn acerca de. “que los derechos

- reales inscriptos en el registro existen y pertene-

cen a su titular en la forma determinada por el

asiento respective” (art. 38, ley hipotecaria espa-

fiola). . Este articulo recepta el principio de legiti-
mac16n, pero como una presuncién iuris tan-

" tum. - La proteccién de los terceros resulta por un
- lado de la inoponibilidad de todo aquello que no

esté inscripto (art. 32, ley hipotecaria espafiola).

.- Pero los terceros estén bésicamente proteguios
‘- por el'art. 34, que consagra el principio de la fe pa-
- blica reglstral al disponer gue “el.tercero de buena

fe que adquiera a titulo oneroso alglin derecho de
persona que en.el registro aparezea con facultades
para transmitirlo, serd mantenido.en su adquisi-
cidén una vez que haya inscripto su derecho, aun-

..que después se anule o resuelva el del otorgante

por virtud de causas que no consten en el mismo
regxstro. La buena fe del tercero se presume

_siempre que no se pruebe que conocia la inexacti-
_tud del registro. Los adquirentes a tftulo gratuito
. no gozardn de m4ds proteccién registral de la que.

tuviese su causante o transmitente”.

A diferencia del sistema aleman, que extiende’

la fe pdblica al adqmrente a titulo gratuito, sin
perjuicio de la accidn personal del perjudicado
contra él por dafios y perjuicios, en el sistema es-
pafiol sélo son protegidos por la fe ptiblica regis-

. -A-INEXAC’I‘ITUDREGISTRAL o o e R

tral los adquirentes a titulo oneroso.. La parte tl-

. tima del art. 34 se refiere al caso de un adquirente

a titulo gratuito de alguien que, por ser a su vez
adqulrente a titulo oneroso, esta proteguio con la
fe piblica reg;stral :

 ¢) DIFERENCIA ENTRE LA FE P[’IBLICA REGISTRAL Y EL
PRINCIPIO DE LEGITIMACION. El principio de legitima-
cidn consiste en el hecho de que quien aparece
como titular inscripto es realmente titular del bien
o del derecho. Pero esto se lo consagra como una
presunm(m que admite prueba en contrario. El
principio de legitimacién résulta del § 881 del Céd.
Civil alemén y del art. 38 de la ley h1potecar1a es-
pafnola.

7 Pero cuando esta presuncxén wms tdntum,
que consagra- el prlncxpm de legitimacién, se

transforma en iuris et de iure para ciertos terceros
. que se apoyaron en el prmc.'lplo de legitimacién, I
" entonces estamos frente al pr1nc1p10 de fe pubhca:- S

reg1stra13

C) L.A CUESTION EN LA LEGISLACION ARGENTINA

§ 130 EL PRINCIPIO. DE LEGITJMAcmN. La ley

17.801 no tiene un texto como el que existe en el
Cédigo alemidn o en Ia ley espafola, estableciendo
que quien ‘figura con un derecho 1nscr1pto a'su

. nombre se lo presume titular. -

En cuanto-a negar en nu_estro gistema la e:sga,s-
tehcia del principio de legitimacién, es-categérico
Liépez de_-.Zavalia alracotar_qufe entre nosotros se

2 Coghlan, Antomo R., Teorfa geneml del derecho inmon
bzhaﬂo registral, p. 76. .




uelve enia doctrma registral clasica®:’

| eidns,

" " dad y ella quede verificada®. Concordantemente,

_ gridad del registro; de manera que, de no mediar
o prueba en conirario, se entiende que los asientos
vigentes al tiempo’ de 1a consulta de un folio real,

descnben la verdadera‘ situacién Jurzdma del in-

3 Lépez de Zavalia, Curso mtroductono a.l de'recho Tegis-
tml, p. 365, :

©p. 3.
5 535 SCBA, 4/7/89, LL, 1939-m4a fd., 18/10/88, LL, 1989-

) G“Diaz. Guﬂ!ermo, La. ley 17 801 en Molinario, Angel E.
(dir. ), Curso de dereche registral 1nmob1hano” p. 19L.°

s :234 HE e T {;_ ERIRE I DERECHOREGISTRAL_'. o

e lltlga con: titulos y To con: certzfxcacmnes, qulen S
| demanda por:reivindicacién para'probarisudere-
- “cho de dominio'deberd presentar el titulo,mio bas- . .
- téndole el c(@1‘1‘.11”;\(.‘&(:’1c:n3 “En'igual sentldo g6 explde_“-" S
i Villaré, para quien no existe el principio; ‘dedegiti--
©macién, porle menos enla formaen que se' desen~ o

