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PROLOGO

EnelPerq, enlos ultimos seis afios, eltemaregis tral
ha sido materia de un importante avance a partir de | Estudio
para la Modernizacién Progresiva de los Registros P Ublicos,
realizado conjuntamente por los doctores Amalia Ort iz de
Zevallos, Carlos Cardenas Quirds y el suscrito a pr incipios del
afio 1994. Este esfuerzo, auspiciado por el Proyect o PAPI de la
Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo -U SAID - en
coordinacion con el Ministerio de Justicia, ha sido labase para
la creacion y el funcionamiento del Sistema Naciona | de los
Registros Publicos.

En este nuevo escenario, se ha profundizado el estu dio
del derecho Registral y su difusion a través de art iculos,
libros, congresos, conferencias, seminarios y talle res de
trabajo.

Unodelos profesores extranjeros que mas hacontri bui-
do al avance y discusion del Derecho Registral es, sin lugar a
duda, Luis Moisset de Espanés.

El texto que nos presenta Luis Moisset de Espanés | o]
"pinta de cuerpo entero" tanto en el plano profesio nal como en
lo personal. Moisset, como jurista, es analitico y minucioso.
Ningun aspecto escapa a su analisis, el mismo que e nriguece con
Su experiencia y su particular estilo. Como persona es célido
y sincero.

Sus conocimientos en materia registral los ha volca do
a través de muchos libros y en este "collage" de ar ticulos,
cartas y e-mails redactados a lo largo de 24 afios, pasa revista
a una serie de temas registrales y nos muestra, en perspectiva,
la forma como ha evolucionado esta rama juridica co n el paso del



tiempo.

Esta recopilacion doctrinaria se vincula fundamenta

mente a la persona de José Maria Chico y Ortiz, des
abogadoyregistrador espafiolfallecidorecientemen

Luis Moisset mantuvo una gran amistad.
epistolar cursada a Chico y Ortiz, tanto en la tier
el cielo, estd nutrida de comentarios y opiniones p
acerca de diversos temas del quehacer registral.

Sefiala Moisset al concluir una de sus primeras cart

a José Maria Chico y Ortiz, en el afio de 1973, que
excesivo que siguiese con otros problemas, razén po
reservo en el tintero (o en la cinta de la maquina
de acuerdo con los tiempos) para una proxima”. Hoy
2000 podemos ver cuan rapido ha pasado el tiempo, a
la ni siquiera la maquina de escribir esta vigente
zando el comentario de aquella carta, tendriamos qu
los comentarios en el disco duro.

La calificacion registral de instrumentos judiciale
es el tema al que Moisset dedica la mayor atencion
Se trata sin duda de un tema siempre polémico donde
el imperio del mandato judicial con la racionalidad
principios registrales, en especial, el de tracto s
Distingue con acierto el profesor Moisset la difere
peticiones y 6rdenes formuladas por el Juez, precis
ordenes son sélo aquellas que han adquirido la auto
juzgada.

Lo interesante de este trabajo - para los lectores
Peru -, lo constituye, no solo el hecho de que Mois
bien el sistema juridico peruano, sino que la modif
articulo 2011 del Codigo Civil, con un discutido pa
afiadido, es tratada de manera puntual en uninteres
en que desarrolla un paralelo sobre la forma como e
es abordado tanto en Argentina como en el Peru.
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Las implicancias registrales de los contratos de

fideicomiso, en cuanto causa generadora de traslaci on de
dominio, y de leasing como contrato inscribible, so n otros de
los temas que, sobre la base de la experiencia arge ntina, se
desarrollan con acierto y precisién poniendo especi al énfasis

en lo que debe ser materia de la inscripcion.

Se ocupa igualmente este Libro de la seccion de la
partida registral inmobiliaria destinada a las anot aciones
personalesy laimportancia-pocas veces reconocida -quesubuen
empleo brinda.

En suma, se trata de una obra dispersa en el tiempo :
sobre la base de un elemento comun: el Derecho Reg istral.

Tengo la absoluta certeza que este libro no pasara
desapercibido para todos los que, de una u otra man era, estamos
vinculados al quehacer registral.

Lima, agosto de 2000

LUIS GARCIA GARCIA



PALABRAS INTRODUCTORIAS

He recogido en este libro, en primer lugar, tres de las
cartas que, sobre temas juridico registrales, escri bi a José
Maria Chico. Incluyo a continuacion el trabajo que elaboré para
colaborar en el Libro Homenaje que sus amigos le de dicaron.
Lamentablemente el cumulo de tareas que en ese mome nto me
agobiaban me hizo llegar tarde pero, al menos, tuve la suerte
de que la revista de Enrigue Colomer lo acogiera y permitiese
gue por esa via le llegase mi reconocimiento por to do lo que

José Maria Chico aport6 al Derecho Registral.

A continuacion aparecen otros trabajos cuya tematic a
es predominantemente registral, aunque también he i ncorporado
unacartaenlaque comentaba unfallo verdaderamen te disparata-
do sobre la responsabilidad de las personas juridic as. Cuando
José Maria se marcho de este mundo, continué comuni candome con
él por medio de su querida revistilla valenciana; a si nacieron
las “cartas al cielo”, de las que he separado las q ue iban
acompafiadas de algun trabajo juridico, sobre el cua I le
solicitaba su opinién critica, con la esperanza -n unca
defraudada- de que continuase juzgandome con la be nevolencia
gue siempre brindé a mis trabajos, pese a lo mengua do de mis

conocimientos registrales.

Para cerrar esta coleccion de cartas he seleccionad 0
una de tono mas jovial, donde ya hago uso del corre o electroni-
co, aprovechando que el Cielo ha dado cabida a ese engendro de
la modernidad, y que nuestro amigo lo emplea confr ecuencia para
comunicarse conmigo. Por el caracter y tono he crei do que esas
lineas sobre el “camino de sirga” eran las unicas q ue merecian
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ser ilustradas con una vifieta, paralo cual he recu

mas a Daniel Sponton, que haciendo derroche de buen

ha procurado encontrar alguna inspiracion en mi ari

juridica, para ofrecernos imagenes frescas, que bri

lector el solaz que no ha de encontrar en mis escri
Quiza el unico mérito de estas cartas es que ellas

han permitido sentir de nuevo junto a mi oido la bu

risa de Chico y Ortiz, e incluso evocar sus caustic

rios, cuando caian bajo su vista los engendros que

pretendidos juristas solemos dar aluz, creyendo ma

a la doctrina cuando, en realidad, con ellos confun

incautos y solemos provocar mas desorientacién aun

estudiosos.

Criticén (L.M.E.)
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Coérdoba, 15 de octubre de 1999



CAPITULO 1

“IN MEMORIAM



IN MEMORIAM
(José Maria Chico y Ortiz)

Lunes 4y 30, N° 214, p. 49

Nos conocimos hace un cuarto de siglo, con motivo d el
Primer Congreso Internacionalde Derecho Registral, realizadoen
Buenos Aires en octubre de 1972. La delegacién arge ntina queria
mostrar a todos la "reserva de prioridad”, consagra daenlaley
17.801 1, y las "virtudes" del Registro de Capital Federal, ya
"informatizado”; José Maria, que participaba integr ando la
delegacion espariola, derrochaba bonhomia y yo llega ba desde la
Universidad de Cordoba, como catedratico de Obligac jones y
opositor en la Catedra de Derechos Reales 2/ como un novicio en
Derecho Registral, avido de aprender de todos los m aestros alli
presentes. La ley nacional argentina tenia apenas c uatro afios 3,
y era indispensable analizarla con cuidado, y hacer la conocer.

Simpatizamos de inmediato; nadie podia dejar de
sentirse atraido por su chispeante buen humor, su f ina ironia,

! Hasta 1968 no hubo ley nacional que impusiese lar egistracion
de todos los derechos reales. El Cadigo Civil sélo h abia establecido
esa exigencia para la hipoteca, y dejaba en manos de las provincias
laorganizaciondelosRegistros.Lasmodificaciones introducidaspor
la ley 17.711 al art. 2505 del Cédigo Civil hicieron extensiva la
publicidad registral a todos los derechos reales, y ese disp ositivo
se complementé con las previsiones contenidas en la ley 17.801, que
regulaba distintos aspectos de la registracion.

2. En las Universidades argentinas, por lo general, los
catedraticos de Derecho Civil son designados para un solo Curso de
los que integran la asignatura (Parte General, Obliga ciones,
Contratos, Derechos Reales, y Familia y Sucesiones).

%, Laley 17.801, complementaria del Cédigo Civil, s e sancion6
el 3 de julio de 1968, y fue publicada el dia 7 de e se mes, para
entrar en vigencia retroactivamente a partir del dia 1°, de manera
gue fuese coetanea con la ley 17.711, que habia est ablecido, como
seflalamos enla primeranota, la publicidad registral oblig atoriade

todos los derechos reales.



sus conocimientos juridicos... Quedamos en escribir nos e

intercambiar trabajos. Con su proverbial generosida d, apenas
regreso a Madrid me remitié la obra que habia elabo rado junto
con Catalino Ramirez Ramirez y que acababa de ver | a luz en
Editorial Montecorvo: "Temas de Derecho Notarial y Calificacion
registral del instrumento publico”. Habia estampado enellauna
amable dedicatoria, que considero inmerecida 4,

El libro me deslumbro; era lo que estaba necesitand o]
para los Seminarios de Derecho Registral que por es a época
organicé en diversas partes del pais (Cordoba, Rio Cuarto,
Mendoza), y para ensefar los problemas vinculados c on la
calificacion registral adopté la estructuratemétic adelaobra.
Fue un "plagio” reconocido, especialmente en la cor respondencia
gue desde que nos conocimos intercambiamos con regu laridad... Me
ha parecido por ello que el mejor homenaje que podi a rendir a
José Maria es reproducir las dos primeras cartas qu e le envié,

a comienzos de 1973, en las que buscaba con avidez el intercam-

bio de ideas sobre temas de interés comun.
La uUltima Semana Santa pasé por Madrid y no pude

encontrarme con él; tuvimos sOlo una breve conversa cion
telefénica, y me alegré escuchar surenovado optimi sSmo porqueya
estaba superando las consecuencias del triste accid ente de
Valladolid. Quedamos en vernos cuando yo retornase a Espanfa, en
octubre o noviembre, en su tertulia... La cita ha guedado
postergada...

A comienzos de este mes de junio debi participar en
Ayacucho (Peru), de una reunién de registradores, e n conmemora-
cion del Centenario de la creacién del Registro en esa ciudad.
En la sesidén inaugural el Superintendente Nacional de los
Registros, Carlos Cardenas Quirés, joven y talentos 0 maestro
peruano; la Fiscal General, Nelly Calderon Navarro, y Yo,

*. Acompaiio fotocopia de esa pagina.
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rendimos todos homenaje a la memoria de José Maria
Ortiz, que no solamente impartid ensefianzasaunan
de opositores en Espafa, sino que difundié su pensa
magistral en todos nuestros paises, lo que fue una
razones que impulsaron a la Academia Nacional de De
Cordoba (Argentina), para incorporarlo como miembro
diente.

En este viaje a Perq, en algunas de mis exposicione
debi ocuparme nuevamente de la calificacion registr
ya de los instrumentos notariales, sino de los judi
hacerlo torné apensar en algunade las conversacio
el tema habia mantenido con José Maria. Pero esa es
historia, que procuraré concretar en unas breves no
copia pienso también remitir a la Lunes 4 y 30, la

Enrique Colomer, pero también la Revista de Chico.

Luis Moisset de Espanés
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Presidente de la Acad. Nac. de Derecho
Codrdoba (Republica Argentina)
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CAPITULO 2

Cartas de 1973: Calificacion Registral en Argentina

12



Coérdoba, 27 de enero de 1973

Al sefior Registrador
Dn. José Maria CHICO ORTIZ

Estimado amigo:

Ayer recibi tu libro de "Temas notariales y

funcion calificadora del registrador”, que con tan
dedicatoria me remitieras el pasado mes de diciembr

De inmediato comencé a ojearlo, y me resultd de gra

interés, a punto de que pienso recomendarlo como bi
para los cursos que se dictan en el Colegio de Escr
esta ciudad, para especializacion de egresados.

Por mi parte he de enviarte -por correo separado-

algunos pequefios trabajos mios, vinculados con el D
Registral, aunque te advierto que son muy humildes,
constituyen mis primeras andanzas por ese terreno q
comenzd a motivar mis inquietudes hace tres o cuatr
cuando fui encargado de la catedra titular de Derec
gue luego gané el afio pasado en oposiciones. He de
otras publicaciones vinculadas con el Derecho civil
gue ha sido mi preocupacion de afios anteriores.

En los ultimos dias de diciembre, casi como regalo
Navidad, recibi una comunicaciéon de la Academia Na
Derecho de Cordoba de que habia sido elegido "miemb
namero", Io que me alegré sobremanera. En el curso
se efectuara el acto de recepcion...

generosa

bliografia
ibanos de

erecho
pues
ue recién
0 afos,
hos Reales,
unir al envio
en general,

de
cional de
ro de
de este afio

Me ilusiona mucho el viaje a Madrid para el Segundo

Congreso Internacional de Derecho Registral...

13



Precisamente en estos dias, al regresar de vacacion
he recibido cartas de Don Federico de Castro, de Jo
Castan, de Juan Vallet -que me enviaba un trabajo
publicado en Verbo-, y tu magnifico libro. ¢ Te ima
ansias que tendria de encontrarme con todos ustedes

Volviendo a tu libro, nos ha de ser de suma utilida
también en unas Jornadas de Derecho Registral que o
Instituto de Derecho Civil, Comercial y Procesal de
San Rafael (provinciade Mendoza), y que se efectua
de abril. Precisamente uno de los temas que se incl
vinculaconlasfacultades calificadoras del Regist
ennuestraley 17.801 se plantea agudamente el prob
de que el art. 8, como habras visto, s6lo menciona
las "formas extrinsecas"; por mi parte tengo opinio
expresada ya en un pequefio trabajo que esta en vias
publicacion- respecto a que el registrador debe ta
estudiar y calificar la capacidad y algunos de los
se vinculan con la validez del negocio, en virtud d
dispone el art. 9 de nuestra ley, cuando hace menci
nulidades "manifiestas".

Estas nulidades pueden ser provocadas tanto por vic
negociales, cuanto por falta de capacidad y, cuando
documento mismo, o de otras constancias del registr
ran: a) el rechazo, cuando el vicio es insubsanable
absoluta); b) la observacion, cuando el vicio es su

(nulidad relativa).

Bueno, disculpa si me he extendido demasiado en est

carta. Recibe un fuerte y cordial abrazo de

es,
sé Maria
suyo
ginas las
? Dios dira.

rganiza un
laciudad de
ranen elmes
uyen se
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lemaenrazén
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Luis Moisset de Espanés
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Lunes 4y 30, N° 215, p. 44

Coérdoba, Viernes Santo de 1973

Al sefior Registrador

Dn. José Maria Chico Ortiz
Covarrubias, 22, 4°

MADRID - 10 (Espaiia )

Querido amigo:

Hace un par de dias recibi tu interesante carta d
8 de los corrientes, y aprovecho la fiesta de hoy p
tarla con la extension que merece.

el
ara contes-

El miércoles 25 se reanudaran las tareas del

Seminario de Derecho Registral, que organicé el afio
Cdrdoba; en el Curso de este afio centraremos nuestr
en analizar el problema de "La funcion calificadora
Registrador", de acuerdo al esquema analitico que t
gue -como veras- en gran medida ha sido tomado de
tu libro, con algunos retoques (adiciones y supresi
adecuarlo a problemas que se viven en nuestra pract
tral.

No creo que la calificacion en nuestraley se red
a las "formas extrinsecas"; a mi entender quienes s
posicion errénea son, principalmente, los notarios
Federal y Provincia de Buenos Aires, que pretenden
“calificacion” intrinseca del documento la efectuan
Posiblemente muchos de ustedes hayan escuchado repe
opinion alos escribanos que tan gentilmente nos di
en su Casa, cediéndola como sede para las deliberac
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Primer Congreso Internacional, pero se trata de un
parcializado del problema y, ademas, distorsionado
la Optica del interés profesional.

Precisamente en la reunion del Instituto Argentin
de Derecho Registral que se efectu6 el mes pasado,
discusién se agudizoé alrededor del art. 8 de nuestr
acuerdo a un proyecto redactado por Villard, a inst
Scotti, debia ser reformado, suprimiéndole los voca
extrinsecas", afin de facilitar su interpretacion,
se sostenga que ése es el Unico aspecto que puede s
por el Registrador.

Sobre el particular yo tengo vertida opinién en |
conferencia de oposiciones que me valio la catedra
Derechos Reales, hace un afio, y que esta en este mo
imprenta. Aungue pienso remitirtela integra cuando
reproduciré la parte vinculada con el problema de ¢
para que adviertas que quienes no somos registrador
rios, sino solamente catedraticos, enfocamos el pro
manera distinta que aquella a que a ustedes les han
interpretacion de nuestra ley. Digo en la mencionad

"El denominado principio de legalidad se relaciona

conlafuncion calificadoradel Registrador, esdec
facultades que tiene para analizar los documentos q
presentan para su inscripcion, y aceptarlos, observ
rechazarlos.

enfoque
a través de

casi toda la
aley, quede
ancias de
blos "formas
y evitar que
er calificado

titular de
mento en
aparezca, te
alificacion,
es ni nota-
blema de
dichoesla
a clase:

irconlas
ue se
arlos o

La primera norma que encontramos en la ley 17.801

sobre este particular es el art. 8, que faculta al

dor a efectuar un andlisis de las "formas extrinsec
algunos autores han sostenido que con ello se agota
atribuciones del Registrador, que deberia -a su en
limitarse a examinar los aspectos meramente formale

en cambio, con el propésito de conceder mayores atr
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alRegistrador, lleganainterpretar que enlas "fo rmalidades

extrinsecas" quedan comprendidos aspectos que, a nu estro
entender, no son formales, sino que se vinculan con la
legitimacién para obrar, o con la capacidad del dis ponente.

Pero, veamos que dice el art. 8:

"El Registro examinara la legalidad de las for mas
extrinsecas de los documentos cuya inscripcion se
solicite, ateniéndose alo que resulte de ellosy d elos
asientos respectivos".

En verdad, las "formas extrinsecas", hacen sélo a

la exterioridad, es decir a la manera de expresarse la
voluntad del sujeto, ya que toda declaracién de vol untad
necesita un "continente”, que sirva de medio o vehi culo para
exteriorizar el "contenido”, o sea el acto juridico causal.
Rafael Nufiez Lagos, el insigne Decano del Colegio
de Notarios de Madrid, en sus clases sobre la"Teor jaGeneral
del Instrumento Publico”, nos ensefiaba con claridad gue hay
guedistinguirel"actoinstrumental”,del"actoin strumenta-
do".
Las formas extrinsecas se relacionan con el "acto
instrumental”, y asi el Registrador debera ver si h ay o no
interlineados, sobrerraspados o enmiendas; si const an las
firmas de las partes y del oficial publico; si éste obré
dentro de sucompetenciay jurisdiccion; etc. Son, encierta
manera, los requisitos formales a que hace referenc iaelart.
973 del Cadigo civil (argentino), cuyo cumplimiento , en
virtud de lo dispuesto por el art. 8 de laley 17.8 01, debe

ser analizado por el Registrador.

Pero no termina aqui el estudio que el Registrador
debe efectuar, sino que debe indagar también alguno s elemen-
tos vinculados con el contenido del acto, porque as iselo
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impone la ley en otras normas, que completan lo dis

el art. 8, y que se vinculan con la funcion calific

Registrador. Por ejemplo, el art. 15 exige el anali
legitimacién para disponer, por parte del autorizan
documento, no debiendo admitirse aquellos actos que

de persona distinta del titular inscripto, es decir

actos en que no se cumpla con el requisito del trac
sucesivo (con la sola excepcién de las hipotesis de
abreviado prevista en el art. 16).

Tampoco podran admitirse actos otorgados
personas sobre las que pesen inhibiciones, interdic
inhabilitaciones, inscriptas en el Registroenlas
anotaciones personales, prevista por el Capitulo IV
a32),ysinduda estos aspectos se vinculan con el
del acto instrumentado, y no con las formas extrins

-Y, aunque esto que te pongo entre guiones no lo di
en la clase, te aclaro que se vincula con la parte
art. 8 cuando dice que debe atenerse a lo que resul
documentos y "de los asientos respectivos”. Debe, p
calificar la capacidad, si en los asientos del Reqi
asentada una incapacidad; a mi entender debera tamb
carla, si del documento mismo surge la incapacidad
configura un vicio que provoca, en el sistemade nu
una nulidad "manifiesta", y veras luego que yo inte
siempre que hay una nulidad "manifiesta” (en el Iéx
nuestro Codigo un acto "nulo”, que no es lo mismo q
para ustedes, ya que en la doctrina europea lo nulo
insubsanable, mientras que en nuestro Cadigo lo nul
subsanable o insubsanable). Lo insubsanable, para n
nulidad absoluta
nulos, de nulidad absoluta; actos nulos, de nulidad
actos anulables, de nulidad absoluta, y actos anula
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nulidad relativa, (en nuestro sistema).

"Queremos destacar, ademas, que el art. 8 no dice,
en ningln momento, que "solo
extrinsecas, por lo que debe entenderse que éste es
los tantos aspectos sometidos al examen del Registr

" se han de analizar las formas

uno de
ador.

Paracomprender cabalmente hastadonde alcanzan las

atribuciones del Registrador en materia de califica
documentos, hay que recordar brevemente el sistema
nulidades establecido por nuestro codificador, que
una doble clasificacion, distinguiendo por una part
la nulidad absoluta (art. 1047 del C.c.),quenoes
ble de confirmacion, y la nulidad relativa (art. 10
C.c.), hipotesis en la cual el vicio puede ser subs
(art. 1058).

La segunda clasificacion de las nulidades consagra-
dapor Vélez Sarsfield se vinculaconlaformaenq
elvicio, denominandose "nulos" alos actos en que
esostensible, manifiesta(art. 1038delC.c.),y"
aguellos engue es menesteruna previainvestigacio
y la declaracién judicial de nulidad.

Aclaremos, por ultimo, que hay una sola hipotesis
en que se puede declarar la nulidad de oficio, y es
se trata de una nulidad absoluta (inconfirmable), y
tiempo manifiesta (art. 1047 del C.c.).

La ley 17.801 ha apelado a estos conceptos en el
art. 9 que, a nuestro criterio, es el que brinda la
para delimitar cuales son las atribuciones del Regi
De su atenta lectura llegamos a la conclusién de qu
gue existaunanulidad manifiesta, deberaobservars
procediendo a su rechazo cuando, ademas, la nulidad
absoluta:
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"Art. 9.- Si observare el documento, el Regist
procedera de la siguiente manera:

a) Rechazara los documentos viciados de nulida
absoluta y manifiesta; ...".

Por ejemplo, si del documento que se pretende

inscribir surgiese que se trata de una adquisicion
litigiosos, efectuada por el magistrado ante cuyo t

se discutia el problema, o una compraventa entre ma
mujer, el Registrador deberia rechazar el documento
acto, en su contenido, estaria viciado de nulidad a

y manifiesta.

En cambio, cuando la nulidad sea manifiesta, pero

solo relativa, procedera a una inscripcidn provisio
otorgando un plazo para que se subsane el defecto,
expresa el inc. b) del mismo art. 9:

" ... b) Si el defecto fuere subsanable, devol
el documento al solicitante dentro de los treinta d
de presentado, para que lo rectifique. Sin perjuici
ello lo inscribira o anotara provisionalmente por e
plazo de ciento ochenta dias, contado desde la fech
presentacion del documento, prorrogable por periodo
determinados, a peticion fundada del requirente. ..

Seflalamos, por ultimo, que si se tratase de un acto
anulable, es decir si el vicio no fuera ostensible,
senecesitase unapreviainvestigacionde hecho par
nar la existencia del defecto, el Registrador no te
ninguna atribucion para objetar el documento, ya qu
hipotesis el acto se reputa valido mientras no haya
decision judicial que lo anule (art. 1045 del C. ci

Enresumen, el registrador debe analizar las formas

20

ro

de bienes
ribunal
rido y
pues el
bsoluta

nal,
como lo

vera
ias
ode

ade

sino que
adetermi-
ndra
e en tal
una
vil).



extrinsecas, y también los aspectos del contenido d el acto
gue se vinculen con el tracto sucesivo y la legitim acion de
disponer, como asi también cualquier otro aspecto g ue pueda

provocar una nulidad manifiesta

Hasta aqui lo que dije en aquella conferencia de

oposicion. Posteriormente he afinado mas el pensami ento, y por
ello he tomado este problema para su estudio en pro fundidad en
el Seminario que comenzard el 25 de abril.

Ademas, unpoco ainstancias mias, elforodelaci udad
mendocina de San Rafael, que tiene un Instituto de Derecho
Civil, Comercial y Procesal muy activo, y en varias oportunida-
des ha organizado "Jornadas" sobre distintos proble mas (La
reforma civil de 1968, Responsabilidad Civil, Papel es de
Comercio, etc.), dedicara en noviembre de este afio sus Jornadas
de Derecho Civil a problemas registrales, y el prim er o segundo
punto del temario, es el principio de legalidad.

Debo advertirte que en la practica registral de muc has
provincias es costumbre inveterada (las leyesregis tralesdelas
provincias existen desde hace 70 u 80 afos), ocupar se de
aspectos intrinsecos, como los vinculados con la ca pacidad de
los otorgantes... e incluso los notarios del interi or estan
acostumbrados a aceptar que ésa es una de las funci ones mas

importantes del Registrador.

Hoy el Registro de la Capital esta plenamente conve nci-
do que la ley debe ser interpretada en el sentido e n que yo lo
hago, y si propicia la supresion de la frase "forma S extrinse-

cas" es solamente para lograr ese propadsito.

En cambio, pienso que seria mas conveniente agregar al
art. 8, luego de "formas extrinsecas", que "también seanalizara
la capacidad de los otorgantes y la existencia de c ualquier

defecto que provoque un vicio manifiesto".
De cualquier forma, y aun con la redaccién actual d e
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nuestra ley, esos aspectos estan comprendidos -si
una interpretacion global y sistematica- dentro de
atribuciones del Registrador, y asi lo entienden la
los Registros provinciales, procediendo en consecue
Creo que a esta altura de la carta resultaria exces
gue siguiese con otros problemas, razon por la cual
en el "tintero" (o0 en la cinta de la maquina de esc
acuerdo con los tiempos), para una proxima.
Respetuosos recuerdos para tu familia; saludos a to
los amigos Registradores (en especial a Fuentes San
le adeudo correspondenciay pienso escribirle pront
un fuerte y cordial abrazo de

Firmado: Luis Moisset de Espanés
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CAPITULO 3

Carta de 1981: Comentario a

“ La importancia juridica del Registro de la Propieda
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Coérdoba, 17 de febrero de 1981

Al sefior Registrador

Dn. José Maria CHICO ORTIZ
Fernandez de la Hoz 21, 4° B
MADRID - 10 (Espafa )

Estimado José Maria:

Al recibir el Libro que un grupo de discipu-

los y amigos entrafiables me dedicaron, me hice el f irme
propésito de escribir personalmente a todos los que habian
colaborado, pero no deseaba que fuesen unas palabra sdecortesia
formal, sino que reflejasen la cuidadosa lectura y analisis de
cada trabajo. Ahora que las vacaciones estivales me alivian de

la tarea docente ha llegado la hora de las cartas.
Si me permites, he de distinguir en tu ensayo dos

aspectos: el polémico y el juridico. En el primero luces
despiadado, pues antes de "entrar a matar"”, ridicul izas a tu
adversario, como un habil espadachin que primero le corta el
cinturdn o los tirantes, para desnudarlo en publico . Realmente,
me has divertido muchisimo, pero me parece que lo g ue le has
dicho a M., o mejor "la forma" en que se lo has dic ho, jhubiera
provocado en el siglo pasado que te retase a duelo! Y luego,
cuando la emprendes con la Constitucion, no he podi do reprimir
una carcajada; solo faltaba que invocases la caract eristica de

"derecho natural" que tiene la facultad de acceso..
Como imaginaras, durante las horas dedicadas a la
lectura de ensayos juridicos, muchos de los cuéles son sesudos
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y profundos, pero secos y cortantes como caracter d

la verba que chisporroteaba en las lineas de tu tra

contribuy0 a amenizar la tarea; las chanzas son nec
cuando se las dosifica adecuadamente -comotuloh
provocar una distension, sin llegar a distraer.

1.- Pero, dejaré lo polémico y jocoso, para pasar a

contenido juridico que, a mi entender, es excelente
bas, acaso, que te lo dijese?). En muchos aspectos
util; te mencionaré alguno. El Profesor de Derecho
Mendoza, que en el mismo libro escribe "Registro de
gue en cualquier Registro pueden incluirse elemento
y asi lo proyecté en el Codigo de Aguas de la provi
Cérdoba, del cual es autor. Yo critiqué, hace ya ti
dispositivos, afirmando que no deben confundirse lo
administrativos, ni el catastro -registro material

con el registro juridico; él ha procurado rebatir e

en su aporte al libro, y por mi parte -en la carta

gue le he dirigido- aprovecho lo que tu ensefias aq

2.- Desde las primeras paginas, cuando recuerdas qu

el Registro Inmobiliario es una "institucion”, desv
inadecuado concepto de algunos que lo caracterizan
en que funciona (oficina), o por las herramientas t
gue se sirve (conjunto de libros), y me parece muy
tu reflexién de que no es servicio publico, sino qu
servicio (p. 683).

3.- Tu trabajo me refresco el recuerdo de la ponenc

de Gil Marqués al Primer Congreso Internacional de
Registral, y sus observaciones sobre la necesidad d
némina de "principios hipotecarios” a uno solo, el
"organizaciondeltraficojuridico”, que vendriaa
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el fin del Registro, que tu sefialas en la pagina 66
a proporcionar plena seguridad juridica en el trafi

Estoy convencido de que les asiste la razon; ése es

fin primordial del Registro, y el Unico "principio”

la naturaleza misma de las relaciones humanas que s
regir; los otros "principios” son contingentes, yd

técnicas que se hayan elegido para hacer efectivo e

4.- Asicomolos chinosempleanlos palillos parac
arroz, y nosotros recurrimos al tenedor o la cuchar
sistema juridico idea técnicas para brindar segurid
al trafico, y los llamados "principios registrales"
de esas técnicas, so6lo son validos para describirla
son un fin "en si mismos", sino simples "medios".

CuandocitasaDn. Rafael Nufiez Lagos (p.666) resp

a gue la "publicidad significa noticia publica", y
renciaque estapublicidadtiene sobre el "nacimien

cion, extincion, ejercicio y eficacia del derecho r
despiertas mi nostalgia y me haces evocar las clase
notario, sobre "Teoria General del Instrumento Publ
tuve la suerte de escuchar en un curso de la Univer
Madrid, hace ya 15 afios. Me han dicho que su salud
guebrantada; hace mucho que no tengo noticias de él
perdido su direccion desde que dejo la notaria... S
recordaré con afecto.

5.- Al ocuparte de la eficacia juridica del Registr
traes a colacién una observacion de Diez Picazo muy
como casi todas las de ese distinguido jurista, sob
importancia que en la evolucion legislativa de los
Inmobiliarios ha tenido el juego de los intereses e
el interés del crédito territorial y el mercado inm
interés comun a todos los paises europeos en esa et
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ca, Yy que sobrepasa las diferencias técnicas que pu eden
presentar los principios de filiaciéon romanista, o de orienta-
cion germanica (p. 675).

6.- Comparto tu preocupacion por los embates que se

llevan contralafunciéncalificadoradelregistrad or, utilizan-

do como argumento la inutilidad de que haya una dob le interven-
cion, pues ya el notario efectuaria una "calificaci on". Aunque
uno y otro -notario y registrador- atiendan con s u tarea a
colaborar en la "seguridad del trafico”, no cabe du da que sus
perspectivas son distintas; uno esta mas cercadel as partes que
intervienen en el negocio, y contempla sus particul ares
intereses, procurando buscar un "negocio” que ofrez ca vias
juridicas ductiles y agiles, para satisfacer los in tereses
econdmicos en juego; el otro, sin intenciones de po ner trabas,
avizora los intereses de la comunidad, que también deben ser
protegidos frente a la realizacion del negocio. Es gue la
"seguridad del trafico" presenta mdultiples facetas, y no se
reduce a los dos sujetos ligados por el negocio, Si no que va a
repercutir en numerosos terceros, a los que el orde namiento

juridico también desea proteger.
Nadie duda que los conocimientos del notario y del

registrador son, en abstracto, los mismos; loqued ebe advertir-

se es que el emplazamiento distinto que cada uno de ellos tiene
frente al "trafico", les brinda perspectivas difere ntes, y es
necesario el aporte de ambos enfoques para lograr u n juego

equilibrado de todos los intereses en conflicto.
Lo que nunca habia entrevisto, hasta ahora, es esa

creatividad que tu sefialas en la actuacion del Regi strador.
Lamentablemente otras ocupaciones me impidieron asi stir al
Congreso de Puerto Rico -como tampoco pude hacerlo al de
Méjico- y por eso no tuve oportunidad de conocert u aporte, que
mencionas en pag. 678 (nota 26). Me gustaria conse guir ese
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trabajo, para poder profundizar en los puntos que s
forma esquematica en este ensayo.

7.- Hay, por ejemplo, un aspecto en el cual las mal
practicas administrativas del Registro provincial (
de Cdérdoba), estan desnaturalizando las funciones d
dor, y transfiriéndoselas al notario. Me refiero al
los datos que servirdn para redactar las inscripcio
facilitan al escribano unas fichas, o tarjetas, par
quien efectle ese extracto. Aunque luego el Registr
esos datos, y los acepte o no, al trasladarlos a lo
Folio Real, hay una especie de abdicacion de funcio
son propias.

8.- Estoy totalmente de acuerdo en que la "certific
cion registral es un documento publico" (p. 681). E
sistema, en que es menester distinguir entre el gén
mes), y la especie (certificados, con efecto de res
prioridad), ambos son instrumentos publicos, y asi
sostenido en un pequeio trabajito, titulado "Certif
informes del Registro”, del que creo te hice llegar
tiempo una separata.

Como el tema que has desarrollado en tu colaboracié
me apasiona, me hubiese gustado extenderme mas en e
rio, pero estoy en una de esas tardes "poco felices
gue me falta la "inspiracion" necesaria para profun
fuese que corro el riesgo de que respondas -con ra
lo mejor carezco siempre de "inspiracion”.

Pero, es que a lo largo de esta carta se han ido
produciendo “cortes”, a raiz de tres llamados telef
otras tantas interrupciones de mi hija que, como es
vacaciones, y no sabe distraerse sola, pretende que
dediquemos atencion preferente. (Enrealidad nodeb
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por eso, pues somos los papas, precisamente, quiene
malcriamos).

Saludos a todos los amigos y para ti un fuerte y
cordial abrazo.
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CAPITULO 4

Aspectos registrales del fideicomiso y del leasing
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Lunes 4y 30, N° 174, p. 17.

Aspectos registrales del fideicomiso y del leasing
en la ley argentina 24.441

por
Luis Moisset de Espanés

.- Introduccién

Era mi propoésito remitir una colaboracién al Libro

preparadoen Homenaje de José Maria Chico, ilustre registra lista
espafiol cuya docencia en esta materia ha excedido los lim ites de
su Patria y ha tenido amplia proyeccion en nuestra t ierra, no
sélo por medio de sus libros, que con frecuencia son consulta-

dos, sino en las numerosas visitas que nos ha efectuad o desde el
inolvidable Primer Congreso Internacional de Derecho Registra l,
efectuado en Buenos Aires en 1972, hasta su reciente incorp ora-
cion como Académico Correspondiente en nuestra Cérd oba de la

Nueva Andalucia.

Sucede,sinembargo, quelaabrumadoratareatribunali-
cia me agobia de tal forma que no sé si estas lineas llegaran a
tiempo para incorporarse al Libro Homenaje.

Reconozco, ademas, la modestia del estudio que remito,

pues en él me he limitado a dar noticia de manera muy escuetade
algunos problemas registrales vinculados con dos figur as, el
"fideicomiso"y el "leasing", que se han incorporado a comienzo S
de este afio 1995 al derecho positivo argentino. Y di go que ambas
se han "incorporado” porque una de ellas, el "leasin g", se

regula como un nuevo contrato que contiene una simbiosis de la
locacién con la compraventa, y el "fideicomiso”, aunque recibe
un nombre que tiene afiejo abolengo en nuestro derech o de estirpe
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romanista, por su regulacion corresponde al “trust” anglos ajon
De cualquier forma creo que nada es mas adecuado par a

homenajear a José Maria, que ocuparme de algunos problemas

vinculados con la disciplina que ha cultivado durante toda su

vida; creo también que los errores en que he de inc urrir, por

mis limitaciones en eltema, le permitiran una sonris aregocija-

da, e incluso una benevolente critica que me aguijone e,

impulsandome a profundizar en estos temas que hoy rozo contan ta

superficialidad.

[l.- El fideicomiso v la ley 24.441. Aspectos reqgistrales
a) Titularidad fiduciaria

El articulo 13 de la ley 24.441 dispone:

" Cuando se trate de bienes registrables, los registros
correspondientes deberan tomar razon de la transferencia
fiduciaria de la propiedad a nombre del fiduciario

La norma comprende atodo tipo de bienes registrable S,
tanto inmuebles como muebles; el fiduciante, propietari o]
originaldel bieny -como tal- sutitular registral, tra nsfie-
re esa propiedad al "fiduciario", que debera ser ins cripto como

nuevo titular registral.
Puede suceder que, durante el lapso de vigencia del

fideicomiso, cambie la persona del fiduciario por alguna de las

causas previstas en el articulo 9 de la ley 24.441 2, La ley

prevé gue en tales hipétesis se reemplace al fiduciario por "el

sustituto designado en el contrato™ o de acuerdo al procedi mien-
! Agréguese a ello que si bien el Cdodigo civil arge ntino contempla en una

norma el dominio fiduciario, en la practica la figura no tiene aplicacion.

2 "Art. 9 (ley 24.441).- El fiduciario cesard como tal por:

a) Remocién judicial por incumplimiento de sus oblig aciones, ainstancia del
fiduciante o a pedido del beneficiario con citacion del fiduciante;

b) Por muerte o incapacidad judicialmente declarada, si fuera una persona
fisica;

¢) Por disolucion si fuere una persona juridica;

d) Por quiebra o liquidacion;

e) Por renuncia, si en el contrato se hubiese autori zado expresamente esta
causa. Larenuncia tendra efecto después de la transfere ncia del patrimonio objeto

del fideicomiso al fiduciario sustituto".
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to que alli se hubiese previsto, y que "los bienes f ideicomiti-
dos seran transmitidos al nuevo fiduciario" (articu lo 10).
Obviamente esta sustitucion del fiduciario debe proyectarse

registralmente en el cambio de titularidad de los bienes, pero

algunas de las hipotesis de cesacion del fiduciario enumeradas

en el ya mencionado articulo 9 pueden originar dudas sobre
cudles son los mecanismos idoneos para que el cambio de

titularidad obtenga el adecuado reflejo registral.

Analicemos, aunque sea brevemente, las hipotesis
contempladas enlosdistintosincisos del articulo 9, rec ordando
gue el inciso e) del articulo 4 exige que en el contr ato de
constitucion del fideicomiso se haya previsto la manera de
sustituir al fiduciario. Esto requiere, de manera general, que

en todos los casos en que se pretenda cambiar la tit ularidad
fiduciaria, se acompafie documentacién que acredite que el

sustituto es la persona que nominalmente designaba el contr ato,
0 gue se ha dado cumplimiento a los mecanismos de s ustitucion
previstos en el propio contrato. Ello refuerza nuestra opinién

de que en los Registros deben archivarse, en un prot ocolo

especial, los contratos de fideicomiso.

a-1) Remocioén judicial

Tenemos,enprimerlugar, elcasoderemociénjudicial;

se ha sostenido que cuando se trata de bienes inmueb les ese
cambio de titularidad debe acceder al Registro por laviade una
"escritura publica" % por nuestra parte entendemos que el

oficio judicial, en el que se transcribiese la perti nente
resolucion por la cual se removio al fiduciario y se lo

sustituyo por otra persona, es un instrumento publico apto para
provocar la mutacién registral. Pretender que se extienda una

escritura publica que reproduzca esa resolucion judicial

3. Ver Horacio M. VACCARELLI: "Aspectos registrales. Contrato de fideicomi-
s0", Revista del Notariado, nUmero especial, afio 1995: "Seminario sobre la ley
24.441", p. 100y 101.
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entrafaria una pérdida de tiempo y un gasto innecesario.
Cuando se reclame al juez la remocién de un "fiducia-
rio" el pedido debe contener paralelamente la solicitud de que

se designe en su reemplazo a quien correspondiere, p ues los
bienesfideicomitidos nodeben quedar ensituaciénde de samparo.
A tal fin se acompafara el contrato, en el que cons tara el
nombre del posible sustituto, o el mecanismo de des ignacion. El
juez, al resolver la remocién, debera proveer a la designacion

del sustituto que corresponda y esa resolucion sera e | titulo

gue justifique el cambio registral de titularidad.

a-2) Muerte del fiduciario

Cuando se trate de la muerte del fiduciario (inciso b, a rt.
9), no sera necesario esperar que se realice su juicio suceso-
rio, pues los bienes que se encuentran enfiduciano p asan asus
herederos, sino al sustituto de acuerdo a las previsiones
legales y contractuales; sera suficiente, por tanto, que el
mencionado sustituto formule la peticion,acompafiandola partida
de defuncion del fiduciario y la documentacion que a credite sus
derechos de sustituto.

a-3) Otras hipétesis

Paralos casos de incapacidad judicialmente declarada,

deberd acompanarse copia de la correspondiente resolucié n,ylo
mismo en los casos de quiebra (inciso d). En cambio la disolu-
cion de una persona juridica, o la renuncia a la propi edad

fiduciaria, deberan constar en escritura publica.
En definitiva, estamos convencidos de que la persona

legitimada para solicitar el cambio registral es el sustitut o]

gue, de acuerdo alo previsto por la ley, sera el nuev o titular.
Pero, debemos preguntarnos: ¢ solamente se debe tomar

razon de quién es el titular fiduciario o hay otros asp ectos

vinculados con las caracteristicas especiales de este tipo d e
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propiedad que también tendran que proyectarse en el Registro?

La ley nada dice, y esto va a inquietar mucho a los
registradores. Para arbitrar soluciones correctas debemos
atender a la naturaleza del derecho que se constituye.

b) Plazo de duracion y beneficiario incapaz

Enprimerlugaradvertimosquelapropiedadfiduciar ia,
a diferencia del dominio pleno, no es perpetua, sin 0 que se
encuentra limitada en el tiempo por un plazo o una condicio n,
tal como lo dispone el inciso c) del articulo 4, esti pulando que

el contrato debe contener:
"c) El plazo o condicion a que se sujeta el dominio
fiduciario, el que nunca podra durar mas de treinta afios
desde su constitucién, salvo que el beneficiario fu ere un
incapaz, caso en el cual podréa durar hasta su muerte o el
cese de su incapacidad".
Aclaramos que este plazo pone un limite temporal a la
duracién del dominio fiduciario , Y ho al contrato de fideicomi-
S0, como se ha interpretado por algun autor .,
¢,Debe reservarse en el folio un lugar especial para

anotar el plazo de duracion? ¢Si 0 no? A mi criteri o si. En
sentido coincidente Vaccarelli sefiala que puede haber terceros
interesados en conocer la existencia del plazo o condicién a que

se encuentran sometidos los bienes fideicomitidos
Incluso, y en vinculacion con el plazo de duracién de

este derechoreal, deberatambién dejarse constanciad equiénes

% Ver Horacio M. VACCARELLI, Revista del Notariado, 1995, numero extraordi-
nario, p. 116.