S La Junsprudencza ‘ha dicho ‘que el dqmmm se G
.__-_acredlta con;la respectiva escritura.o test1momo IR
/- “auténtico, siendo insuficiente a tal fin ininforme = -
“.. o certificacion registral, porque de: éste né surge ¢
2 '-__‘:._qu1enes ‘materializaron la transmision, ni la forma 7 -
\ 'enque ella se reahzo m Sl se h1zo efectlva la tradl-j” R

-:,'Por el contrano, otros autores plensan que el S
.- principio-de. Ieg1t1mac16n en nuestro derechode- =
= .-riva de lavalidez que se.asigna.a los instrumen-

+ 408 puiblicos, cardcter que invisten las constancias
i reglstrales miientras no sean argiidas: ‘de false- - .

 INSXACTITUD REGISTRAL o

o o1
Leo juridico, fundamentalmente en aquellas hipéte-
sis-de discordancia.entrela situacién juridica ver-

: -:-ngtI‘O 8,

5 E}{fm LEGJSLAGIGN. Laley 17.801 no consagra niex- . '
o presani 1mp11c1tamente el pr1nc1p1o de la fe pubh-
g .'_-ca regzstral : S

-~Coghlan dice que “la vocacién universal de:la pu-... .
blicidad regxstral mmobﬂlana autoriza pues, con
- fundamento, & presumir iuris. tantum en la inte-

4 V_zllaro, Elementos de derecho regzstml mmobzlzamo,.

“radguirentes de buena feya titulo oneroso guedan

S amparados enn su adqulsmlén, por: los efectos de .

-1as nulidades. : La mcorporamén de este texto lle- .-

Lv6 a algunos autores a sostener que se ha incorpo-

.rado a nuestro 51stema el pI‘lIl(.‘.lp].O de la fe pubhca
; reglstral

8 132 DISTINTAS SITUACIONES. — Cbns'i'de'fémos :
que la cuestién debe ser objeto de anéhsxs en base -

7 Qoghlan, Teoria general del derecho iﬁmobilimio re-
gistral, p. 101
8 CNFedCWCom, Sa}aI 12/4/85 LL, 1988 C 290
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maueble: pertmente"'f Asi se: ha expresado que

1o es dudoso que la publicidad regisiral apunte -
por sobre todo a manteneér la seguridad en el frafi--

B adera ¥ acién regxstral “No obstante,y por .. -
ser: esta situacién verdaderamente excepcmnal en
e préctlca, las normas: matenales que: “discipli- =
- nanla. cuestién se oriertan a consagrar, en. térmi- o
Y nos generales, ‘dos principios. bémcos"a) el de la -
i presuncion:de: exactitud -del- registro, .y byelde
“la: protecmén en fayor de qulen confia en: el re-'_" S

§ 131 EL PRINC'I.PIO DE 1A FE PI'J'BLICA EEGISTR&L;-_:: i

Paralelamente a la entrada en v1genc1a de Ia.*
o 'ley 17.801, eritré a regir-laley 17711, gue modifica -
Corentre. otros textos al art, 1051 del’ Céd ‘Civil, agre-
"’ gandole un pérrafo en virtud del cuallos’ terceros_.. D
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- a situaciones diferentes. Una primera situacién
;- es el caso del tercer adquirente del dominio u otro
~'derecho real; una segunda situacidén es la del ter-

. Cerp que traba un empargo u otra medida cautelar

v, finalmente, una tercera situacién es la del terce-

- ro aguien el reglstro le ha informado erréneamen-
--fe una determinada situacién registra_l Veamos
“‘cada caso en particular, :

.| TERCEROS ADQUIRENTES DEL DOMIN IO U OTRO DERE-

cro REaL. Debemos preguntarnos si por el solo

-hecho de. adquirir de quien figura en el registro

como titular del derecho gue se adquiere, ese ad-

- quirente resulta protegido de la eventual inexacti-
Cintud que el regmtro puede estar 1nfermando en ese
~momento.