>, Horacio M. Vaccarelli, trabajo citado p. 103:

"Esto puede darse a fin de determinar si extinguido el contrato de fiducia
los acreedores del fiduciante o del fideicomisario pu eden ejercer la accion
tendiente a que se cumplan con las mandas de este c ontrato de fiducia y en

consecuencia el dominio pase en cabeza de la persona que corresponda”.
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el "beneficiario ® y de su calidad de persona incapaz , Si ese
aspecto se hatenido en cuenta al constituir el fideicomi So, que
en tal caso extendera su duracion hasta el cese de | a incapaci-
dad o muerte del beneficiario !

Otro problema a tener en cuenta es que la norma al
hablar del plazo a que esta destinado a "durar" el domin [o]
fiduciario, se refiere aun "plazo final", o resolutorio, que se
computa desde "su constitucion". Podria suceder que en el
contrato de fideicomiso se hubiese estipulado también un plazo
“inicial", de caracter suspensivo, que fijase, precisamente, el
"momento de constitucién”, a partir del cual comenzaraac orrer
el computo del plazo final. En tal caso resultaria conveniente
gue ambos plazos tuviesen proyeccion registral para robustecer
la seguridad juridica.

c) Condicién .

En el fideicomiso puede haberse fijado en lugar de u n
plazo de duracién, una condicién resolutoria; ¢tendra q ue
tomarse nota de la condicion? A nuestro criterio también es
necesariotomar razon de la condicion que se hubiese estipu lado.

Ladoctrina debe formularse aqui multiples interroga n-
tes. En primer lugar: ¢a qué tipo de condicion se refi ere el
inciso c) del articulo 4, a las suspensivas 0 a las reso luto-
rias? En principio, por tratarse de una condicion destinada a
poner fin a un derecho ya constituido, se tratard de un a
condicion resolutoria; producido el hecho condicionante se
extinguira la propiedad fiduciaria y se debera entregar los

bienes al fideicomisario. En caso de no producirse el he cho
®. Advirtamos gue en la ley 24.441 la figura del "be neficiario" puede o no

coincidir con la del "fideicomisario”, que es el destinata rio final de los bienes
fideicomitidos.

’. Ladistincion entre la figura del "beneficiario” y la del "fideicomisario”
cobra especial relevancia en esta hipotesis ya que a la muerte del "beneficiario
incapaz" se extingue el dominio fiduciario, y el propietar io fiduciario debe
entregar los bienes al "fideicomisario”, que es el destina tario final de la

propiedad de esos bienes.
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condicionante extintivo, el dominio fiduciario concluiria al
vencerse los 30 afios que el propio articulo 4 fija como pl azo
maximo para su duracion.

Sin embargo, si meditamos con mas detenimiento

advertiremos que pueden darse otras hipétesis; por ejemplo, qu e
se celebre un contrato de fideicomiso sujeto a una c ondicion
suspensiva y que la transmisién de la propiedad fiduciari a
recién se opere "si" se produce el hecho condicionante.

El problema es si un contrato de ese tipo debe acced er
al Registro, porque mientras no se cumpla la condici on el
fiduciante continta siendo eltitular registral y todaviano hay
propiedad fiduciaria . Pero el mismo problema se plantea en el
caso de la compraventa de un inmueble sometida a con diciéon
suspensiva. ¢Debe registrarse ese contrato? Algunos dirdn que
no; nosotros estimamos que si pues son titulos aptos para
provocar una mutacion en los derechos reales que recaen so bre
ese bien.

A los registradores se les plantea la inquietud de si,
al registrarse una condiciébn, debe simplemente asent arse

escuetamente la noticia de su existencia, 0 si es menester

transcribirla integramente. Se trata de un problema de técnica

registral, vinculado con el "tamafo” de nuestros folios real es,
gue dificulta la reproduccion de clausulas contractua les
excesivamente largas.

Vaccarelli propicia la "publicidad por relacion”, con
8

un reenvio al acto que instrumenté el contrato de fiducia la
solucion puede ser aceptable si el Registro archiva debida mente
esos contratos y, al mismo tiempo, expide informacion completa

sobre la literalidad de la clausula cuando el interesad oasilo
solicite.

d) Facultades del fiduciario

8 Horacio M. VACCARELLI, trabajo citado, p. 104.
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¢,Deben reflejarse registralmente las facultades del
fiduciario? Es conveniente destacar que -dentro del régimen
establecido por la ley 24.441- la propiedad fiduciaria es un
verdadero patrimonio de afectacion, lo que entrafia importantes
limitaciones a las facultades de su titular, ya que la ley

considera que esos bienes no integran realmente el patrimon [o]
del fiduciario (art. 14), ni estan sujetos a la acci6 n de sus
acreedores (art. 15); pero, al mismo tiempo, no puede olvida rse
gue elfiduciario tiene algunas facultades de disposi ciondelos
bienes que le han dado en fiducia, cuando asi lo requieran los

fines del fideicomiso ® e incluso de sustitucion, porque puede

vender algunos de esos bienes para adquirir otros e incorporar-

los en su lugar 10,

Para que el registrador pueda calificar adecuadamente

el ejercicio de las facultades de un propietario fid uciario
¢ debera de alguna forma publicitarse registralmente el co ntrato
con las facultades de fiducia? Este es un problema de mayor
envergadura para los registros. Dentro de la concepcion d e
nuestros registradores se encontrara unaseriaresistenci aaque
esto se refleje en los folios reales, pero -como ya lo hemos
adelantado- creemos que, asi como se inscribe en un protocolo

especial el reglamento de copropiedad, que es el que fija los
alcances del derecho real de propiedad horizontal y sus

limitaciones, es necesario llevar un protocolo espec ial de
contratos de fiducia, que pueda ser consultado para determinar

cudl es la dimension de este dominio tan especial que es el
dominiofiduciario. Esto es un problema de técnicaregist ralque

debera ser resuelto por los registradores.

° "Art. 17 (ley 24.441).- El fiduciario podra dispo ner o gravar los bienes
fideicomitidos, cuando lo requieran los fines del fideicomiso, si n que para ello
sea necesario el consentimiento del fiduciante o del beneficiario, a menos que se
hubiere pactado lo contrario".

10 "Art. 13.- ... Cuando asi resulte del contrato, el fi duciario adquirira
la propiedad fiduciaria de otros bienes que adquiera con los frutos de los bienes
fideicomitidos o con el producto de actos de disposicion sobre | 0S mismos,
dejandose constancia de ello en el acto de disposicion y en los registro S
pertinentes "
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e) Traspaso del dominio al fideicomisario

El dominio fiduciario puede extinguirse por distinta S
causas, contempladas en el articulo 26 de la ley "

Extinguido el dominio fiduciario, sea por vencimiento
del plazo, sea por cumplimiento de la condicidén, sea por
revocacion, resulta indispensable que este hecho se refleje en
un cambio de la titularidad registral.

El problema, enfocado desde el angulo registral,
presenta una serie de aristas que exigiran un cuidadoso
analisis, porque la ley no ha incluido previsiones especiales.

En las enajenaciones comunes solemos ver que se
transmite el bien, que estaba sometido al dominio pleno de un
sujeto, y pasa a un nuevo titular registral, que puede se r
cualquier persona. Aqui, en cambio, el bien se encuentra en
manos de un “fiduciario”, que no es titular pleno, ya g ue sus
funciones son casi exclusivamente las de un administrador
gerencialde los bienes fideicomitidos 12 yelnuevotitular del
dominio no puede ser cualquier persona, sino exclusivamente el
fideicomisarioo sus sucesores 13: este matiz especial repercuti-
ra en la forma de transmision al nuevo titular, y en la
calificacion registral de ese acto.

Parece indispensable que el Registro tome razén de
guien es el fideicomisario; en primer lugar, para asegurar que
sea él quien reciba los bienes al extinguirse el domi nio
fiduciario; en segundo lugar, porque no sélo intere sa al

1 vaArt. 26 (ley 24.441).- El fideicomiso se extinguira por:

a) El cumplimiento del plazo o la condicién a que se hubiere sometido o el
vencimiento del plazo maximo legal;
b) La revocacién del fiduciante si se hubiere reserv ado expresamente esa

facultad; la revocaciéon no tendréa efecto retroactivo;
c¢) Cualquier otra causal prevista en el contrato".

12 \er nuestro "Contrato de fideicomiso", Revistade | Notariado, 1995, nimero
extraordinario, p. 65.

13 »Art. 26 (ley 24.441).- Producida la extincién de | fideicomiso, el
fiduciario estard obligado a entregar los bienes fideicomiti dos al fideicomisario
0 sus sucesores, otorgando los instrumentos y contr ibuyendo a las inscripciones

registrales que correspondan”.
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fideicomisario que se aseguren sus derechos, sino que tamb
importante que sus acreedores conozcan esta posibil
acrecentamiento patrimonial, que contribuye a la solvencia del
fideicomisario.

No olvidemos que, dentro de la peculiar regulacion d
fideicomisoque haefectuadolaley 24.441, distinguiendo cua
sujetos, a saber: a) fiduciante; b) fiduciario; c)

y d) fideicomisario, con mucha frecuencia sucedera
figuras del beneficiario y el fideicomisario se superpongan, y
en tal caso el fideicomisario, por su doble caracte

derecho como beneficiario a los frutos y, para proteger e
patrimoniodelfideicomiso, podra subrogarse enlasacciones
propietario fiduciario cuando éste fuese remiso.

En lo que se refiere al traspaso de titularidad del
propietariofiduciario alfideicomisario o sussucesores, est
gue los requisitos registrales pueden variar segun qu
extincién del dominio fiduciario se haya producido por
cacion (inciso b, art. 25), que haya mediado el vencimie
plazo convencional o legal, o que haya sido el resultad
condicion resolutoria. Este problema no esta regulado por |
ley, pero debemos adelantar algunas ideas provisionale
desbrozando el camino.

e-1) Revocacion

Cuando el contrato haya previsto la posibilidad de

extinciondel dominiofiduciario, porrevocacion
la clausula debe haberse publicitado registralmente, y el acto
de revocacion sera el fruto de una decision de volun
unilateral que, para tener proyeccion registral, debera
plasmarse en un documento. Si la fiducia tiene por objeto u
inmueble, la revocacion debera constar en una escritura pub

y el propio fiduciante podra peticionar se tome raz
revocacion.

En esta hipétesis, al parecer, no se requiere la
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intervencion del titular del dominio fiduciario, pero para que

el dominio pleno se traslade al fideicomisario sera indispensa-
ble que concurra a prestar su aceptacion, salvo que h aya
coincidenciaentre la personadelfiduciante y ladel fideicom I-
sario, lo que no esta prohibido por la ley. En efecto, la
revocacion expresada por el fiduciante operariaa su favor, como
fideicomisario, lo que tornaria innecesario que expresase su

voluntad de aceptar y ese soélo instrumento podria r esultar

suficiente para el cambio de titularidad registral.

e-2) Vencimiento de los plazos convencionales o legales

El vencimiento del plazo convencional de duracion de I

dominio fiduciario, o del plazo legal maximo de 30 afos,
operaria de manera automatica, produciendo la caducidad de ese

dominio ', conlasolasalvedad de que se hubiese registrado gue
el derecho se establecia en beneficio de un incapaz ,casoen el
cual estariamos frente a un plazo incierto, que opera fuera del

Registro y hace necesario su acceso por via documental s

Ademas deberia arrimarse al Registro, como en las
restantes hipotesis, la aceptacion del fideicomisario o de sus
sucesores.

e-3) Cumplimiento de la condicidn resolutoria

Hemos dicho ya que la clausula que estipula la
existencia de la condicidon resolutoria debe ser inscripta.
Cumplida la condicién serd menester aportar instrume ntos que
acrediten que eso ha sucedido, para que pueda tomarse raz on del
cambio de titularidad registral.

14 Se trataria de hipotesis de "plazo cierto”, que p roducen su efecto dentro
del propio Registro, donde consta su existencia.

5 Deberia aportarse, segln los casos, la partida de defuncién del incapaz,
o la resolucién judicial por la que se declarase qu e la incapacidad habia cesado

(art. 4, inciso c).
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.- El contrato de leasing (ley 24.441). Aspectos reqgist rales

a) ¢Publicidad de un contrato ?

En las normas que consagra la ley para regular el
leasing se incluyen algunas exigencias de publicidad registral

gue debemos analizar. Pero antes seflalemos que en n uestro
sistema juridico, a partir de la sancion de la ley 24.441 , Se
caracteriza al "contrato de leasing” como unalocaci onde cosas,
a la que se agrega una "opcion de compra" a favor d el tomador
(art. 27).

Se trata, pues, de un acto juridico complejo, que
genera principalmente obligaciones, aunque -en razon de la
presencia de la opciébn de compra- incluye dentro de sus
posibles efectos el de provocar la mutacion del der echo de
propiedad sobre la cosa dada en leasing. Esa posibi lidad
justifica que, con el fin de proteger los intereses del tra fico
juridico, se publiciten algunos aspectos del contra to aunque,

como veremos, la ley no efectla distincidn alguna y se refiere
globalmente a la "inscripcion del contrato”. Vemos asi que el
articulo 30 dispone:
"A los efectos de su oponibilidad frente a terceros,
el contrato deberda inscribirse en el registro que co rres-
ponda a las cosas que constituyen su objeto. ..."
Aqui la ley esta utilizando una férmula que puede
confundir al intérprete; no habla de que se inscribe la

existencia de un derecho de leasing, sino que se “inscribe el
contrato". Pareciera ser que la ley ordena que el contrato s e
incorpore al Registro para que hayaleasing y pueda ser opo nible
a terceros.
Esta fue mi primera impresion ' pero al analizar el

problema con mayor detenimiento adverti que incurria en un
error, justificable quizé por lo inusual de la reda ccion dada a

18 Asilo expresé ante el auditorio, cuando dije: "L 0 que se inscribe es el
contrato de leasing integro, con todas sus clausulas . Lo dispone la ley, bien o
mal, con los problemas que esto nos pueda traer, pero es lo que resulta de la

disposicion legal".
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la norma. La verdad es que en nuestro sistema juridi co casi
siempre los documentos inscribibles contienen "contratos”, por

lo que no es incorrecto disponer que se "inscriba el contrato”,
aunque el resultado de esta inscripcion sera publicitar la
totalidad de la "relacion juridica" que nacié del mencionad o]

contrato y, en su caso, la mutacion que se produjese en un
situacion juridica de derecho real.

Ademas, "inscribir* un documento, no es sinénimo de
transcribirlode maneraintegra, sino que el efecto inscriptori 0
se logra también tomando razén de forma resumida de los
elementos relevantes para caracterizar inequivocamente la
relacion juridica que se desea publicitar.

b) Objeto de la relacién publicitada . (Registros en que
debe efectuarse la inscripcion)

El contrato de leasing puede tener por objeto tanto

cosas inmuebles, como muebles, pero tratandose de estos ultimos
laley aclara que deben estar "individualizadas” (in cisob, art.
27), es decir que exige el mas alto grado posible de d etermina-
cién .

Ya hemos visto que el primer parrafo del articulo 30

indicaque lainscripcion se hara "en el registro que co rrespon-
da a las cosas" que son objeto del leasing, vale dec ir que un
leasing inmobiliario tendra que registrarse en el folio r eal
correspondiente a ese bien, y cuando se trate de automoto res,
equinos pura sangre de carrera, barcos o aeronaves, se to mara

razon del contrato en el correspondiente registro.
Sucede, sin embargo, que también pueden celebrarse
contratos de leasing con relacion a otras cosas muebles, pa ra
las cuales no existen en nuestro sistema registros especiales;
previendo esta eventualidad el segundo parrafo del articulo 30
expresa:
"Sisetratare de cosas mueblesnoregistrables, debe ra
inscribirse en el Registro de Créditos Prendarios del luga r
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donde se encuentren."

Me permito aqui formular una critica a la terminolog ia
empleada por la ley, que habla errbneamente de cosas muebl esno
reqgistrables . Si realmente las cosas no fuesen registrables :

jresultaria imposible tomar razén del contrato...!
Precisamente, como lo sefialamos mas arriba, la ley
exige que la cosa pueda ser “individualizada", que es u n
requisito indispensable para su registracion. En realidad e I
legislador ha querido referirse a cosas que, siendo material y
juridicamente susceptibles de registracién, no estdn sometidas
ainscripcion enunregistro especial, alos fines de constituir
o publicitar los derechos reales que las tienen por objeto.
Pues bien, en esa hipoétesis, al no existir un registro
especifico que se ocupe de la totalidad de los derechos que
pueden ejercitarse sobre esas categorias de cosas -a pesar de
gue son potencialmente registrables- se tomara razon del
contrato de leasing en el Registro de Créditos Prendarios.

c) Elementos del contrato que deben reqistrarse

Hemos dicho ya que no es menester la transcripcion del
contrato de leasing, pero resulta indispensable que en el
Registro figuren, al menos los siguientes datos:

1) Individualizacion de los sujetos que lo suscriben
(dador, propietario del bien); y tomador (inquilino).
2) individualizacion del bien dado en leasing.

3) Plazo de duracion del arrendamiento, y periodicid ad de
las cuotas. Es cierto que el plazo no tiene los limit es
temporales que fija el Codigo civil para otros arrendamiento S
(art. 27, inciso c, in fine), pero la publicidad de su duracion
resulta indispensable para proteger a los terceros que pu eden

ver afectados sus intereses por el leasing.

No debe olvidarse que la opcion de compra puede
ejercitarse recién a partir del pago de la mitad de los perio dos
de alquiler (art. 27, inc. d), salvo que una estipul acion
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expresa del contrato facultase ejercerla con anterioridad . Si
existiese una estipulacién de ese tipo, también debe ra publici-
tarse.

4) Es necesario publicitar también el canon arrendat icio,
y la forma de calcular el valor residual, para el ejercicio de
la opcién de compra.

5) Si en el contrato se hubiese estipulado la posibi lidad
de sustituir la cosa dada en leasing, esa clausula d ebe
publicitarse, pero si se la pone en préctica, la sustitucion
exigira que se cancele la inscripcidén con respecto al bien que
estaba afectado, y se practique una nueva inscripcion respecto
al nuevo bien dado en leasing.

IV.-  Leasing mobiliario . Documento inscribible

Silas cosas que se dan en leasing son muebles, noc abe
dudas que hay amplia libertad en la seleccion de la forma, y el
contrato puede celebrarse tanto por instrumento privado, ¢ omo
por instrumento publico. Sin embargo, desde el angulo registral
es menester observar que para que esos documentos pu edan
ingresar a un Registro resulta indispensable que los otorg antes
estén debidamente individualizados y se tenga certeza d e que

quienes suscriben el documento son realmente las partes
contratantes.

En registros como el de automotores, en los que se
admite la posibilidad de que la transferencia se formali ce ante
el Registrador, podria admitirse la misma solucion p ara la
celebracion del contrato de leasing.

Cuando las partes opten por el instrumento publico, no
habra problema, pues estos documentos gozan de autentic idad. En
los demas casos, si las partes eligen la forma del instrumento
privado, sera menester que las firmas de los contratos sea n
autenticadas por escribano publico, conforme la prevision
contenida en el articulo 80 de la propia ley 24.441.
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V.- Leasing inmobiliario

Es posible que la doctrina no se ponga de acuerdo
facilmente sobre el punto, puesto que hay quienes sostienen que
también en esta hipotesis el contrato puede celebrarse en
instrumento privado. En tal sentido HIRSCH ha expresado:

"En principio, la ley nada dice respecto de qué tipo

de documento se inscribe. En consecuencia debemos te ner
presentes las normas generales del Cédigo Civil -art. 9 74-
, que sientan el principio de libertad de formas. C uando la
ley no establece ninguna forma especificay determina dalas

partes pueden adoptar la que deseen. En este sentido
podemos entonces sefialar que el contrato de leasing puede
celebrarse por instrumento publico o privado” v,

Por nuestra parte opinamos gue el contrato de leasing

inmobiliario debe celebrarse por escritura publica. Parallega r
a esta conclusion partimos de la naturaleza misma d el contrato,

gue incluye de manera simultdnea, e inescindible, asp ectos
propios de una locacién y de una opcion de venta. El punt 0 esta

regulado en el primer parrafo del articulo 33, que dispone:
"A este contrato se aplicaran subsidiariamente las
disposiciones relativas a la locacién de cosas en cuanto

sean compatibles con su naturaleza y finalidad, vy | as del
contrato de compraventa después de ejercida la opcion de
compra. ..."

Pues bien, para que tal cosa suceda llegado el momento
en que se formule la opcion de compra, es indispensable que el

contrato cumpla los requisitos que se exigen a los contrat os de
compraventa; entre ellos, tratdndose de una compraventa
inmobiliaria no podra prescindirse de la exigencia de forma

impuesta por el inciso 1° del articulo 1184 del Codigo civ il.

7 Leodn Hirsch, Contrato de Leasing, Revista del Not ariado, 1995, numero
extraordinario, p. 107 y 108.
Insiste alli en que los instrumentos privados en que cons te un contrato de
leasing inmobiliario deben ser inscriptos en el Reg istro de la Propiedad, siempre

que las firmas de los otorgantes estén certificadas por escribano publico.
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Debera también el contrato cumplir con el requisito de |
especialidad del objeto, para que pueda practicarse

cion en el folio real correspondiente al bieninmueble

en leasing.