‘Kl tema és objeto de controvers1a, pero se pue-
de decir que mayoritariamente la doctrina expues-

. ta en torno a los alcances del art. 1051 del Cod. Ci-
- vil se inclina a sostener cuanto sigue. . ;-

* 1) ‘El art. 1051 no se aplica a los actos inexis-

[ tentes; lo que tiene gran -importancia, pues en
" ellos  se' incluye a los supuestos de actos en los ™
“cuales no ha intervenido el verdadero propietario,

como es el de las escrituras donde éste se ha susti-

~* tuido, por sustitucién de persona o falsificacién de

firma. Estamos frente a un supuesto, en el mejor
de los casos para el adquirente, de un justo-titulo,
va que si bien retne todas las formalidades, no
emana del verdadero propletamo frente a quien el

“acto resulta inoponible?.
Sin embargo, esta postura no es pacifica, y al— :

gunos autores entienden que el art. 1051 es aplica-

# Alterini, Jorge H., Bl articulo 1051 del Cédigo Civily el |

. acto inoponible, JA, doctrina 1971-634.

-ble -aun en los casos de escrituras falsificadas o
_en las que no-ha mediado autoria del verdadero ti-

tular del derecho transmitido. -Asf, Laquis sostie-

" ne que el tercero subadquirente serd de buena fe

en tanto no se pruebe que ‘conocia la falsedad
En igual posicién; Spota afirma que quien adqme-
re sobre la base de una apariencia y a¢tia de buena

fe,'y si adquiere a titulo onerose, estd a cubjerto!. .

- 2) Gran parte de los autores sostienen que ia
buena fe, que exige el art. 1051 del Céd. Civil, re-
gquiere que el adquu‘ente haya efectuado un estu-
dio de titulos. Si el vicio que produce la nulidad
del acto pudo ser detéctado de hacerse un es-
idio de tftulos, el adquirente no {endra buena fe
“por lo tanto, su adquisicién no estard protegida

‘ por el art, 1051 No bastala ereencia, sin duda al-
guna, de una determinada situacidn, sino que es.

necesaria, ademads; una conducta diligenie -en los

términos de los arts. 512, 902 y:1198 del C6d. Civil .

b) TERCEROS QUE -SE ATIENEN & LAS. CONSTANC’IAS DE '
- Los CERTIFICADOS E INFORMES.  En tal caso, el tercero. -

‘se va}.e de la publicidad registral que resulta del
propio certificado, no'siendo necesario realizar un
estudio de txtulos.. Asi, quien embarga un inmue-
ble,.en base a un informe_ emitido por el registro,

'f

10 Laqms Manuel A Estado de la mterpretaczén del ar-

- tleulo 1051 "in fine”, LL, 1985.E-730.
;1 11 Spota, Alberto G., Curso sobre temas de derecho civil,

p.348.
12 Alterini, At:ho A., Estudto de tit‘u.los, LL 1981—B~859
Lloveras, Néstor L. - Coghlan, Antonio B. M., El mticula 1051

del Cédzgo Civil: fe publica registral o estudzo de titulos, ED,

103- 992; Guastavino, Elfas P, La proteccidn a terceros adquz-
rentes de inmuebles, JA, doctnna 1973-93; Pouyssegur, Mar-
tin, El articulo 1051 del Cédzgo Ciwvil.. Aspectos vmculados




s _‘no necesfca hacer un es’eudlo de. tltulos para cons—3 SR
- tatar siel bien es 0 no- del embargado®. . TS PP
'No obstante, cabe hacer lasiguiente dlstmc::tén ESUREEE
-._'segun que el certificado resulie erroneo Spor ser i
"~ ernitido sobre 1a base de un asiento totalmente fal-
“sificado, o, -al'.contrario, 'si gs- ‘erréneo, pero fue:
ih pmitido en virtud de un’ amento wvélido, habiéndo-
T se omltldo mformar algun gravamen o restmccmn RN