Efectuada la opcion sera necesario que las partes
suscriban la documentacion necesaria -que en este caso debera

también tener la forma de escritura publica- para que se tome
razén del cambio de titularidad, como lo prevé el a
su parte final:

"Latransmision deldominio se produce por el ejercic
de la opcién de compra, el pago del valor residual e
condiciones fijadas en el contrato y el cumplimiento de los
recaudos legales pertinentes de acuerdo a la naturaleza de
la cosa de que se trate, a cuyo efecto las partes d

la inscrip-
gue seda

rticulo 32 en

n las

eberan

otorgar la documentacion necesaria "

a) Efectos de la registracion

El articulo 31 regula los principales efectos de la
inscripcion del contrato de leasing, que a partir de ese mome
se torna oponible a los acreedores de las partes. Por ejemplo,
los acreedores del tomador de un leasing mobiliario n
perseguir ese bien, pues la publicidad registral pone
manifiesto que no es "poseedor”, sino mero “"tenedor"; pe
aunque esto limita sus posibilidades de ejecutar el bien
como ventaja el que pueden subrogarse, y ejercitar la
compra, como lo prevé el mismo art. 31.

A su vez los acreedores del dador, incluso en caso
gue solicitaran su quiebra, deberan respetar la vigen
contratodeleasing debidamente inscripto, limitAndose ar
los canones e, incluso, perdiendo la posibilidad de rematar el
bien si el tomador ejercitase la opcion de compra, pero tienen
la ventaja de conocer la existencia de esos créditos
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arrendaticio, o precio del valor residual si media la opcion de
compra), parapoderembargarlosy cobrar sus propias acree ncias.

Finalmente, como lo adelantamos en el punto anterior,
si se ejercita la opcién de compra, cesara el contra to de
leasing, y corresponderatomar razon de la nuevatitularid adque
se ha constituido sobre el bien 18,

18 La ley ha omitido regular la forma de ejercitar | aopcion de compra, y el
plazo dentro del cual podra hacerse valer por el tomado r que haya pagado la
totalidad de las cuotas; el dltimo parrafo del art. 31 sdlo se ocupa del plazo que

tiene el sindico, en caso de quiebra del tomador.
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CAPITULO 5

Calificacion registral:

Documento fundado en resolucion judicial
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Lunes 4y 30, N° 221, p. 44.

CALIFICACION REGISTRAL

"Documento fundado en resolucién judicial”

[. Introduccion

En cartas que escribi a José Maria Chico a comienzo

del afio 1973, comentaba cudles eran los alcances de la califi-
cacion registral en nuestro pais, a partir de lo es tablecido en
la ley nacional 17.801, con vigencia desde el 1° de julio de
19681

En algun otro trabajo he explicado también que debi do
a la organizacion institucional de la Republica Arg entina, las
leyesregistrales eran de caracter provincial. Que alsancionar-
se el Cadigo civil el siglo pasado, lo Unico que se dispuso fue
la registracion de las hipotecas y recién con la sa ncién de las
leyes 17.711 y 17.801, del mencionado afio 1968, tuv o validez
constitucional la exigencia de registrar todas los actos porlos
cuales se constituyesen, modificasen o transmitiese n derechos

reales sobre inmuebles.
Hoy me parece oportuno dar noticia al lector de una

sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cérd oba en la
cual se efectuan consideraciones sobre la calificac ion de un
instrumento otorgado con fundamento en una resoluci on judicial,
gue fue objetado por el registrador en razén de lo gue en Espaia
suele denominarse "obstaculos nacidos del Registro” ;enelcaso

una presunta falta de "tracto sucesivo".

En primer lugar he de reproducir los hechos, tal co mo

! Ver Lunes 4y 30, N° 214 y 215.
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guedaron fijados en el fallo del mas alto Tribunal
cia de Cordoba 2.

.- Hechos

de la provin-

" El sefior Juan Caric adquiere un inmueble en la zona

rural de Corral de Bustos, por escritura del 17 de
1954, compra que se inscribe en el protocolo de dom
Registro General bajo el N° 38.683, folio 45.817, t
1954. Posteriormente, el 15 de octubre de 1962, lo
hipoteca, que también se inscribe en el Registro. L
hipotecarios demandan al sefior Caric por incumplimi
obligaciones, en el Juzgado de 12 instancia de Marc
los autos se radican luego en Bell-Ville, donde juz
ordenan llevar adelante la ejecucién hipotecaria. L
realiza el 31 de octubre de 1964, adquiriendo el in
sefior Antonio Garrone, quien abona el precio. La su
aprobada judicialmente en noviembre de 1965; el 21
se entrega la posesion al adquirente, y por auto in
del dia 28 del mismo mes y afio se resuelve ordenar
cion del inmueble en el Registro General de la Prop
El propietario del inmueble, sefor Garrone, el 24 d
mayo de 1967 se compromete por instrumento privado
el bien al sefior Domingo Zarantonello. El 7 de sept
1967 el sefior Zarantonello transfiere los derechos
del boleto a los sefiores Juan Lettieri y Anselmo Fe
Conviene acotaraquique laley provincial de Regis
excediendo las facultades que constitucionalmente s
reservado las provincias, ya a fines del siglo pasa
sobre el punto anticipdndose, como lo hicieron tamb

2.7.S.J. Cordoba, 19 abril 1996, "Lettieri, Juan y
inédito.
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provincias, a lo que ahora dispone la legislacion n
ordenando que se registrasen todos los actos vincul
derechos reales sobre inmuebles. Un eminente jurist
Bielsa, se refirid a estos dispositivos calificando
anomalia institucional” 3,

Enelcasoconcreto en el Registro elinmueble figu
a nombre de Caric, y también se habia asentado la h
ejecucion judicial, pero no constaban los siguiente
hemos relatado.

De cualquier forma, como la registracion inmobiliar
en Argentina no tiene, ni jamas tuvo, caracter cons
adquisicion del derecho real se obtiene por aplicac
principios del Cédigo Civil, cuando se retnen "titu
y la publicidad se limita a un efecto de "oponibili
terceros".

El fallo del Tribunal Superior de Justicia de Cordo
destaca que existe acuerdo unanime en la doctrina n
gue las leyes provinciales de registro eran inconst
ya que -dentro de nuestra organizacion institucion
facultad de establecer la forma de adquirir y trans
dominio, como asi también el momento desde el cual
son oponibles a terceros, corresponde al Congreso d
(art. 67, inc. 11 de la Constitucion de 1853, y art
de la actual Constitucion).

Como hemos dicho mas arriba, las exigencias de regi

tracion establecidas en leyes provinciales en nada
alterar lo dispuesto por la ley de fondo -en este ¢

Civil- sobre lamanerade transmitir los derechosr

limitaba a requerir "titulo y modo"; en el caso que

el titulo de Garrone estaba dado por la aprobacion

la subasta, y el modo se habia cumplido con la entr

3 Rafael BIELSA, Derecho Administrativo, El Ateneo, Buenos
125.
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de la posesion, todo ello operado entre 1964 y 1965 . Desde ese

momento Garrone era duefio, con plenas facultades pa ra disponer
del inmueble que habia adquirido, y la falta de reg istracion de
la subasta en nada limitaba esas facultades, razon por la cual
debe también aceptarse que su promesa de venta del inmueble,
efectuada por instrumento privado en 1967, era tamb ien validay
exigible.

Incluso en este punto las reformas introducidas al

Cadigo Civil en 1968, incorporando la publicidad re gistral que
no es constitutiva -aunque a nuestro criterio tiene caracter
"obligatorio”-, no han cambiado la solucion sustanc ial, pues la
transmisién del dominio sigue operandose por la via de "titulo

y modo", y la publicidad exigida sélo tiene como ef ecto el dotar

a esa transmision de "oponibilidad a terceros".
Porelloel Tribunal Superior de Justicia, al compl etar

la relacion de causa, expresa: Conviene destacar que todos

estos hechos ocurren antes de la sancién de las ley esl7.711y
17.801, que entraron en vigencia el 1° de julio de 1968" .

A continuacién se agrega en el fallo que: " El sefor
Garrone acepta esa cesion de derechos y el 3 de jun o de 1970
conviene con los compradores un nuevo plazo para es criturar, en
razén de no haberle sido posible hasta esa fechain scribiren el

Registro el bien que habia adquirido en la subasta.

El 20 de septiembre de 1972 los sefiores Lettieri y

Buffa demandan en la ciudad de Marcos Juéarez al sefi or Garrone
por cumplimiento de contrato y escrituracion judici al. El
juzgado de Marcos Juérez hace lugar a la demanda, o rdenando que
el inmueble de propiedad del sefior Garrone sea escr iturado a
favor del sefior Anselmo Felipe Buffa, y su fallo es confirmado
por la Camara de Bell Ville en julio de 1977, queda ndo firme el
pronunciamiento. En etapa de ejecucién de sentencia el juez de
Marcos Juarez Dn. Luis Eduardo Carol Lugones suscri be la

53



escriturade transferencia afavor del sefior Buffa. Elescribano

autorizante presenta el documento al Registro para Su inscrip-
cion, y dicha reparticiébn observa que para que pued a tomarse
razén es indispensable, como paso previo y en cumpl imiento del
requisito de tracto sucesivo, que se inscriba la tr ansferencia

por subasta al sefior Garrone.

Ennoviembrede 1984 elescribanoautorizante petic lona
nuevamente la inscripcion, acompafiando copia de un oficio
librado con fecha 2 de dicho mes, suscripto por el Secretario
del Juzgado de Marcos Juarez que ordena la inscripcion de la
escrituraN ° 184 en el plazo de treinta dias. El 26 de noviembr e
el Registro devuelve los antecedentes al juzgado de origen,
solicitando se acompafie fotocopia de la escritura y el 2 de
enero de 1985 se recibe un nuevo oficio, fechado el 26 de
diciembre de 1984, y suscripto por el juez subrogan te Dr. Oscar
Roque Bertschi, que reitera la orden de inscripcion, bajo
apercibimiento de pasar los antecedentes a la Justi cia del
Crimen"

Il.- Calificacion de documentos judiciales

Hemos sostenido desde la Céatedra y también en algun
trabajo reciente 4, que cuando se trata de calificar un documento
judicial debe distinguirse claramente entre "petici ones" y
"ordenes”, correspondiendo dar tal calificativo sol amente a
aquellasdecisionesjudiciales que hanadquiridola autoridad de
la cosa juzgada, y se basan en un litigio en las qu e se ha
tratado y resuelto de manera expresa un punto relac ionado conla
titularidad de un derecho real que la justicia cons idera debe

4 "Calificacion registral de documentos judiciales” , enviado a la Revista
del Notariado, de la Capital Federal, para ser public ado en el nimero del Centena-

rio de esa Revista.
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ser inscripto en el Registro. Las peticiones, en ca
generalmente se refieren a documentos que solo dan
"anotaciones", y se fundan en resoluciones que no s
fuerza de cosa juzgada (por ejemplo las medidas cau

mbio,
origen a
uelen tener
telares).

Por otra parte, creemos que la denominacion de "obs -

taculos surgidos del Registro”, tan empleada por la
espariola, no es muy feliz, pues el Registro no pued
taculos", ya que -muy por el contrario- su finali
brindar un servicio que fortifique la seguridad jur
demos, por ello, que es preferible hablar de casos
lidad factica o juridica", considerando que el exam
legalidad se reduce a los casos de "imposibilidad |
pero que el registrador no puede desatender el anal
"factibilidad material".

Entre los casos de imposibilidad material podemos m
cionar la "inexistencia de la finca", que no es un
puesto por el Registro, sino que tiene su origen en
la realidad; por ejemplo ello sucede si se ordena u
relacionada con la "unidad 16" de un edificio somet
régimen de propiedad horizontal, que solamente tien
apartamentos.

Hemosdichotambiénque enelsistemajuridicoarge
no el "tracto” es uno de los aspectos que siempre d
el Registrador, tanto se trate de peticiones, como
judiciales.

En principio, por tanto, el Registrador se encontra
habilitado para efectuar ese analisis y observar la
del documento. Asi planteadas las cosas, y de acuer
previsiones que contiene laley 5771 de la provinci

el Director del Registro elevo el problema a la Cam
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turno, para que se pronunciase sobre el conflicto °,

IV.- Fallo de la Camara Civil

El Tribunal entendié que "es obligacién de la Direc-
cion General del Registro de la Propiedad examinar las formas
extrinsecas de los documentos cuyainscripciébnse p ide, atenién-
dose no solo a lo que resulte de ellos sino que su control se
extiende al cotejo formal (sic) de los mismos con | oS asientos
registrales "

Sobre la base de este argumento estimé que la obser va-
cion era correctay debia mantenerse pues el bient ransferido no
figuraba a nombre del demandado en el juicio de esc rituracion,
resultando terminante el art. 15 de la ley 17.801, al prohibir
la inscripcién del documento en que aparezca como t itular una
persona distinta de la que figura en la inscripcion registral.
Sostuvo, entonces, que no era aplicable en la espec ie la excep-
cion prevista por el art. 16 de laley 17.801, como hipotesis de
"tracto abreviado", pues el documento al que se ref iere el
inciso a) de dicha norma ® es el otorgado por el juez cumpliendo
un contrato celebrado en vida por el causante de un a sucesion,

lo cual no era el caso de autos.
Quizas desde un punto de vista meramente "formal” e

® La ley 5771 de la provincia de Cérdoba, dispone e n su articulo 20, segun
el texto ordenado por la ley 6737:

"Enlos casos enquelos Tribunalesinsistieranenla sinscripciones dispues-
tas, la Direccion General elevara los antecedentes al Excmo. Tribunal Superior de
Justicia para su remision a la Cadmara de Apelacione s en lo Civil y Comercial de
turno de la Capital, dentro de los 15 dias en que se devolviere el documento al
Registro General, para que se resuelva el conflicto, mante niéndose la inscripcion
0 anotacién provisional durante la sustanciacién del mismo.

Los efectos y consecuencias de la resolucion de la Ca mara se regiran por lo
dispuesto en el articulo 18".

® "Art. 16 (ley 17.801).- No ser& necesaria la prev ia inscripcién o anota-
cion, a los efectos de la continuidad del tracto con re specto al documento que se
otorgue, en los siguientes casos:

a) Cuando el documento sea otorgado por los jueces, los herederos declarados
0 sus representantes, en cumplimiento de obligacion es contraidas en vida del cau-

sante o su conyuge sobre bienes registrados a su nombre, ...".
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V.-

fallo pueda parecer correcto, pues no resulta discu tible -a
nuestro criterio- la facultad del Registro de cali ficar la
existencia o inexistenciade "tracto", conrelacion alosasien-
tos registrales, y marcar este problema incluso en el caso de
documentos que tienen origen judicial.
Sinembargo, comoveremosluego, lasolucionnopar ecio
satisfactoria al mas alto tribunal provincial.
La sentencia del Tribunal Superior de Justicia de C ordoba
a) Fundamentacion defectuosa
En primerlugar se sefialaque laresoluciondelaC ama-
ra civil carecia de una adecuada relacion de causa, y que enlos
fundamentos dados para aceptar la observaciéon del R egistro hay
defectos de motivacién que ameritan el acogimiento del recurso
de revision. Se destaca que el art. 155 de la Const itucion de la
provincia impone a los jueces fallar con fundamento s logicos y
legales, en tanto el art. 147 Cédigo Procesal Civil conminacon
la sancidn de nulidad a las sentencias carentes de fundamenta-

cion, concepto que abarca el de "fundamentacion def
es el caso de autos. Se dice entonces que:
" Los Tribunales de juicio deben fijar correctamente
plataforma factica de la causa, y brindar al justic
razones que guiaron su proceso de conviccion y no s
una fundamentacion que, bajo la apariencia de tal,
compadezca con la verdadera cuestion litigiosa plan
pleito.
En el caso el Tribunal a quo confirmo la observacié
del Registro esgrimiendo la prohibicién contenida e
delaley 17.801, que establece la obligatoriedad d
tracto sucesivo en las inscripciones que practique

inmobiliario, afirmando que no se estaba en presenc
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excepcion prevista por el inciso a) del art. 16 de la ley

17.801, pero omitid6 considerar el hecho de que el d emandado
Garrone, cuya titularidad no figura inscripta en el Reqistro,
adquirié la propiedad del bien con anterioridad a | a sancién de
las leyes 17.711y 17.801, es decir cuando todavia no se habia
establecido con "jerarquia constitucional” la oblig acion de dar
publicidad registral a las transferencias de los in muebles”

El defecto del pronunciamiento reside en el erréneo

alcance que se atribuye al principio de tracto suce sivo, conse-
cuencia de la falta de andlisis de los hechos de la causa,
acaecidos unos con anterioridad a la vigencia de la S nuevas
leyes registrales y otros posteriormente; y a la co ntradiccion
gue existe entre aceptar que el documento a registr ar tiene
origen"judicial”, y aplicarle los principios consa gradosporla
ley para la calificacion de documentos notariales.

Por ello el Tribunal Superior de Justicia de Cérdob a
considera necesario dilucidar cual es el alcance de la reforma
operada por la ley 17.711, al incorporar en el art. 2505 la
publicidad registral como un requisito para que se "perfeccio-
nen" las adquisiciones o transmisiones de derechos reales sobre
inmuebles. El texto de la nueva norma tiene una car acteristica
gue es, al mismo tiempo, una virtud y un defecto: | a brevedad.

Virtud , porque de manera concisa resuelve un punto que

habia preocupado a la doctrina nacional desde fines del siglo
pasado, modificandola solucién adoptada por el cod ificador, que
limit6 esa publicidad al derecho real de hipoteca, por conside-
rar que en ese momento " en un pais como el nuestro, donde el

dominio de los inmuebles no tiene en la mayor parte de los casos
titulos incontestables, la necesidad del registro p Ublico
crearia un embarazo mas para el crédito hipotecario . El mayor
valor que vayan tomando los bienes territoriales ir a regulari-
zando los titulos de propiedad, y puede llegar un d ia en que
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podamos aceptar la creacion de los registros public os ™.

Defecto , porque no se regulan numerosos problemas que

surgen de lanecesidad mismade lainscripcion, lo gue obligé al
legislador a sancionar una nueva ley, la 17.801, qu e a pesar de
publicarse recién el dia 10 de julio de 1968, fija ensuart. 42
de manera retroactiva la fecha de su entrada en vig encia, a
partir del 1° de dicho mes y afio, para que coincidi ese con la

puesta en vigor de la ley 17.711.
La necesidad de sancionar esta normativa en forma

urgente impulso al legislador a adoptar sin mayores retoques un
proyecto elaborado por el Consejo Federal del Notar lado, que
tiene también la virtud vy el defecto de la brevedad, ya que
dedica tan sélo 45 articulos a una materia que en o tros paises
requieren mas de 400, como sucede en la Ley Hipotec aria de
Espafa. Se suma a ello un problema de "perspectiva" , pues el
proyecto del Consejo Federal estaba dedicado princi palmente a
preverlatransmision de derechos reales por "actos voluntarios"

de su titular, que son los que por lo general se pl asman en
instrumentos notariales, y no se ocupaba, o sélo lo hacia muy
someramente, de las transmisiones operadas en virtu ddelaley,
como es el caso de las sucesiones mortis causa , nide lastrans-

misiones forzadas ,quetienenlugargeneralmente atravésde una

resolucion judicial.

Existen, pues, en la ley 17.801 numerosos vacios, g ue
colocan en dificultades al intérprete. Por ejemplo, no se ha
regulado en manera alguna la publicidad registral d e las
subastas judiciales, lo que provoca fricciones fren te a las
normas de los Cédigos de procedimientos, que prevén la publici-

dad "noticia" por medio de edictos.
Tampocodilucidalaley cuales sonlas hipotesis en gue

’. Nota final al titulo de la hipoteca, generalmente citada como nota al
articulo 3203 del Cddigo civil argentino.

59



el juez actiia como mero "rogante” o peticionante de la inscrip-

cion, y cuales aquéllas en gue ejercita su jurisdictio , impar-
tiendo al Registro ordenes que deben ser acatadas; ni se ha
previsto cudl es el limite de la funcion calificado radelregis-
trador cuando el documento que se procura inscribir proviene de
autoridad administrativa o judicial o, como en el ¢ aso que nos
ocupa, es "formalmente"” un instrumento notarial, pe ro se limita

a dar forma escrituraria a una decision judicial. E ste hecho se
da con mayor frecuencia en otras circunscripciones judiciales,
como la Capital Federal, donde en todas las transmi siones en
virtud de una subasta judicial se labra escritura p Ublica, que
suscribe el juez, a diferencia de lo que sucede en Cordoba,
donde se considera suficiente remitir al Registro o ficio
judicial que reproduzca los Autos Interlocutorios d e aprobacién
de la subasta y entrega de posesion del inmueble al adquirente.

Al ocuparnos de la calificacion de los instrumentos de
origen judicial hemos sostenido que se trata de un problema
delicado, pues el funcionario administrativo no pue de revisar,
so pretexto de calificacién, una decisién que ha ad quirido la

fuerza de la cosa juzgada y sobre la cual media un
pronunciamiento del magistrado.
Insistimos, la ley 17.801 ha previsto una serie de

mecanismos aplicables a los actos de adquisicion o transmision
voluntaria de derechosreales sobre inmuebles, acto squenormal-
mente se plasman en instrumentos notariales; peron o haprevisto
con el necesario detalle las hipétesis de transmisi onlegalode

transmision forzada.

b) Efecto inmediato de las nuevas leyes

Sefala también el fallo, con respecto al caso en es tu-
dio, que lavigenciade las leyes 17.711y 17.801, no pudo cam-
biar en manera alguna la situacion juridica de "pro piedad" del
sefor Garrone, adquirente del bien en una subasta e fectuada y
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aprobada con anterioridad, es decir una situacion | uridica

constituida bajo el imperio de la ley antigua 8 pero -en virtud

de lo dispuesto por el primer parrafo del nuevo art . 3- las
consecuencias o efectos de esa propiedad han quedad 0 sometidas
a la nueva ley a partir de su entrada en vigencia, es decir
desde el 1° de julio de 1968.

Adviértase,enprimerlugar,quelaley17.801,com ple-
mentando el art. 2505 del Cédigo civil, ordenalai nscripcion de
los documentos "que constituyan, transmitan, declar en, modifi-
guen o extingan derechos reales sobre inmuebles”, y dispone en
elart. 10 que esosinmuebles "seran previamente ma triculados en

el Registro correspondiente a su ubicacion".

No contiene, sin embargo, disposicién alguna que fi je
un plazo para dicha matriculacion, lo que se debe -sin duda-
a una realidad existente en nuestro pais: al habers e creado los

Registros  provinciales, aunque se los tachase de

inconstitucionales, la casi totalidad de los inmueb les se
encontraban ya matriculados, porlo que pudo parece rleinnecesa-
rio al legislador fijar plazos y mecanismos de matr iculacion.
Pero este silencio origina problemas, pues no solam ente existe
cierto porcentaje de inmuebles que jamas han estado matricula-
dos, sino que a ello se suman casos en los cuales e | bien se
matriculd, pero el tracto registral se ha interrump ido, porque
con posterioridad se efectuaron transmisiones de do minio que no
han sido inscriptas, sin que ello afectase los dere chos de los
nuevos titulares, porque la exigencia de publicidad establecida

por las leyes provinciales era "inconstitucional".

Hemos manifestado mas arriba que, a nuestro entende r,
a partir de la ley 17.801 y, pese a los vacios sefia lados, la
8 Ver nuestro libro sobre "Irretroactividad de la | ey y el nuevo art. 3 del
Cadigo Civil", Imp. Univ. Nacional, Cérdoba, 1976, cap. I, p. 13y ss. (distribuye

ed. Zavalia).
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publicidad registral es obligatoria °. A ello debe agregarse que

la propia ley contiene una sancion para los titular es "no
inscriptos”, que quedan fuera del "trafico juridico ", yaque no
pueden transmitir esos derechos reales por actos voluntarios :
pues -como expresa el art. 23-" ningun escribano o funcionario
publicopodraautorizardocumentosde transmision, constitucion,
modificacion o cesion de derechos reales sobre inmu ebles, sin

tener a la vista el titulo inscripto en el Registro
Esto no significa que pierdan su caracter sustancia I

de propietarios, sino que se limita de manera inmed lata uno de
los efectos 0 consecuencias de esa situacion juridi ca,
exigiéndoles -para que puedan disponer del bien- gue matricu-
len el inmueble, o regularicen la situacién de titu laridad
registral que se ha visto interrumpida.

Entalsentidolaobservacionformuladaporel Regi stro
de la Propiedad de Cérdoba, con relacion a la falta de "tracto
registral”, seria correcta si el documento que cali ficaba
hubiese sido lo que vulgarmente se llama un “instru mento
notarial”, limitado a dar forma a una expresion de voluntad de
las partes tendiente a transmitir el derecho real p or un acto
entre vivos, pero excede el marco de las facultades de califica-
cion del Registro pues el acto instrumentado en la escritura es
el fruto de la decision judicial firme que ordena t ransmitir al
sefor Buffa el inmueble adquirido a Garrone y que é ste, a su
vez, adquirié en la subasta judicial por la cual se le transmi-
ti6 de manera forzada el bien que hasta entonces ha bia pertene-

cido al sefior Caric, titular registral.

c) Tracto sucesivo
El fallo incursiona también sobre el tracto sucesiv o,

°_Conf. nuestro "Publicidad registral”, cap. lll, a p. 7"f", p. 89y 90, 22
ed., Advocatus, Cdrdoba, 1997.
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afirmando que™ desde el punto de vista sustancial, es un princi-

pio que exige que cada transmisién o constitucion d e un derecho

real, emane de la persona que en ese momento es tit ular del

derecho y esté legitimada para disponer de él; de m anera que
cada uno de los pasos de transmision se vaya eslabo nando sin
interrupciones desde el primer titular, hasta el fi tular
actual"

Proyectado ese principio a sede registral, la ley

procura establecer la materializacion formal de ese perfecto
encadenamiento de titularidades, que conduzca desde el titular
actual, a través de cada uno de sus antecesores, ha sta la
persona que era propietaria en el momento de matric ularse el
inmueble, de modo tal que refleje integramente la h istoria
juridica de la finca.

Puede suceder, sin embargo, que por distintas circu ns-
tancias las transmisiones hayan respetado el princi pio sustan-
cial del tracto, sin haberse plasmado previamente e n asientos
registrales. El legislador ha previsto algunas de e sas hipote-
sis, que la doctrina suele denominar de "tracto abr eviado", o
"tracto sucesivo abreviado”, en el art. 16 que cont iene una
enumeracion que no podemos considerar taxativa, sin osimplemente
enunciativa.

En tales casos el tracto sucesivo no se encuentra

vulnerado cuando -a pesar de que el acto de dispos icion se
otorga por un titular que todavia no esté inscripto - el nuevo
asiento contiene una relacion detallada y completa de la serie
de transmisiones, que de esta manera reflejan en el folio el
perfecto eslabonamiento de titularidades.

Cuando el "tracto registral”", que es meramente form al,
ha quedado interrumpido, pero el "tracto sustancial " se ha
producido fuera del registro, debe articularse una manera de
restablecer la coincidencia entre la realidad susta ncial y su
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expresion formal; como laley nada ha previsto, el
para esa hipotesis es la decision judicial que esta
es la titularidad real, a través de las sucesivas t
gue no fueron registradas.

Concluyeel Tribunal Superiorde Justiciaafirmando
en el caso de autos "
por mandato judicial (sentencia N° 22, del 15 de ju
Céamara de Apelaciones en lo Civily Comercial de Be
totalidad de los antecedentes de dominio que permit
la cadena ininterrumpida de titularidades, a partir
sicion por el sefior Garrone del inmueble de marras
de ello ordena al Registro se cumpla lo dispuesto p
gue otorgo escritura a favor de quienes adquirieron
a Garrone, dejandose debida constancia registral de
distintas transmisiones que permiten establecer la
existencia de tracto con el anterior titular regist
Caric.

VI.- Conclusién

1) El Registro, al calificar los documentos judicia
debe examinar, entre otras cosas, el cumplimiento d

2) Cuando el tema ha sido motivo de discusion en se
cial, y ésta se ha pronunciado, por sentencia con f
juzgada, sobre la existencia sustancial de tracto,
debe acatar esa orden
materialmente factible, y no puede elevar un "obsta
tral" en contraposicién con la realidad juridica ex

tral.

Unicoremedio
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CAPITULO 6

Seguridad juridica y facultad de disponer
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Lunes 4y 30, N° 218, p. 38

"SEGURIDAD JURIDICA Y FACULTAD DE DISPONER"

Cérdoba, 4 de agosto de 1997

Al sefior Registrador don
José Maria CHICO y ORTIZ
Moradas Celestiales
Presente

Estimado José Maria:

Durante mi Ultima visita a Espafia solo alcanza-
mMos a tener una breve conversacion telefénicay conce
cita en tu tertulia para fines de octubre, o comienzos
noviembre. Tuinesperado viaje ha postergado ese encuentroh
el dia en que Dios me permita, si considera que ten
para ello, ingresar en las Moradas Celestiales.

Pese aello no quiero perder la costumbre de depa
contigo sobre temas registrales, y para comunicarnos he
abusar de la gentileza de La Lunes 4 y 30, la estimable
tilla" de Enrique Colomer, cuya perdurabilidad demuestra
goza de la gracia divina, ya que logra incluso tener e
noémina una treintena de suscriptores que nada aportamos.

El pasado viernes 1° de agosto debi referirme a
algunos aspectos de la "seguridad juridica" que brinda el
Registro y, como de costumbre, recurri a la primera edicié
tus "Estudios de Derecho Hipotecario”. Tu sabes que t
también la tercera, porque me obsequiaste ambas, pero ya
dicho muchas veces que prefiero aquella mas antigua por
magnifico "Prélogo con carta responsorial”, donde repr
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singular misiva de José Camilo Cela ! tan grata para quienes

pensamos que el buen humor no esta refiido con el rigor jur idico.
Relei con gusto parte de esa obra, y en la pagina 38
del tomo primero marqué un parrafo en el que afirmas:
"Eladquirente de un bieninmueble s6lo habrarealiza do
una adquisicién segura cuando pueda contar con que na die ha
de perturbarle en su propiedad. Para ello tendra que sabe r,
con toda certeza, que quien le ha transmitido la cosa era

propietario de ellay que podia transmitirla
Tomé la parte final de esta idea, citAndote, para

desarrollar algo que me preocupa desde hace tiempo con relaci on
a los registros inmobiliarios argentinos. Es cierto que sus
asientos brindan una relativa certeza respecto a que quien

transmite es el propietario, pero: ¢qué seguridad pueden da r
sobre su capacidad y legitimacién para transmitirla?.

El problema me desvela desde hace afios, porque lo S
datos sobre capacidad que se incluyen en los registros, tantoen
Espafia como Argentina, son muy escasos, y no resultan su ficien-
tes, a mi criterio, para brindar la deseadaseguridad

La ley registral argentina 17.801, cuyas virtudes y
defectos hemos analizado en otras oportunidades, en su cap itulo
6, articulos 30 a 32, prevé la creacion en cada Regi stro
inmobiliario de secciones de anotaciones personales ®. Esta
prevision se completa con lo dispuesto en las distintas ley es

provinciales pues, como tu bien sabes, para cumplir con la
distribucion de facultades que prevé la Constitucion Nacional,
la organizacion de los registros es resorte de cada provincia.

! Es cierto gue en esa tercera edicion se reproduce n los prélogos de la
primera y la segunda (de la pluma de Antonio Pau Pedrén), y Se agrega un tercero
de Placido Prada Alvarez-Buylla, pero yo me quedé e namorado de aquel primero, y esa

actitud no tiene explicacién racional, sino sentimental.
2 En la 32 edicion esa frase aparece en la p. 47.

3 "Art. 30 (ley 17.801).- El Registro tendra secciones donde se anotaran:

a) La declaracion de la inhibicién de las personas p ara disponer libremente
de sus bienes;

b) Toda otra registracion de caracter personal que d ispongan las leyes
nacionaleso provincialesy que incida sobre el estadoola disponibilidad juridica

de los inmuebles."
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Hay, pues, cerca de 40 registros en nuestro pais, a
saber: Capital Federal, y la mayoria de las provincias t
solamente uno, con sede en la capital provincial, Mendoza,
Juan y Santa Fe, tienen dos (zona norte y zona sur
Entre Rios mas de una docena (uno en cada cabecera depa
tal). Como no puedo hablarte de lo que sucede en cada ¢
cripcién, me limitaré a reproducirte las normas que encontr
en la ley provincial cordobesa N° 5771, cuyo capitul
del Registro de Anotaciones personales, disponiendo:

"Art. 41.- El Registro tendr4 secciones donde se

anotaran:
a) la declaracion de incapacidad legal o inhabilidad
de las personas. _ _ _
b) Lainhibicion paradisponer libremente de sus bi
c) La ausencia con presuncion de fallecimiento.
~d)Lacesion o renuncia de derechos y acciones hered
tarios referidos a derechos reales sobre inmuebles."
"Art.42.-Las anotaciones aque se refiere el articulo
anterior se practicaran en folios personales ordenados
alfabéticamente por su apellido”.
El problema es que, por lo general esas anotacion
solo se efectian en el Registro correspondiente a la p
cuya justicia adopt6 lamedida prevista enlos primero
0 donde se tramita el sucesorio en el que se produj
0 renuncia. Para que dichas constancias brinden la
seguridad deberian asentarse en todos y cada uno de los Reg
tros del pais. En efecto, el disponente de un bien rad
nuestra provincia puede haber sido declarado demente, inh
tado o inhibido en otra jurisdiccion, y en el Registro
no existir constancia alguna de esas limitaciones a
de disponer. A la inversa, las medidas pueden haber
anotadas en el registro cordobés, y existir bienes en cual
otra jurisdiccion.
El registrador, pues, no contara para calificar m
gue con los datos de su

*_EnMendoza los registros estan en la capital y en
en la capital y en Jachal; y en Santa Fe, en esa ciudad y en Rosario.
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y solicitar un informe a cada uno de los 40 registr 0s, para ver

si en sus secciones de anotaciones personales existe alguna
limitacion que afecte las facultades de disposicion del prop ie-
tario? No.

El notario autorizante tropieza con una dificulta d
similar, pues no cuenta con datos suficientes cuando confe cciona
la escritura, salvo que solicite informe a todos los Registros
inmobiliarios.

En realidad hoy, que los avances de la técnica
permiten lograr una consulta rapida de los datos registral es
seria facil articular una mecanica que brindase mayor s eguridad
acudiendo a otro Registro, el del Estado Civil, que toma co mo
soporte a la persona, adjudicandole una matricula, y en ella
deberian constar de manera completa los antecedentes que
permitan determinar si ese sujeto es capaz y tiene libre
disposiciéon de sus bienes.

Yaen 1963 el decreto-ley 8204 organizé el "Regis tro
del Estado civil y Capacidad de las Personas"”, con ca racter
nacional °, disponiendo que "todos los actos y hechos que den
origen, alteren o modifiquen el estado civil y la capacid ad de
las personas deberan inscribirse en los correspondien tes
Registros de las provincias y de la Nacién

De esta forma, los libros que llevan las provincias
pueden centralizar sus datos en el Registro Naciona l. A cada
persona se le otorga una matricula, cuyo namero permanece
inalterable hasta su muerte, y en el folio correspondiente a esa
matricula deben volcarse los distintos datos que pueden ir
alterando su "capacidad”, o estado civil.

En esa matricula deberian practicarse las notas g ue
informasen sobre declaraciones de demencia, inhabilitaciones :
inhibiciones, y también los matrimonios (que en ciert a forma
limitan la posibilidad de disponer pues a partir de ese i nstante
se necesita la conformidad conyugal), divorcio, viudez, etc.

°. También los Registros civiles, en virtud de las m entadas

disposiciones constitucionales, son organizados por las provincias.
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Si este registro "personal”, que publicita la
"situacion” juridica de cada uno de nuestros ciudadanos, se
llevase en debida formay al dia, su consulta brindaria s
dad sobre ese punto que a ti te preocupaba, y con raz6

certeza sobre la posibilidad de "disponer”.

Centralizado el archivo de la informacién en la

matriculaque lleva el Registro Nacional, en lugar de encon
se disperso en cada provincia, o duplicados parcialm
datos en los registros inmobiliarios, se podria hoy -c
avances de la informética- contar en menos de 24 h
copia autenticada de esa matricula, remitida por fa
Registro central al Registro provincial en el cual se depo
la solicitud de "informe".
De esta forma el notario autorizante podria efect
el pedido del certificado antes de que se suscribal
y tener seguridad sobre los datos del disponente.
Ta bien sabes que nuestra ley exige al notario qu
solicite un "certificado” al Registro inmobiliario
situacion juridica del inmueble. Deberia imponerse como exi
cia que agregue también un certificado sobre la "situ
juridica del disponente; y luego, al ingresar la escritura
Registro seria menester acompaniar los dos certificados.
Esta fue, querido José Maria, la idea que desarro
el viernes pasado en ese Seminario. Te la transmito
la critiques libremente, y me indiques los defectos
padecer.

Si Dios no dispone otra cosa, sera hasta que una

nueva carta nos ponga en contacto salvando la distancia
afecto de siempre

eguri-
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Luis Moisset de Espanés
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CAPITULO 7

“Irresponsabilidad del representante de una persona juridica
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Lunes 4y 30, N° 230, p. 52

Coérdoba, 15 de febrero de 1998

A Don

José Maria CHICO y ORTIZ
Moradas Celestiales
Presente

Querido José Maria:
Recibi tu tarjeta con saludos de fin de afio.

No pierdes tu sentido del humor, y nos obligas a ref lexionar a
magistradosyabogados sobre nuestrocomportamiento profesion al,
gue puede ganarnos merecidamente la reprimenda que da ba San
Pedro a los "pretendientes" que en vida desempeiaron es 0s
menesteres, y luego de someterlos a una larga cola, los envia ba
derechito al infierno, o -si su talante era benévolo- ap asar

largas temporadas en el Purgatorio.
Parece que la fama que tenemos se encuentra justifica-

da, y ha llegado hasta las Puertas del Paraiso. Por | as dudas,
y paralograr la indulgencia del "depositario de la sllaves”, he
tomado medidas y espero -en estos Ultimos afios de mi pa SO por
la vida terrenal- no continuar con esos pecados: mi actitud se
reflejaenla decision de jubilarme como magistradoy no reabrir
el despacho profesional... Para no quedarme totalme nte cruzado
de brazos continuaré escribiendo, pero ahora tratar € de ser
menos arrogante, reconocer mis dudas e ignorancia, y pe dir
disculpas por los errores que he cometido y que, a cada pas 0,

seguiré cometiendo.

Precisamente ayer he leido una sentencia que ha
impulsado a Criticon a redactar unas lineas y en ellas adve rti-
ras ese reconocimiento de mi ignorancia L

Me preguntabas en tu tarjeta por qué no te habia

! Veracontinuacion "Irresponsabilidad del represe ntante deuna
persona juridica”, publicado en Lunes 4 y 30, N° 230, p. 53.
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escrito desde el pasado mes de octubre. Sucede que en nov
estuve de visita por Espafia, donde asisti a la apertura
Curso Académico de Real de Jurisprudencia y Legislacion
oportunidad de visitar a Charo y encontrarme con viejo

El viaje, sin embargo, no fue del todo feliz, pues al
dia siguiente de mi partida se cay6 de la bicicleta,
fuertemente la cabeza, una joven sobrina. La interna
Sanatorio, le pusieron "respirador”... y por esa via |
giaron un "virus hospitalario”, originandole una infecci
pulmonar que causo su muerte. Esa chicatenia casi
gue mi hija Marcela, y era como una hermana para ella
telefoneaba tres o cuatro veces por dia, hasta que me comunic
ron el desenlace y anticipé mi regreso.

En los meses de diciembre y enero centré mis esfuer
en concluir un libro sobre "Obligaciones naturales y
morales”, y ahora estoy reuniendo en otro mis viejos estudi
sobre "Ausenciay desaparicion”. Por una parte estasta
la otra aquel estado de animo, han demorado que Crit
nuase sus cuadros, pero pienso retomar la tarea pues la
aventuras y desventuras de Criticon resultan un buen pretex
para mantener viva nuestra correspondencia.

iembre
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Con el afecto de siempre, y a la espera de nuevas

cartas tuyas, recibe un fuerte abrazo de

Criticon (L.M.E.)

P.D.: Te agradezco que sigas seleccionando sellostan b
las"Moradas Celestiales", que estan enriqueciendo mi
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" Irresponsabilidad del representante de una persona juridica”
por

Criticon (L.M.E.)

Dicen que cuando uno trata con frecuencia a otra

persona, de manera consciente o inconsciente adopta alguno s de
sus gestos, sus giros de lenguaje, o sus habitos. He leido tanto
las notas que José Maria Chico publicaba en la "Lunes 4y 30"
gue he de imitarlo tomando como tema una noticia peri odistica.
En este caso es la publicaciéon de un fallo, en una r evista
juridica, que me obliga a revisar totalmente, y desde su ba se,
mi concepto de los fundamentos de la responsabilidad civil,
especialmente en lo relacionado con la imputabilidad de las

consecuencias dafiosas de un obrar ilicito.
Pensaba que todo el que por su culpa o negligencia

ocasiona un dafio a otro esta obligado a reparar el perjuic lo; es
lo que me indicaba el "sentido comun™y, ademas, cre faqueeslo
gue disponen las leyes (ver art. 1382, Codigo de Napo leon
art. 1902, Cddigo Civil espafiol % art. 1109, Codigo Civil
argentino ).

Pero, si tres ilustres magistrados de un tribunal d e
alzada confirman una sentencia de primera instancia, y -en
total- cuatro jueces dicen lo que dicen, significa que yo -que
creia otra cosa- estaba muy equivocado y, atento el va lor que

2 "Art. 1382.- Tout fait quelconque de I'homme, qui cause a

autrui un dommage, oblige celui par la faute duquel ilestarrivé, a
le réparer".

3. "Art. 1902.- El que por acciéon u omision causa da fio a otro,
interviniendo culpa o negligencia, esta obligado a reparar el dafio
causado”.

. "Art. 1109.- Todo el que ejecuta un hecho, que po r su culpa
o negligencia ocasiona un dafio a otro, esté obligad o alareparacion
del perjuicio. ...".
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en el mundo actual se da a la jurisprudencia, deberé aceptar
como verdad lo que alli se resuelve, y pensar que habi a sido muy
ciego cuando durante mucho tiempo ensefié otra cosa.