1 DO EMITIDO SOBRE LA BASE DEUNASIENTO - - i o SR
) CERTIFICADO EMITIDO'S .‘ficado en virtud del cual actué el escribano al au- 0

" torizar la escritura de compraventa, no obstaculiza R
o toilainseripeién. - Queda a salvo el derecho. delem- -
. 'bargante que vio -asifrustrada.su tutela cautelar . -
para ‘obtener la debida reparacién de dafios ¥ pere
S juicios contra el Estado.” Sefialé Yéfiez en su voto - b
oque “la publicidad registral se opera-enire noso- i
. ‘tros mediante certificaciones expedidas por el're- = e
- gistrador, . smtema v:gente en el pafs desde hace -
-~ muchisimos afos”. “Asimjsmo, expres6 que “por . -
©oelart. 22 se establece que la plenitud, limitacién o’ =
-7 restricciéna los«derechos inscriptos:sélo podré S
'-.‘acredl’carse con relacién a terceros porlas certifi-

dicién de un certificado”,.

R ‘La solucién de la sentencaa transcnpta ya habia : E
" sido propugnada por Alterini y Lloveras®.-Coin- .-

““cide con ella Highton, que al anotar el fallo citado - caciones”.” También manifesté que “los terceros SRR

& gue se ref1ere el art. 22 se informan del estado
~del inmueble sujeto a una modificacién o cambio, |

. precisamente por los certificados del registro,... el
. que necesariamente debe ser tenido a la vista por

. :expresa gue “a] certificado del registro no tiene ni
- siguiera eficacia publicitaria cuando es falso.el ti-
~-tulo -antecedente en gque se. basa &) certificado”,

. porque en nuestro sistema no se acimlte el pmnm-

p plo de la fe pubhca regxstralw R

" con el mismo: t‘e pubhca regxstrai y ei acto abstracto de enage-
. _nacxén, LL, 152-873. . .
Y07 a8 Alterind, Estudio de titulos, LL, 1981- B 861.
14 CNCiv, Sala F, 27/8/79, LL, 1980.D-285,
15 Alterini, Jorge H. - Lloveras, Néstor L., Responsabili-
. dad civil por inexactitudes registrales, ED, 62- 547
", 18 Highton, Eiena T.¥Solucién a algunos problemas que
plontea el articulo 1051 de! (édigo Civil, LL, 1980-D-290.

S T TR ; B

e 238 i e -f DERECHO REGISTRAL R '_'_-ZINEXACTITUD nmcxs'rmt,

e __FALSIFICADO ‘Ta . jurisprudencia  ha: dicho> que .

. %frente a.la-existencia-de la confecc:tén ‘de un--
~asiento reg1stral sobre 1a base de un titulo falsifi- = -
cado, ni siguiera podria invocarse la. funmon pu-
blicitaria de dicho asiento. Por ello, con mayor N
razén todavia, el’ cert1f1cado que describe el asien- - 0
“to fundado en un. titulo. falso’ tampoco: adqmere_ PR
eficacia pubhmtana, y a-todo evento, o se tratarfa ... -
“de un caso de error. registral cometxdo en 1a expe- o

estion fue resuelta’en fallo. plenario_'

el z}otario... para concluir en gue la apariencia ju-
ridica que presupone frente al adquirente la certi-
ficaci6n registral... por elementales razones de se-
guridad juridica tiene que ser oponible al asiento .
registral en donde figura con un embargo el in- .
mueble implicado’ %,

kY
i CNCW, en pleno, 21/4/76, en “Revista de} Notar:ado”,
n® 747, p. 737,

e

2) CERTIFICADD EMITIDOSOBRELABASEDE UNAINFOR-' PEREREE
. MACION ERRONEA. - Se discutia acerca de guiénresul- 0T
" taba perjudicado por ¢l error, si el tercero que habia ¢
-7 solicitado el ‘certificado o el titular.del derecho. . .
~‘inscripto, el cual Habia sido omitido en el certifi--
~cado.La R
Soque resolvié en el siguiente sentido: la existencia . -
'de un embargo sobre el inmueble ‘anotado en el -
“Registro de la Propiedad, pero omitido en el certi-
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