Incluso me asaltan serios remordimientos, porque

durantelos largos afios que me desempefié como profesor un iversi-
tario, si en un examen uno de mis alumnos hubiese realiz ado
afirmaciones semejantes a las contenidas en el fallo que motiv a
misreflexiones, lo habriareprobado sinvacilar, por considerar

gue no sabia nada de la materia. Durante horas he procur ado en
mi mente pasar revista a los miles de examenes recib idos, y no
recuerdo que ninguno haya sostenido esa doctrina, loque m etrae
alguna tranquilidad, pues significa que no he comet ido la
“injusticia” de calificarlo con una mala nota. No tendré, pues :
gue rendir cuentas a San Pedro por haber tratado mal a un
estudiante que se habia anticipado, con espiritu visionario, a

los sabios dictados de estos jueces.
Pero me parece que me estoy yendo por las ramas, sin

informar adecuadamente al lector sobre las caracteristicas del
caso. Todos sabemos que el fatbol es una pasion que inf lama los
animos de los aficionados, y que los arbitros, o "colegi ados"
comosuelendenominarloslos comentaristas deportivos esparioles,
suelen convertirse con frecuencia en "chivos expiatorios "a
guienes se les cargan todas las culpas cuando "nuestro” e quipo

no resulta triunfador.
Espectadores y dirigentes acostumbran desahogar sus
frustraciones insultando y agrediendo de diversas maneras al

"referi". No sélo se les imputa ignorancia, sino también ma la
fe, afirmando que los desaciertos de sus fallos se de ben a que
se han "vendido" por unas monedas, para beneficiar a un equipo
y perjudicar a quienes llevan la camiseta con los ¢ olores que

amamos desde la nifiez.
Pues bien, sucede que después de un partido, el
Presidente del Club perdidoso formuld declaraciones ante
distintos medios periodisticos calificando de "caradur ay
sinverglenza" al arbitro que dirigié ese encuentro, sefior S., y
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luego remitié una nota a la Asociacion del Futbol Argen

este tipo de actitudes".

cion.

o administren,

ellas, aesaresponsabilidad personal el legislador le

la persona juridica que representaba.

dica y jno contra quien cometio el acto ilicito!

tino, en
la que en su caréacter de Presidente del Club D.E., a firmaba que
su institucion consideraba a ese arbitro un "sinvergtienza".
La Asociacion del Fatbol rechazola nota y exhorto al
Presidente del Club, y su dirigencia, a "abstenerse de adopt ar
Por su parte el sefior S. consideré lesionada su honra
por los agravios contenidos en las palabras del Presi dente del
Club D.E., e inici6 contra él, personalmente, una acci on civil
de dafos y perjuicios, sin entablar demanda contra | a Institu-
Paraabreviareste comentarionoslimitaremos asefiala r
gue la ley argentina, desde 1968, hace responsable a las
personasjuridicas por "los dafios que causen quieneslasd irijan
en ejercicio 0 con ocasioén de sus funciones )
¢,Qué resolvio el fallo, y cuél era nuestro "error"?
Nosotros habiamos ensefiado que quien comete un acto ilicit 0,
ocasionando un dafo, es siempre "personalmente” responsable.
Ademas, sial actuar lo hizo como "representante” de una persona
juridica, en ejercicio de sus funciones, o "con ocasion" de
sumabala
responsabilidad de la persona juridica, de manera que la
victima, injustamente ofendida, podia dirigir su ac cion tanto
contra el patrimonio de su ofensor, como contra el patri monio de
Elfallo, en cambio, nos ha ensefiado que entales ca S0S
soOlo  es responsable la persona juridica; que los actos de sus
representantes "son actos de la persona juridica", y que eso
desplaza su responsabilidad personal frente a los t erceros
ofendidos, que tendran accion inicamente contrala personaj uri-
Segunesadoctrinabastara, pues, conser'representan-
te" de una persona juridica para exonerarse de respon sabilidad
frente alas victimas, si vinculamos ese actuar de algun amanera
, 0 los

con la "funcién”, y afirmamos que los dafos irrogados
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actos ilicitos cometidos, lo han sido "en ocasion" de | a
funcion.
Como las sentencias establecen una "verdad judicial",

a nadie se le ocurra sostener que sus disposiciones estan en
contra del "sentido comuan®... Ante tan sabias ensefianzas de los
magistrados se torna indispensable revisar nuestros conceptos

anteriores que, al parecer, debian estar basados sol amente en
"sentido comdn”, y no en "derecho".

¢, Hay, acaso, una soluciéon mas "justa"? La instituc ion
es la ofensora, porgue su Presidente insulté a un ar bitro; ella
eslaque deberaindemnizar por ese ilicito; pero, ¢ omonosela
habiademandado, laaccion dirigida contra surepresent ante, que
es quien habia proferido los insultos, fue rechazada con costas.

El doblemente temerario "referi"; temerario, en pri mer
lugar, porque se animé a dirigir un partido de fatbol, y en
segundo lugar, porque demandoé a la persona que lo insulté , en
lugar de dirigir su reclamo contra al Club que represen ta,
debera aprender la leccion: "los representantes de una p ersona
juridica, que ofenden aterceros enocasion de sus funciones, no
pueden ser demandados por reparacion de dafios, porque es os actos

NO son suyos, sino de la persona juridica".

Nosotros ya hemos tomado debida nota y humildemente
confesamos que esta sentencia nos deja una gran ensefianza: p ara
dictar un fallo no debe atenderse al "sentido comuan”... y a
veces tampoco a lo que disponen las leyes.
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CAPITULO 8

“ Calificacion registral de instrumentos judiciales
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Lunes 4y 30, N° 232, p. 44 y N° 233, p. 56.

CALIFICACION REGISTRAL DE INSTRUMENTOS JUDICIALES

por

Luis Moisset de Espanés

SUMARIO:
l.- Introduccion
a) Razones de la eleccion del tema.
b) Actividad académica en el Colegio Notarial de Cé

Il.- La calificacion registral.
a) El seminario de 1973.
b) Calificacién de documentos judiciales.
c) Peticiones y érdenes.

lll.- Interpretacion de la ley e interpretacion del

IV.- La calificacion de documentos judiciales en Ar
Peru.

a) Argentina.

b) Peru.

V.- Funcionesy facultades de los notarios, jueces
res.

a) Notario: viabilidad

b) Juez: legalidad del acto

c) Registrador: admisibilidad

VI.- Calificacién y principio de legalidad.
a) factibilidad juridica
b) factibilidad material

VIl.- Examen de legalidad de documentos judiciales
a) Formas extrinsecas
b) El tracto
c) Competencia
d) Contenido de la resolucion.

VIIl.- Conclusiones
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.-  Introduccién

a) Razones de la eleccién del tema

Desarrollé este tema en el tramo inicial de un

Seminario sobre Derecho Registral organizado por la Delegacion
Cérdoba de la Universidad Notarial Argentina en ho menaje a la
escribana Ethel Alecha de Vidal, al cumplirse el pr imer aniver-
sario de su fallecimiento. Me ha parecido oportuno en esta
colaboracion para el nimero especial del Centenario del Colegio
de Escribanos de Capital Federal, unir en el recuer do a una
profesional que tanta preocupacion puso por la form acion
cultural del notariado.

A ello debo agregar que en una reciente visita a Pe rd
adverti las dificultades de interpretacion de un ag regado
efectuado al art. 2011 del Cadigo Civil, que parece vedar a los
registradores la posibilidad de calificar las "orde nes judicia-
les de inscripcion”, lo que nos exigio efectuar un nuevo estudio

del problema.

b) Actividad académica en el Colegio Notarial de C6 rdoba

Debo recordar que hace tres décadas la Reforma del

Cadigo Civil porlaley 17.711, en vigencia desde e | 1°dejulio

de 1968, provoco que las autoridades del Colegio de Escribanos
de Codrdoba se preocupasen por intensificar una camp afia de
visitas a las delegaciones del interior de la provi ncia, con
conferencias sobre temas que habian adquirido cande nte actuali-
dad por las modificaciones que habian sufrido las | eyes civiles

y repercutian en la labor notarial. Esa intensifica cion de las
actividades académicas culmind hace un cuarto de si glo con la
realizacion de las Primeras Jornadas Notariales Cor dobesas, en
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la ciudad de Villa Maria en 1972.

Algun tiempo después, cuando se tomo contacto con | a
Universidad Notarial Argentina para estableceruna delegacionen
Cérdoba, se encargo6 de la tarea a la escribana Ethe | Alecha de
Vidal, que dirigi6 desde ese momento y durante casi 20 afos,
hasta el dia de su muerte, la delegacion cordobesa de Univer-
sidad Notarial.

Entre los afios 1970 a 1973, en la sede del Colegio de
Escribanos nos reuniamos los integrantes de la Céate dra de
Derechos Reales de la Universidad Nacional de Cérdo ba, con un
grupo de notarios para estudiar problemas de Derech o Registral.

Debimos preocuparnos del Derecho Registral por una
necesidad docente. La modificacién del art. 2505 de | Cdédigo
civil, y laincorporacién de laley 17.801 al plexo normativo de
nuestro sistema juridico, tornd indispensable que | a catedra de
Derechos Reales estudiase en profundidad un tema qu e antes se
veia de manera superficial, porque se considerabaq ue el Derecho
Registral no tenia caracter sustantivo, sino que se trataba
meramente un problema de tipo procesal y, ademas, s Olo atafiia a
los notarios, y casi no interesaba a los académicos , ni al
abogado en general, ni a la doctrina.

Cuando la ley 17.711 modifico el art. 2505 y extend 0
la publicidad registral a toda transmision de derec hos reales,
para completar esa norma se debié sancionar de inme diato normas
complementarias que regularan adecuadamente la meca nica regis-
tral, y para ello se echd mano al Proyecto de Ley ue habia
elaborado el Consejo Federal del Notariado. Asi nac e la ley
17.801, que reproduce en parte lo que ya era ley en la Capital
Federal, con una serie de retoques, y eliminando lo S aspectos
gue exclusivamente trataban de procedimiento que, p or nuestra
organizacion institucional estan reservados a las p rovincias.

La ley 17.801 se sancioné el dia 3 de julio de 1968 :
y se publicé en el Boletin Oficial el 10, pero entr 0 envigencia
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de manera retroactiva, a partir del 1°, para coinci dir con la

vigencia del nuevo art. 2505, y poder contar de man era concomi-

tante con una ley que regulase adecuadamente el pro blema.
Tanto los Registros, como los destinatarios de esta

nueva normativa, debimos dedicar nuestros esfuerzos atratar de

comprender qué eralo que se habia incorporado al p lexo normati-

VO.

.- Calificacion Reaqistral

a) El seminario de 1973

ElSeminariodelafio 1973 estuvodedicado, precisam ente
a analizar en profundidad el problema de la calific acion
registral. Enoctubredelaiio1972,enelPrimer Co ngreso
Internacional de Derecho Registral que se organizé a instancias
del Registro de la ciudad de Buenos Aires, que ento nces dirigia
Edgardo A. Scotti, y se realizé en la sede del Cole gio de
Escribanos de la Capital Federal, conoci a un recor dado maestro
del Derecho Registral espariol, José Maria Chicoy O rtizde quien
se cumplen dos meses de su fallecimiento 1
José Maria Chico era un hombre de gran sentido del
humor, que matizaba sus conferencias con anécdotas muy diverti-
das 2. Trabamos con él una estrecha amistad, que cultiva mos de
! Se trata de otro buen amigo de los juristas argen tinos, a quien hemos
perdido en mayo de este afio. José Maria Chico visitd en m uchas oportunidades
nuestro pais, y en el Colegio de Escribanos de la provinc ia de Cérdoba disert6 en
dos oportunidades.
También, en reconocimiento a sus méritos, era miembro cor respondiente de la
Academia Nacional de Derecho de Cordoba.
2. ¢Recuerdan ustedes gue en la ultima conferencia q ue dictd en este salén
conto el cuento del reloj? ¢ No? Pues yo procuraré refrescarles la memoria.
Un notario decide mudar su despacho a una nueva ofic ina a doscientos metros
de distancia y encarga de la mudanza a una empresa. Pero, sucede que en la pared
de su despacho lucia un hermoso y antiguo reloj, de péndulo, verdadera joya que
habia pertenecido a su padre. Temeroso de que los encar gados de la mudanza lo
arruinasen, y pensando que la distancia no era muy grande, decide llevarlo perso-

nalmente y lo carga en sus brazos.
Después de recorrer una tercera parte de la distancia, lo
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manera asidua a lo largo de todos estos afios, inter cambiando
opiniones juridicas, o chanzas, tanto aqui, como en Espafia, o
epistolarmente.

Decia que conoci a CHICO en octubre de 1972, y en

diciembre del mismo afio me remitié un libro de su a utoria, en
colaboracion con Catalino Ramirez Ramirez, titulado "Temas de
derechonotarialy Calificacion registral delinstr umento publi-
co"3. Con tal motivo le escribi dos extensas cartas 4 en la
primera de ellas le manifestaba que habia leido con mucho
interés el libro °>y en la segunda hacia referencia a que para el

Seminario del afio 1973 habiamos adoptado el tema "C alificacion
registral”, y que en su desarrollo seguiria estruct uralmente
casi paso por paso el indice del libro ¢, es decir que CHICO, a

la distancia, era el maestro de estos esfuerzos que realizabamos

para compenetrarnos de los problemas registrales.

b) Calificacién de documentos judiciales

aparta algo de su cuerpo, para observar con cuidado si c ontinuaba funcionando.
Repite la operacion un par de veces, y cuando ya estaba llegando siente que le
tocan el hombro. Gira su cabezay ve un caballero q ue con toda cortesia le expresa:
-Comprendo que ese reloj es muy bello, pero: ¢no le resultaria mas cémodo
usar un reloj pulsera?
3 La obra estaba editada por Montecorvo, Madrid, 19 72,y el ejemplar que me
remitié tiene una afectuosa dedicatoria que hace referenc ia a "nuestras comunes

inquietudes hipotecarias... o registrales".

*_El 27 de enero y el Viernes Santo de 1973. Se han publicado en "Lunes 4
y 30", Valencia, N° 214 y 215.

°, "Ayer recibi tu libro de 'Temas notariales y func i6n calificadora del
registrador’, que con tan generosa dedicatoria me
remitieras el pasado mes de diciembre.

De inmediato comencé a ojearlo, y me result6é de gran interés, a punto de que
pienso recomendarlo como bibliografia para los cursos qu e se dictan en el Colegio
de Escribanos de esta ciudad, para especializacion d e egresados", Lunes 4y 30, N°
214, p. 50.

®. Enla carta escrita el Viernes Santo, le decia: " El miércoles 25 se reanu-
daran las tareas del Seminario de Derecho Registral, qu e organicé el afio pasado en
Cérdoba; en el Curso de este afio centraremos nuestr os esfuerzos en analizar el
problemade "Lafuncién calificadora del Registrador”, de acuerdo al esquemaanali-
tico que te acompafio y que -como veras- en gran medi da ha sido tomado del indice
de tu libro, con algunos retoques (adiciones y supre siones), para adecuarlo a
problemas que se viven en nuestra practica registral”, Lune s4y30,N°215, p. 44.
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En aquel Seminario de 1973 incluimos un tema que no se

estudiaba en ese libro de CHICO y ORTIZ " la calificacion de los
instrumentos judiciales, donde la ley argentina pre senta una
laguna y resultaba indispensable encontrar una inte rpretacion
gue permitiese vislumbrar el camino a seguir cuando acceden al
Registro este tipo de documentos: ¢puede el Registr ador
calificarlos? ¢,Cuales seran los limites de esa cali ficacion?
Elencargado de exponer eltemaenaquellaoportun idad
fue el profesor adjunto, Oscar J. Manavella & quien, tomando como
base la exposicion y debate que se suscitdé en el Se minario,
publicé en la Revista Notarial de Cérdoba un estudi 0 sobre el
tema?®. El autor toma en cuenta también, de manera comple menta-
ria, las recomendaciones formuladas en las Terceras Jornadas de
Derecho Civil y Registral de San Rafael, que se cel ebraron en
noviembre de ese afio 10 e incluyeron en su temario el problema
de la "calificacion registral" 11 punto en el que se consideré
como subtema la calificacion de los instrumentos ju diciales.
Alli Magna Isabel Olmos 12y Oscar J. Manavella presentaron
’ Luego lo ha tratado en otras obras, cuando ha vue Ito a ocuparse de la
funcion calificadora del Registrador. Vemos asi que en"T eoria, practicay formula
de la calificacién registral", Marcial Pons, Madrid, 1977-1978 dedica a los docu-
mentos judiciales un apartado que comprende las paginas 173 a 183.
8. Le encomendamos el estudio y exposicion del tema en razon de que Manavella
era magistrado judicial.
°_ Ver "La funcion calificadora del Registro y los d ocumentos judiciales”,
Oscar Juan Manavella, Revista Notarial de Cordoba, N° 27, 1974, p. 45.
Se deja alli constancia que el tema fue desarrollado en octubre de 1973, en
el Seminario de Derecho Registral que dirigia el suscripto.
19 Fueron esas las Primeras Jornadas de Derecho Regi stral que se realizaban
en el pais con la participacion conjunta de todos lo srepresentantes del pensamien-
to juridico: céatedra universitaria, jueces, abogados , hotarios y, naturalmente,
registradores.
Hasta ese momento soélo se habian efectuado reuniones de Directores de Regis-
tro; con posterioridad comenzaron a realizarse los Con gresos Nacionales de Derecho

Registral (el primero en Paran4, y el Segundo en Coérdoba).

1 La Comision b) se ocup6 del tema: "Principio de | egalidad y funcion
calificadora del Registro".

12 En ese momento era la Subdirectora del Registrod e la provincia de Cordo-
ba.
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conjuntamente una ponencia que sirvid de base ala recomendacién

gue sobre el punto se efectud por las Jornadas 13,

También el tema fue objeto de tratamiento en la Déc ima
reunién nacional de Directores de Registros de la P ropiedad
(Bariloche, 1973) 14 efectuada sobre la base de una ponencia
elaborada por Edgardo O. Scotti (h), que ha sido un o de los
primeros que en nuestro pais se ha ocupado de este problema en
varios trabajos y ponencias 15 llegando a conclusiones que
sistematiza en su obra sobre Derecho Registral Inmo biliario 16,

Con posterioridad se ha vuelto sobre el tema en el
Cuarto Congreso Nacional de Derecho Registral celeb rado enabril
de 1982 en Mendoza Y.

c) Peticiones y 6rdenes

Ya en San Rafael advertimos entre los magistrados g ue

participaron enla discusién deltema vinculado con la califica-
cibn, que existia la errbnea creencia de que siempr e que
remitian un documento al Registro para que se le br indase

13 La parte final del punto IV de la Recomendacion p ropuesta por la Comision
b), expresa: "... En cuanto se trate de documentos
judiciales, la calificacién alcanzara las formas extrinsecas, ylafaltade concor-
danciaconlos asientos del Registroy, excepcionalment e, todaincongruenciaosten-
sible que imposibilite de hecho el cumplimiento del ac to y emane exclusivamente

del documento”.

14, Reproducimos esta declaracion como Apéndice |.

15 Debemos recordar sus trabajos titulados "Califica cién registral de docu-
mentos judiciales. Situaciones conflictivas entre juez y registrador” (Fides, N°
5, 1975, p. 297), "Legalidad y calificacion registra I. Cuestiones que plantea la
legislacion argentina respecto a los documentos de origen jud icial" (ponencia al
Segundo Congreso Internacional de Derecho Registral, Madr id, 1974), e "Inscripcion
de transmisiones de dominio originadas en subastas | udiciales” (Fides, N° 32, p.
627).

16 Edgardo O. Scotti (h): Derecho Registral Inmobili ario. Modalidades y

efectos de las observaciones registrales, ed. Universidad , Buenos Aires, 1980 (ver

especialmente el Cap. IX, p. 191y ss.).

7 La Comision N° 3 se ocupo de: "Los documentos judiciales. Modalidades y
efectos de su registracion”.

El relator del Despacho de Comision, aprobado por e | plenario, fue Edgardo
0. Scatti (h). Incluimos como Apéndice Il el mencionado despacho.
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publicidad, impartian una "orden", que debia ser ac atada por el

funcionario, so pena de incurrir en desobediencia a | mandato
judicial.

Procuramos, en el curso de esos debates, sefalar qu e
en la mayor parte de los casos el magistrado no "or dena”, sino
gue "peticiona” se dé publicidad a la medida que co nsta en la
resolucion enviada al Registro, y asilo venimos en sefiando desde

hace 25 afios.
Esta idea aparece tangencialmente en el trabajo de

Manavella que hemos mencionado mas arriba. En efect o, al
promediar el ensayo, cuando se ocupa del contencios o registral,
se encuentra una frase donde esté explicita la idea . Dice alli:

"A través de esta sucinta clasificacion creemos hab er
analizado la mayoria de los documentos de origen ju dicial
gue pueden tener acceso al Registro, y en los cuale s el
Juez o Tribunal actua frente al Registro como peticionante
de la inscripcién , quedandonos solo por tratar el caso en
gue el Juzgador ya ng _peticiona sino ordena al mismo la

toma de razéon" 8,

Aparece aqui una distincién sustancial -que siempr e

hemos tratado de sefalar desde la Catedra- sobre | os alcances

y efectos que pueden tener los documentos que el Ju ez envia al
Registro: a) casos en los que esta peticionando , COMO un rogante
mas'®, se dé publicidad registral a determinadas medidas , para
gue gocen de la seguridad que confiere la publicida d; y b) casos

en que ejerce la potestad jurisdiccional y ordena al Registro

una inscripcion, en ejercicio del poder que otorga el Estado a
los jueces, como custodios Ultimos de la legalidad. En tales
casos, Y luego de haberse recorrido todas las etapa S previstas

18 ver Oscar J. Manavella, trabajo citado, p. 52 y 53.

19, Aungue esos documentos, en razén de su propio ori gen, deban ser examinados
de manera diferente a los documentos notariales o administrativos.

87



en los ordenamientos procesales hasta culminar en u na sentencia

firme, sus pronunciamientos adquieren, en nuestro o rden juridi-
co, la verdad y la fuerza de la cosa juzgada, sobre la cual no
puede avanzar nadie, ni siquiera otro magistrado (s alvo en los
casos excepcionales, regulados por los propios Codi gos de
Procedimiento, en que se prevé la revision de una s entencia ya
firme).

Esmenesterdistinguir, pues,aquellasresoluciones gque
son verdaderas 6rdenes y sélo pueden adoptarse como etapa final
de un proceso; de otras resoluciones, como las medi das precauto-
rias -gque suelen ser las que mayores problemas oca sionan en la
relacidon entre Registradores y jueces- que son mer as peticio-
nes, sin duda de gran relevancia por la calidad juridi ca que
inviste el peticionante, pero que no estan exentas de ser

sometidas a la calificacion del registrador.

.- Interpretacion de la ley e interpretacion del derec ho

Este analisis de las normas nos obliga a efectuar

algunas reflexiones sobre problemas de interpretaci on del dere-
cho. Advertiran ustedes que hablamos de interpretac ion del
derecho vy no de interpretacién de la ley .

Con frecuencia hemos sefialado que la tarea del inté r-
prete no se reduce al analisis de las palabras de | a ley , sino
gue debe interpretar la totalidad del derecho , el plexo juridi-

co, la totalidad del sistema de derecho vigente.
Ningundispositivolegal puede entenderse de forma ais-
lada. Primero debe conectarse con todos los dispositivos que se
encuentran dentro de la propialey 20 en que estainserto, seauna
ley especial, sea un Cadigo.

) 2% Debo recordar las ensefianzas de uno de mis maestr os, el profesor Pedro
LEON, que en sus clases insistia siempre en la necesida d de "concordar" los articu-
los del Codigo Civil.
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Segundo , debe concordarse también con el resto de las
leyes que forman el ordenamiento del pais, y que in tegran el
sistema.

Pero las fuentes del Derecho no se agotan en la ley

aungue en los paises que pertenecen a sistemas de d erecho
romanista, sea la principal de esas fuentes. Las le yes se
complementan con el derecho emanado de otras fuente S: costum-
bres, jurisprudencia, doctrina, principios generale s del
derecho... que en conjunto informan la totalidad de | sistema.
Por eso el Cadigo civil argentino en su articulo 16

establece que cuando una cuestion no esta resuelta enlaley, el
juez -que no puede dejar de fallar 1. para emitir su sentencia
debe recurrir a leyes analogas o, en ultima instanc ia, a los
principios generales del derecho 22y el articulo 17, en su
actual redaccion, admite a la costumbre como fuente del derecho
en los casos no reglados legalmente 23 Por su parte el articulo
1°del nuevo Titulo Preliminar del Cédigo civil esp afiolmenciona
como fuentes del derecho la ley, la costumbre y los principios
generales del derecho (inc. 1), y considera que la jurispruden-

2 _"Art. 15 (Cadigo civil argentino).- Los jueces no pueden dejar de juzgar
bajo el pretexto de silencio, oscuridad o insuficiencia de las leyes".

De manera concordante el Cédigo civil espafiol, en | a actual redaccion de su
Titulo Preliminar, dispone en el inciso 7 del art. 1°; " Los Jueces y Tribunales
tienen el deber inexcusable de resolver en todo caso los asuntos de que conozcan,
ateniéndose al sistema de fuentes establecido".

Por su parte el Cadigo de Perd de 1984, también en el Titulo Preliminar,
articulo VIII, establece que "Los jueces no pueden dejar d e administrar justicia
por defecto o deficiencia de la ley. En tales casos, deben aplicar los principios

generales del derecho y, preferentemente, los que inspiran al derecho peruano.

22 "Art. 16 (Cdadigo civil argentino).- Si una cuesti 6n civil no puede resol-
verse, ni por las palabras, ni por el espiritu de la
ley, se atendera a los principios de leyes analogas; y si aun la
cuestion fuere dudosa, se resolvera por los principios gen erales del derecho,
teniendo en consideracion las circunstancias del caso".

2 vArt. 17 (texto ordenado por la ley 17.711).- Los usos y costumbres no
pueden crear derechos sino cuando las leyes se refi eran a ellos o en situaciones

no regladas legalmente
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cia complementara el ordenamiento juridico (inc. 6) 24,
Por ello no aceptamos que se hable de "lagunas del

derecho"; hay, si, lagunas de la ley, pero ese vaci 0 se colma
por aplicacion de las otras fuentes. Cuando se pres enta un
problemano contemplado enlaley, encontramosene |l ordenamien-
to juridico principios que permiten obtener una sol ucion justa,

aunque la  ley carezca de previsiones para ese caso concreto.

La labor del intérprete debe encaminarse siempre a

contemplar la totalidad del sistema y no una norma aislada,
cualquiera sea su procedencia 25 sino que debe insertarla en el
ordenamiento para poder alcanzar la cabal comprensi onde lo que

esa norma dispone.

V.- La calificaciéon de documentos judiciales en Argenti nay

Peru

Por eso, al tratar de la funcion calificadora en

general, no podemos reducirnos en el derecho argent ino al
analisis de los arts. 8y 9 de la ley 17.801, ni en el derecho
peruano a la mencion del art. 2011 de su Cddigo civ il. Esos
dispositivos deben insertarse en el sistema normati VO que

integran, para comprender su verdadero alcance.

a) Argentina

En nuestro sistema juridico los articulos 8 y 9 de la

24 aArt, 10 (Cadigo civil espariol).- ... 6.Laj urisprudencia complemen-
tara el ordenamiento juridico con la doctrina que, de modo reiterado, establezca
el Tribunal Supremo al interpretar y aplicar la ley, la costumbre y los principios
generales del derecho."

% Efectuamos esta acotacion porque entendemos que n 0 puede asimilarse

"norma" con "ley". Existen normas legales , pero también hay normas que emanan de
la costumbre, o de los principios generales del der echo, y la jurisprudencia con-

tribuye a darles forma.
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ley 17.801 estdn enderezados especialmente a determ inar los

limites de la funcion calificadora cuando se ejerci ta con
respecto a un instrumento notarial, como lo corrobo ra el hecho
de que el articulo 5 de la misma ley hace referenci a expresa al
plazo para inscribir las escrituras publicas.
Lafaltademencidndelosinstrumentosadministrat IvOSs
y judiciales origina una dificultad interpretativa, y la
doctrina
toma caminos diversos. Asi, por ejemplo, en el IV C ongreso
Nacional de Derecho Registral celebrado en Mendoza, se sostuvo
de manera general que para "la calificacion de docu mentos
judiciales rigen los mismos principios y normas jur idicas que
son aplicables a cualquier tipo de documentos” 26 aunque
efectuando la salvedad de que deben tomarse en cuen ta "las
modalidades y efectos propios de esta especie de in strumento
publico”, lo que significa admitir que en estos doc umentos los
limites de la calificacion son distintos que en los restantes.
Por su parte algunos magistrados, celosos de sus
facultades, entienden que el Registro no puede cali ficar la
legalidad de sus resoluciones, y esta impedido de ¢ ualquier
analisis, considerando, en todos los casos, que se trata de una
"orden” que debe ser acatada por el Registrador, qu e es un

funcionario administrativo.
Debemos sefalar, sin embargo, que en la misma ley

17.801 se hace referencia en una oportunidad a aspe ctos del

documento judicial que el Registrador debe examinar .Nos referi-

mos al art. 32, que en materia de inhibiciones disp one:

"Art. 32 (ley 17.801).- Elregistro de las inhibici ones

o interdicciones de las personas fisicas se practic ara
siempre que en el oficio que las ordene se expresen los
datos que el respectivo Codigo de Procedimientos se Rale, el
namero de documento nacional de identidad y toda ot ra
referencia que tienda a evitar la posibilidad de ho mOonimos.

% Veren Apéndice el punto 1 de la Recomendacion votada.
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Cuando no se consigne el numero del documento de

identidad a que se ha hecho referencia, seran anota das
provisionalmente segun el sistema establecido en el articu-
lo 9, salvo que por resolucion judicial se declare gue se
han realizado los trdmites de informacion ante los organis-
mos correspondientes, sin haberse podido obtener el namero
del documento identificatorio."
Esta es la Unica referencia expresa que encontramos a
los limites de la funcion calificadora, con respect 0 a untipo
de documento judicial. ¢, Qué sucede en los demas cas 0s? ¢Dobnde
encontraremos las reglas que nos permitan soluciona r ese vacio
gue surge de no haberse mencionado los documentos a dministrati-

vos ni judiciales? Volveremos luego sobre el punto.

b) Peru

En fecha reciente participamos de un Seminario

Registral en la ciudad de Ayacucho, Pera 27y luego, a solicitud

del Jefe de la Oficina Registral de la Region Liber tadores-Wari

y de los integrantes de la Corte Superior de Ica, d ebimos
ocuparnos de la calificacion de documentos judicial es?s,

El tema presenta en Peru caracteristicas distintas a
las nuestras, porque -a diferencia de la falta de normas que lo
regulen, con que nosotros tropezamos- el Cédigo Ci vil de Peru
de 1984 tiene un Libro dedicado a los Registros Pub licos %°,yen

* Enla primera semana de junio viajé a Perd, invit ado por la Superintenden-
cia Nacional de los Registros, y participé en un encu entro de Derecho Registral
efectuado en la ciudad de Ayacucho los dias 4 y 5, para con memorar el Centenario
de la creacion del Registro Inmobiliario de esa ciud ad. En ese encuentro tuve a mi
cargo dos temas: Los sistemas registrales de los paises ibero americanos, y Los

sistemas de inscripcién constitutiva.

28

. Eljueves 5, al finalizar el encuentro de Registra dores, se me transmitié
el pedido de los magistrados de Ica de mantener el s abado 7 una conversacion sobre
algun tema registral; me parecié que el tema mas indica do para hablar con los

jueces era "La calificacién de documentos judiciales".

29 Libro IX, gue consta de ocho Titulos y comprende los articulos 2008 a
2045.
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el Titulo | %0 encontramos un dispositivo que ocasiona al
Registrador serios problemas interpretativos. Esa n orma es el
art. 2011, que bajo la leyenda: "Principio de rogac ion", expresa
textualmente:

"Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcio n, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo
gue resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos
de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, b ajo
responsabilidad del Registrador, cuando se trate de parte
gue contenga unaresolucion judicial que ordene la inscrip-
cion. De ser el caso, el Registrador podra solicita r al
Juez las aclaraciones o informacion complementaria que
precise, o requerir se acredite el pago de los trib utos
aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al
Registro "3,

Como puede advertirse facilmente el primer parrafo de

este articulo sigue una linea que viene del art. 18 de la Ley

Hipotecaria espafiola
examen bastante amplias; pero el parrafo agregado e
calificacion las resoluciones judiciales

inscripcion

32 y concede al Registrador facultades de

xcluye de esa
"que ordenen la

Esta norma ha sido interpretada en el Perud, por un

sector importante de la doctrina, como una prohibic ion absoluta
de que el registrador ingrese al examen de los docu mentos judi-
ciales, ya que se entiende ha sido ésa la voluntad gue inspird
al legislador.

El analisis que hemos efectuado del articulo nos I eva
a proponer una interpretacion distinta, que luego a nalizaremos

30 Ese Titulo contiene las llamadas "Disposiciones generales".

31 parrafo agregado por el Dec. Leg. N° 768 (Cdédigo
el 8 de enero de 1993.

Procesal Civil), aprobado

32 "Art. 18 (Ley Hipotecaria espafiola).- Los Registr
su responsabilidad, la legalidad de las formas extri
toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripci
otorgantes, y la validez de los actos dispositivos conten
publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro".
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con mas detenimiento, sobre la base de algo que ven
do desde hace 25 afios y aparece en el trabajo de Ma
mencionamos mas arriba.

Esmenesterdistinguir, pues,aquellasresoluciones

son verdaderas 6rdenes

imos ensefan-

navella que

que

y sélo pueden adoptarse como etapa final

de un proceso *; de otras resoluciones, como las medidas

precautorias -que suelen ser las que mayores probl
nan en la relaciéon entre Registradores y jueces- q
peticiones

Proyectadosestosconceptosenelordenamientoperu

entendemos que solamente las ordenes
textualmente el art. 2011, estan exceptuadas de lo
el primer parrafo de esa norma, pero la excepcion n

los restantes documentos judiciales, que contienen

de publicidad y que, inexcusablemente, deben ser ex

el Registrador 34,

Puesbien, ¢ cudles sonlas principales hipétesis en
puede mediar un pronunciamiento judicial que culmin
orden de inscripcion? Principalmente esto sucede en
a saber:

a) Luego de un procedimiento inscriptorio en el cua
Registrador -cumpliendo con sus atribuciones de ca
(establecidas en el articulo 42 del Reglamento, en
sefalado la existencia de defectos subsanables, o d
insubsanables, actitud que ha sido confirmada en se
trativa por el denominado Tribunal Registral, el pr
a la justicia, con todos sus antecedentes, para que
conflicto y decida silos defectos o tachas sefalad

33 En el derecho espafol CHICO y ORTIZ nos dice que
calificaciones el del caracter de
den su acceso registral”, (Teoria, practica 'y forma d
p. 180).

¥ Este enfoque resulté de sumo interés para los jur
solicitaron lo concretasemos en un trabajo, para publicarlo.
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yen realmente un obstaculo para su toma de razoén.

El pronunciamiento judicial firme, en ese contencio SO
administrativo -que nosotros preferimos denominar contencioso
registral- tiene el caracter de una orden gue debe ser aceptada
por el Registro sin mas discusiones.

b) En un pleito civil se pone en tela de juicio la correc-
cion de un asiento registral. Se discute en todas | as instan-
cias, conladebida participacién de los interesado s o afectados
por los cambios que se peticionan, y la justicia, p or sentencia
firme, ordena la toma de razon de un nuevo asiento, resolucion

gue debe ser obedecida.
llustremos el caso con un ejemplo: "T" figura como

"titular registral” de un bien, que ha sido transmi tido por"V",
anterior duefioa"T", adquirente simulado. Enelju icio partici-
paran todos los interesados y podran aportar sus ar gumentos y
razones; el juez contara con todos los actos regist rales
necesarios y el pleito culminara con un fallo que, agotadas las
instancias, adquirira la fuerza de "cosa juzgada". Si esa
sentencia considera que la venta fue simulada, y or dena que se
reinscriba el bien a nombre de "V", por considerar que "T", el
titular registral, era un adquirente simulado, el R egistrador

debe obedecer esa orden.
Por supuesto que en juicios de esta naturaleza lo

primero que se hace, como medida cautelar y a solic itud del
actor "A", es tomar el recaudo de anotar la litis e n la partida
del inmueble. Si durante el desarrollo del pleito " T" vende el
bien, los adquirentes estaran anoticiados de la exi stencia del
pleito y que su adquisicion esta condicionada por e | resultado
de la litis. En tal caso la sentencia ordenara la m utaciéon
registral contra "T", o contra quienes le hubiesen adquirido
derechos, pues esos derechos no podran ser mejores, ni mas

extensos que los que tenia "T".
Ahorabien, enlasrestantes hipétesislasresoluci ones
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judiciales que se dirigen al Registro no configuran "Ordenes”,

sino simplemente "peticion” de que se dé publicidad registral a
esas medidas, para que produzcan los efectos que le S correspon-
den.

Es lo que sucede, por ejemplo, en el caso de embarg 0s
y todo tipo de medidas cautelares, que, técnicament e, no se
inscriben sino que su "toma de razén" es una anotac ion. En estos
casos, que no son el fruto de una sentencia firme, y en los que
no ha mediado en sede judicial un debate pleno del problema
registral con participacion de los posibles afectad os, la
“resolucion judicial” no tiene el caracter de unao rden, sino de
una mera "peticion" y la facultad - deber del regis trador de
calificar es "inexcusable", debiendo ejercitarse ta nto en el
aspecto de la "legalidad", a la que nosotros denomi namos
"factibilidad juridica", cuanto en el de la "factib ilidad
material”, como ser la existencia de la finca regis tral y la
titularidad de esa finca a nombre de la persona con tra quien se
dirige la medida.

Ademas, el articulo 2011 restringe la limitacion a los
casos en que se ordene un asiento de "inscripcion " 3% razon por
la cual, sitomamos este vocablo en su sentido técn ICO preciso 36,
podemos llegar a la conclusion de que las facultade s calificado-
ras del registrador peruano no sufren ningunarestr iccion cuando
el documento judicial peticiona u ordena una "anota cion ", como

es el caso de las medidas cautelares.
A nuestro criterio ésta interpretacion de la norma

resulta armoénica dentro del sistema juridico en que se encuentra
% En Argentina la Sexta Reunidn Nacional de Directo res de Registro (Mendoza,

1969) definié la inscripcion como "toda toma de razén (o asiento principal)... que
se practica en la matricula como consecuencia de la presentacion de un documento
publico dispositivo (transmisivo o constitutivo), declara tivo, aclarativo o extin-
tivo de un derecho real, con la finalidad y efectos que resulten de la ley.

3 Sobre la caracterizacion de las inscripciones y d e las anotaciones,
remitimos a lo que ensefia Lacruz Berdejo en la doct rina espafola (Derecho inmobi-
liario registral, Bosch, Barcelona, 1968, en especial 8 12y 24, p. 121 y 261,
respectivamente).

96



inserta, consagrando la primacia de las "6rdenes" j
cuando ellas tienen por finalidad una inscripcion,

gue en los restantes documentos el registrador ejer
facultades de calificacion que le impone la ley par

dia de la seguridad juridica, examen que en manera
menoscaba el poder de imperium del magistrado.

V.- Funcionesy facultades de los notarios, jueces

udiciales,
y admitiendo
cite las
a salvaguar-
alguna

yreqistrado-

res

e

Para afinar nuestro analisis y encontrar una soluci on
correcta es necesario que advirtamos que tanto el n otario, como
el juez y el registrador, realizan siempre un exame n de los
actos que se les presentan, o sobre los que deben e xpedirse.
Pero, en razén de las caracteristicas propias de ca da funcién,
esos examenes se efecttan con una finalidad diferen te y se los
realiza con una optica distinta 37,

a) Notario . Viabilidad

¢, Qué aspectos del acto analiza el notario , que debe
autorizar el instrumento publico, en el que se plas mara ese
acto? Elnotario, diriamos nosotros, va a examinar la viabilidad
delacto ; esdecir, procurara determinar si el acto que aut oriza
es 0 no viable , Y con él se pueden lograr los efectos juridicos
buscados por las partes.

Su optica se centra en la defensa de los intereses
particulares de las partes que han llegado a su Not ariay desean
realizar un acto que sea valido y eficaz. ElI Notari o debe

37 Incluso los simples particulares realizamos tambi
legalidad del acto que pensamos otorgar. Por supues
limite los conocimientos del derecho que posea el s
cuando se trata de negocios complicados, recurriraun p
gue nos asesore.
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orientarlos, y les dir4: "Este acto que ustedes ins trumentan es
viable paraalcanzar los fines que con él se persiguen; o ,holo
es, por lo que les recomiendo no efectuarlo®.

Alli reside la finalidad perseguida en la calificac ion
gue efectla el notario.

b) Juez . Legalidad del acto

La Justicia, en nuestro sistema, es el control ulti mo
de la legalidad; el Juez posee una potestad que no tiene nadie
mas, y que no puede ser revisada por ninguna otra p ersona, ni
siquiera por otro juez, cuando su decision ha adqui rido la
fuerza de sentencia pasada en autoridad de cosa juz gada.

Si el magistrado ordena por sentencia firme una ins -
cripcion registral, no podra otro juez dejar sin ef ecto esa
resolucion y decir: "Cancélese esa inscripcion”. La s decisiones
del juez sélo pueden ser revisadas por los cauces | udiciales,
mientras no estan agotadas todas las instancias.

El Juez, la justicia, siente justificado orgullo po r
esta funcion que coloca en sus manos el control Ult imo de la
legalidad. Por eso, a veces, siente también algun c elo cuando se
afirma que otras personas pueden controlar la legal idad, y esto
es causa de celos reciprocos entre notarios, regist radores y

jueces.

c) Reqistrador . Admisibilidad

Por su parte, ¢qué funcion cumple el Registrador? E I
también debe examinar distintos aspectos delosdoc umentos, pero
no lo hace para viabilizar el acto -eso lo hizo el notario-, ni
para declarar su validez o invalidez -funcién que corresponde
a los jueces-, sino para determinar si el acto que contienen
esos documentos es 0 no admisible , en el sistema registral, de
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conformidad a las exigencias consagradas por la ley
El Registrador dira entonces: "de acuerdo al examen
los aspectos que yo puedo y debo analizar, estoy en
de admitir este acto, o no estoy en condiciones de
A alguno de los docentes de mi Céatedra le inquietab
el hecho de que el Registrador pudiese poner vallas
gue padeciese el vicio de nulidad relativa. Me preg
tonces: ¢por qué, si el juez no puede declarar de o
nulidades relativas, podra hacerlo el Registrador?
El Registrador no declara la nulidad del acto

de
condiciones
admitirlo".

a un acto
untaba en-

ficio las

; hunca

va a decir que el acto es invalido, sino que se lim
expresar, en defensa de un interés de orden publico
seguridad juridica que emerge de la publicidad- qu
redine o0 no reune los requisitos necesarios para ser

el Registro.

El Registrador defiende un interés publico, no un

interés privado; esta defendiendo la seguridad juri

el Estado le exige que sélo publique aquellas situa

vayan a ocasionar dafio a terceros, entonces tiene e
inexcusable -como dice la ley espafiola- de sefiala

tos, aunque ni siquiera alcancen a provocar una nul

va.

Eljuez,encambio, cuando examinalavalidezoinv
dez de un acto presuntamente afectado de nulidad re
instado por los contendientes, estd atendiendo los
privados en juego, y sélo podra pronunciarse sobre
invalidez si las partes que se han presentado ante
solicitan, porque esta dirimiendo un conflicto de i
particulares que se ha llevado ante la justicia.

Elproblemade lavalidez del acto lo resuelve el J
a peticion de parte interesada; el Registrador, por
determina, en la inteligencia que él tiene del plex
vigente, si puede darse publicidad al acto.
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En resumen : notario, registrador y juez, todos ellos,

califican, pero cada uno, en atencion a la funcion
con una éptica distinta: el notario, la viabilidad

dor, la admisibilidad ; el juez, la validez

VI.- Calificacion y principio de legalidad

Esfrecuente enladoctrinasinonimizarlacalifica
registral con el principio de legalidad
dicho que "eldenominado principio de legalidad se
la funcion calificadora del registrador, es decirc
tades que tiene para analizar los documentos que se
para su inscripcion, y aceptarlos, observarlos o re
agregando que en virtud del principio de legalidad
como una facultad y deber del registrador efectuar
previo de los documentos que pretendeninscribirse
se sobre su admisibilidad o rechazo" 40,

Y en nota a un fallo plenario de la Camara Civil de
Capital insistimos en que "las leyes que establecen
dad registral de ciertos derechos otorgan al funcio
encargado de inscribirlos documentos la facultad d
en ellos se cumplen los requisitos exigidos por la

Estas afirmaciones coinciden con lo que suele soste
en general la doctrina: "Se califica en funcion de
legalidad"”.

En realidad, si analizamos lo que efectivamente pas

38 Ver José Maria Chico y Ortiz: "Teoria, practicay
cion registral”, ed. Marcial Pons, Madrid, 1977-78, p.
tral se le llama facultad calificadora; y a este siste
filtro, principio de legalidad "

39 ver "Publicidad registral”, 22 ed., Advocatus, Cérdoba, p. 91.
40 Obra citada en nota anterior, p. 153.

1 Ver obra citada en notas anteriores, p. 200.
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en el Registro, lo que disponen distintas leyes reg istrales y
algunas recomendaciones aprobadas en Jornadas y Con gresos,
veremos que también se analizan aspectos que no tie nen nada que
ver con la legalidad

El Registrador, para pronunciarse sobre la admisibi li-
dad del documento, analiza la factibilidad 42 de dar publicidad

al acto, factibilidad gue podra ser material o juridica.

a) Factibilidad juridica

Ustedes saben que hay actos que son juridicamente

imposibles  “3;sise pretendieserealizarlos, se estariaatentan do
contra normas legales y el examen que se realiza de la
factibilidad juridica es parte del examen de legalidad.

b) Factibilidad material

Perotampoco le es posible al Registrador admitira ctos
gue atenten contra la posibilidad material de publi cidad,
aspecto al que la doctrina espafiola hace referencia con el
nombre genérico de "obsticulos surgidos del Registr o" 44,
denominacién que no resultaconvincente, porque en maneraalguna
se trata de que el Registro ponga obstaculos a la r egistracion
del acto.

Esto, como casi es una verdad de Perogrullo, es poc o]

2 Como no encontramos en la doctrina ninguna expres iGn técnica sobre el
punto, nos vemos obligados a elegir un vocablo, y darle un contenido expresivo que

surgird de esta exposicion.

3 Por ejemplo, no se puede comprar la cosa propia.

4 yaMorell y Terry emplea esta denominacién ("Come ntarios ala legislacion
hipotecaria”, Madrid, 1925, p. 269), expresando que el registra dor puede "denegar
o suspender la inscripcion de todo acto o fallo jud icial ... a cuya inscripcién se
opongan obstéculos nacidos del reqgistro , COMO no constar la finca inscrita previa-
mente...".

En nuestro pais Scotti (h) también se refiere a los "obstaculos que surgen

del Registro" (Derecho Registral inmaobiliario..., p. 206).
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estudiado por los autores, pero trataremos de ejemp lificarlo.
Lainexistenciadelinmueble constituye unaimposib ili-

dad material , para la publicidad registral; por mas que un

notario efectie una peticién, o el juez dicte una r esolucién
solicitando se dé publicidad a actos vinculados a u n inmueble
gue no existe, el Registrador no podra hacerlo y te ndra que
responder: "lafinca no existe, y por tanto me resu Ita material-

mente imposible dar publicidad a lo que usted me peticiona".

Para que se admita un acto, y se le dé publicidad, es
preciso previamente que se refiera a una finca regi stral
existente % salvo el caso de la primera inscripcién, cuando la

finca accede al Registro para ser matriculada y pub licitar las
relacionesjuridicas que sobre ella existen. Conla excepcionde
esa hipotesis, decimos, en todas las demas, si no e xiste
matricula el Registro no puede dar publicidad algun a aderechos
sobre el bien.

Puesbien, en estos casos la calificacion del docum ento
judicial no entrafia una desobediencia al juez, sino simplemente
sefalarle la imposibilidad material de cumplir la peticidn o,
incluso la orden del juez 46,

Lainexistenciaregistraldelafincapuede present arse
por distintas razones; sea porque existio y ha desa parecido,
como en Chile cuando el mar, por efecto de movimien tos sismicos,
se trag6 parte de la costa, y debieron darse de baj a las fincas
desaparecidas. También puede sucederque,fisicay registralmen-
te no haya existido nunca, o que, existiendo materi almente, no

se haya incorporado al Registro.
Pongamos algunos ejemplos que suelen darse en la vi da
practica; hay una propiedad horizontal, con 14 unid ades, y el

4 Autor y obra citados en nota anterior.

48 Aungue el juez dé a su resolucion la forma de "ma ndato”, tampoco se la
podria registrar, si media imposibilidad material.
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juez ordena inscribir una medida contra la unidad 1
¢, Qué respondera el Registrador?

-Sefior Juez, aclare por favor su medida, porque no
mas que 14 unidades, y no puedo inscribir su petici
mandato (segun lo que fuere), porque me resulta mat
imposible.

Laimposibilidad material puede presentarse en hipo
sis diversas, no solamente por la inexistencia de |
registral. En efecto, el folio no se limita a publi
existencia de la finca que se incorpora al Registro
totalidad de la relacion juridica que tiene por obj
inmueble.

Puede suceder que existalafincaregistral, perof
coincidencia en algun otro elemento esencial de la
juridica; por ejemplo, en la calle X, nimero Y, se
registrada una propiedad horizontal con 14 unidades
judicial se refiere a la unidad 4, pero no es titul
unidad la persona contra quien se dirige la medida
pide la cancelacién del dominio de Fulano, o la ano
embargo contra Zutano en esa unidad, y ese "alguien
parte de larelacionjuridica que el juez esta quer
car. El registrador, entonces, debera decirle: "Me

absolutamente  imposible dar publicidad a lo que Ud. solicita, u

ordena, porque la persona contra quien dirige la me
titular de derechos sobre esa finca, y no existe la
juridica sobre la que deberia hacerse efectivalar
ha remitido". Esto puede ocurrir por distintas caus

a) Nunca existio larelacion juridica, y la persona
nada no figura en la historia registral de la finca

b) Porque la relaciéon juridica dejo de existir, ya

" De manera coincidente Morell y Terry menciona ent

5,16 6 20.

hay
on, o su
erialmente

te-
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citar la
, Sino la
eto a ese

alte
relacion
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,Ylamedida
ar de esa
47, El juez
tacion de un
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dida no es
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as:
mencio-

que
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surgidos del Registro” el caso de que la finca figure insc ripta @ nombre de un

tercero (obra y lugar citados).
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Fulano transmitié el bien a un tercero, y no puede
medida sobre un asiento que ha desaparecido o, mejo
guedado sustituido, sea porque ha caducado, o porqu
cancelado...

Los ejemplos de imposibilidad que suministramos

funcionan tanto frente a las decisiones judiciales,
a las peticiones de particulares.
Insistimos en que es casi una verdad de Perogrullo

anotarse la
r dicho, ha
e ha sido

como frente

afirmar que laimposibilidad material es uno de los aspectos, el
primero, que debe ser analizado por el Registrador al calificar
los documentos, incluso cuando se trata de document 0s judicia-

les.
En las Jornadas Sanrafaelinas de Derecho Registral
emitié una declaracién donde ya, casi sin querer, s
el problema, cuando la Comisién B, en el punto IV d
cho, expresa:
"Existiendodocumentosinscribiblesdenaturalezaj
cial, notarial y administrativa, su calificacion se
efectuar conforme a la especial integracion y conte
cada uno de ellos. Consecuentemente el grado de ana
sblo llegara hasta donde lo permita el mero conteni
documental. El ambito del calificador no excede los
del documento mismo. En cuanto se trate de document
judiciales la calificacién alcanzaralas formas ext
y la falta de concordancia con los asientos del Reg
excepcionalmente, toda incongruencia que imposibili

se

e preanuncia
e su despa-

udi-
ha de
nido de
lisis
do
limites
0s
rinsecas
istroy,
te de

hecho el cumplimiento del acto y emane exclusivamente de
documento”.
En realidad, emane o no del documento, lo que provo
la observacion es la imposibilidad de hecho de que
portado por el documento encuentre asiento en el Re
le dé publicidad.
Insistimos, pues, que el primer obsticulo para la
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registracion puede surgir de unavariada gamade si tuaciones que
generan imposibilidad material

Aungue laley nolo diga de manera expresa el regis tra-
dor, casi de manera intuitiva, siempre analiza prim ero la
posibilidad factica, es decir que la calificacion n oseagotaen
el examen de legalidad , SIN0 que comienza con el analisis de la

factibilidad material.

VII.- Examen de legalidad de documentos judiciales

El examen de legalidad tiene maxima importancia par a
el Registrador, y en este campo es donde suelen pro ducirse roces
cuando acceden al Registro documentos judiciales, e n razén de
gue el juez, por sus propias funciones, ostenta la calidad de
custodio de la legalidad lo que hace presumir que p reviamente,
antes de expedir el documento, ha examinado su lega lidad y se ha
ajustado a ella.

Lafacultad de revisar los documentos judiciales, ¢ omo
ya hemos dicho, estad consagrada de manera expresa e nelarticulo
32 respecto a las inhibiciones, y si se la admite c on relacion
a este tipo de documentos de tanta importancia, ya gue con ellos
se publicita una limitacién a la facultad juridica del sujeto
para disponer de sus bienes, va de suyo que también deben

calificarse los restantes documentos judiciales.

En el caso de las inhibiciones debera practicarse u n
asiento en la Seccion de Anotaciones personales del Registro
Inmobiliario, y esos datos luego, por mandato de la ley, deben
concordarse con cualquier documento que ingrese al Reqistro. Es
menester sefialar aqui que en esta hipétesis la cali ficacion del
Registrador no recae sobre las formas del documento , SIN0 sobre
su contenido. El propio articulo 32 de la ley 17.80 1 explicita
algunos de los puntos que deben ser analizados por el registra-
dor, y cuya omision configurara defectos observable S.
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En esa Seccién de Anotaciones personales se asienta n

no solamente las inhibiciones, que constituyen una limitacion a
las facultades de disposicion que algunos calificar an como
"incapacidad de derecho”, sino también las interdic ciones por
demencia, o las inhabilitaciones, que configuran in capacidades
de hecho del sujeto y todos estos datos que encuent ran reflejo
en esa Seccion del Registro, por mandato expreso de larticulo 8,
en su parte final, deben cotejarse con todos los do cumentos que
ingresen al Registro.

Enelcasodelos documentos judiciales que ordenan una
inhibicidn, la falta de los datos mencionados en el articulo 32
configura un defecto subsanable; el registrador efe ctuara la
observacion, asentara el documento provisionalmente y se lo
devolvera al magistrado para que salve los defectos apuntados.
Destacamos que el Registrador, en este tipo de docu mentos
judiciales ha analizado su contenido y al encontrar defectos
debe comunicar al juez peticionante esa circunstanc ia y no
procedera al asiento definitivo mientras no se salv en los

defectos.
Veamos, pues, los aspectos sobre los cuales podra
ejercitar el Registrador su examen de legalidad.

a) Formas extrinsecas

Todo documento portante de un hecho o acto que se

pretende publicitar debe ser analizado por el Regis tro para
verificar si goza de autenticidad y certeza suficie ntes para
justificar que sus datos sirvan de base para el asi ento que se
desea practicar.

En el caso de las decisiones judiciales, es meneste r
gue estén plasmadas en un documento. No podria el m agistrado
tomar el teléfono y ordenar oralmente que se practi gue una
anotacion o inscripcién, porque se careceria del su stento
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material suficiente para hacer ingresar los datos a | Registro.

Los hechos o actos susceptibles de provocar un camb io
registral deben ingresar por la via de un documento en debida
forma, y en el caso concreto de los registros inmob iliarios ese
documento debe ser un "instrumento publico”, suscri pto por el
funcionario autorizante, y sin enmiendas, tachadura S 0

interlineados.
Existen numerosas resoluciones por las cuales se

rechazan documentos que aparecen solamente suscript os por el
Secretario del juzgado, ordenando determinadas medi das, sin
reproducir laresolucion judicial por la que se dis pusieron esas
medidas. Se considera que tales documentos no son a dmisibles,
porque el Secretario no es la persona facultada por nuestro
ordenamientojuridico paraadoptar esasresolucione S, gueexigen
un pronunciamiento del magistrado. Nos referimos no al hecho de
la mera suscripcion del oficio, sino de la resoluci on, que debe
ser adoptada por el juez; pero si el oficio esta fi rmado por el
Secretario, reproduciendocomofedatariolaresoluc ionjudicial,

el documento debe admitirse.

Al referirse a este punto Scotti (h) sostiene que e n
el caso de una sentencia definitiva "debe presentar se al
Registro el testimonio de la misma, firmado por el secretario,
con mencion de los autos a los cuales se refiere" 48 Considera
este autor que el Registrador debe proceder, como u no de los
puntos de mayor trascendencia, a "la verificacion o control de
la autenticidad de la firma del funcionario judicia | que
suscribe el documento” 49,

El problema de la autenticidad de los documentos as ume
capitalimportancia si se desea que el Registro bri nde seguridad
juridica. La frecuencia con que se cometen actos Il icitos,

8 Edgardo O. Scaotti (h): Derecho registral inmobiliario..., p. 199.
9 Obra citada, nota 9, p. 200.
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presentando parasuregistracibndocumentos falsifi cados,impone

la recomendacion de que los Registros "adopten los medios
técnicos idéneos para comprobar la autenticidad de los documen-
tos inscribibles mediante procedimientos que rednan el mayor
grado de eficacia y agilidad" %0,

El registrador debe, pues, verificar si el document 0
cumple con los requisitos de forma exigidos por la ley para un
instrumento publico que, por definicién, es el que goza de

"autenticidad".

b) El tracto
Laley registral dedicanormas expresas al tracto. SEN
el caso de los documentos judiciales, es procedente que el

registrador analice el tracto?
Parece evidente que este aspecto debe ser objeto de

calificacion, pues si la medida judicial se dirige contra
alguien que nunca fue titular registral del bien, o que ha
dejado de serlo, de manera que no se cumpla con el "tracto”, el
Registrador tropezara con un obstaculo insalvable, de caracter
material, que tornaimposible practicar el asiento gue peticiona

u ordena el magistrado L

c) Competencia

El problema de la competencia del juez nos adentra en
uno de los aspectos mas discutidos. La doctrina nac ional se
plantea el interrogante: ¢puede el registrador anal izar la

%0 Recomendacion aprobada en el Tercer Congreso Inte rnacional de Derecho
Registral, tema lll, punto 6.
*1 No olvidemos gue el segundo parrafo del art. 15, ley 17.801, exige que "de
los asientos existentes en cada folio deberan resulta r el perfecto encadenamiento
del titular del dominio y de los demas derechos reg istrados, asi como la correla-

cion entre las inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones o extinciones".
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competencia del juez?, y existen graves discrepanci as, pues

muchos opinan que la competencia de los tribunales es unaspecto
gue debe dilucidarse en el pleito y si las partes h an aceptado
someterse al magistrado no podra luego el Registrad or formular
objecioén alguna, pues se estaria convirtiendo en "] uez de los
jueces". Esta postura tiene una gran dosis de razon abilidad
cuando se trata de problemas litigiosos en que es a dmisible la
prorroga de jurisdiccion, pero no siempre sucede as i, como
procuraremos ilustrar con un ejemplo.

El proceso de usucapion de un inmueble debe tramita rse
ante eljuzgado en cuya jurisdiccion se encuentrae se bienraiz;
si se trata de un inmueble radicado en provincia de Cérdoba, no
podria realizarse el juicio de usucapion en La Pamp a, Santa Fe
o La Rioja. En esta hipotesis la prorroga de jurisd iccion es
inadmisible, y si el Registro de Cordoba debiese ca lificar un
instrumento judicial que contuviese la sentencia de un juez
pampeano o riojano, que declarase la usucapion de u n inmueble
cordobés, deberia expresarle: "Sefor juez: dentro d e nuestra
organizacion institucional usted carece de facultad es para
pronunciarse sobre este tema y no puedo inscribir e sa resolu-
cion", y tendréa que observar o rechazar el document oenrazénde
gue ese magistrado carece de competencia para exped ir ese tipo
de resoluciones.

Lamentablemente a veces en la practica suelen prese n-
tarse documentos que tienen defectos graves, casi g roseros. Si
leemos un liboro muy completo y detallado de la Dra. Aida
Kemelmajer de Carlucci, publicado en Espafia sobre " Calificacion
registral de los documentos que tienen origen en de cisiones
judiciales", donde la mayor parte del analisis se r ealiza sobre
la base de casos sucedidos en Espafia, advertiremos los choques
gue se plantean entre Registro y Juez por los probl emas de
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competencia 2.

En Espafia la competencia en razon del monto, o de | a
materia, no es prorrogable; entonces sucede con fre cuencia que
el Registro formula observaciones, por entender que el juez
carecia de competencia para expedir la resolucién g ue se ha
presentado.

EnlaArgentina, en cambio, de acuerdo al sistemae sta-
blecido por la Constitucién nacional, la organizaci 6n procesal
se encuentra en manos de las provincias, y cada una se rige por
su propio Codigo de procedimientos; casi todos ello s admiten la
prorroga de jurisdiccion, y si las partes no plante an la
incompetencia del tribunal, ejercitando las excepci ones que
admiten los respectivos codigos procesales, no pued e luego el
registrador actuar como supervisor del proceso. Adv iértase que
se trataria de nulidades procesales de caracter rel ativoy, por
tanto subsanables, y el vicio es subsanado al haber admitido las
partes que el pleito continle y haber adoptado el j uez una
resolucién. En estos casos el registrador argentino , a diferen-
cia del espariol, no puede ingresar al contenido de la decision
judicial y objetar la falta de competencia del magi strado.

Insisto, sefiores, en que los articulos 8y 9 de nue stra
ley registral toman especialmente en consideracion los instru-
mentos notariales; no hay problema de aplicar los m iIsSmos
principios a los documentos administrativos, porque no hay en
las facultades del funcionario administrativo que o torga
documentos ninguna caracteristica especial que perm ita sostener
gue el andlisis de legalidad que ha efectuado no pu eda ser
revisado por el Registrador. En cambio cuando se tr ata de

documentos judiciales el problema es mas delicado.

Enresumen :elregistrador, frente aun documento judi-

2 Obra citada en texto, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercanti-
les de Espafia, Centro de Estudios hipotecarios, Mad rid, 1996, p. 100 y siguientes.
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cial examinara primero la posibilidad material, y | uego las

formas extrinsecas, el tracto y la compatibilidad c on otros
asientosregistrales. En cuanto alacompetenciade | magistrado,
s6lo en casos excepcionales podra ser objeto de una observacion
registral.

d) Contenido de la resolucion

A diferencia de lo que sucede con los actos notaria les
0 administrativos, el contenido del acto judicial n 0 puede ser
revisado por el registrador.

El juez es soberano en sus decisiones, que cuando

adquieren la condicion de "cosa juzgada", tienen la fuerza de
"verdad judicial" incontrovertible. Ademas, insisti mos, en
nuestro ordenamiento juridico los magistrados tiene n el control
supremo de la legalidad, y actian supervisados por las partes,
gue podran ejercitar todos los recursos que les acu erdan los
codigos procesales, hasta llegar a la dltima instan cia.

Agotado el procedimiento esa decision judicial, con
fuerza de cosa juzgada, no puede ser revisada ni Si quiera por
otro juez.

Larevision del contenido de las decisiones judicia les
s6lo puede efectuarse en sede jurisdiccional, y no en sede
registral. En este punto se encuentra la principal limitacion a
la facultad calificadora del registrador.

Ni siquiera podra el registrador alegar incongruenc ia
entre lo solicitado y lo resuelto en la parte dispo sitiva, pues
también este punto es objeto de recursos procesales concedidos

por el ordenamiento a las partes del litigio.
Lo uUnico que podria sefalar el registrador, como

defecto subsanable, es una incongruencia interna en la propia
resolucion que se ha remitido para su publicidad, c uando sus
clausulas fuese contradictorias y no permitiesen ad vertir con
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claridad cual es el verdadero alcance de la solicit ud o mandato
judicial contenidos en ese documento.

VIIl.- CONCLUSIONES

1) Los documentos judiciales pueden contener petici ones u
ordenes. Por lo general las primeras dan lugar a "a notaciones",
y las segundas a "inscripciones”.

2) Solo puede hablarse de orden judicial cuando la resolu-
cion ha adquirido la fuerza de cosa juzgada y es fr uto de un
procedimiento contencioso en el que las partes han podido
ejercitar todas las facultades y recursos que les a cuerdan los

Caodigos procesales.

3) En primer lugar el Registrador examinarda las for mas
extrinsecas del documento portante de la peticion u orden
judicial.

4) En todos los casos el Registrador debe examinar la
factibilidad material de dar publicidad al acto contenido en el
documento judicial.

Sefalar la presencia de un obstaculo material insal vable
para la registracion no significa desobedecer el pe dido u orden
judicial.

5) El registrador debe también examinar la existenc ia del
tracto, y atender a las constancias registrales que pueden

vincularse con la peticion.

6) El examen de la competencia, en el ordenamiento juridico
argentino, se encuentra sumamente limitado, y so6lo procederaen
aquellos casos en que es manifiesta la incompetenci ay no exista

posibilidad de prorrogarla.

7) El registrador no puede examinar el contenido de la
decisién judicial, el trdmite del proceso, ni la po sible
incongruencia entre lo solicitado y lo resuelto.

8) Solo es posible observar las incongruencias o fa ltas de
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concordancia que existan en la parte resolutiva de la disposi-
cion judicial, que impiden darle publicidad adecuad a.

En tal caso deberd solicitarse al magistrado la
correspondiente aclaracion.
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APENDICE |

DECIMA REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS

(Bariloche, octubre 1973)

1.- Las competencias y atribuciones de los érganos
les y registrales son exclusivas en su respectivo a
actuacion, en tanto su funcion es diferenciada sin
poder del cual dependan, y en cada caso la legislac
ca enmarca y regula tanto el procedimiento registra
judicial.

2.- El decreto-ley 17.801 establece en sus arts. 2
son susceptibles de registracion los documentos de
notarial, judicial y administrativo, sin hacer dist
en sus arts. 8 y 9 al establecer el principio de le
consecuente facultad calificadora.

3.- En consecuencia, no estan eximidos de calificac
documentos de origenjudicial, laque se limitaraa
las formalidades extrinsecas deldocumento, v.gr. |
de la manifiesta incompetencia del juez o tribunal,
discrepancia con los asientos registrales.

4.- Es recomendable que las legislaciones locales ¢
plen especialmente dentro de lainstanciarecursiva
de los documentos originados en sede judicial, en r
caracteristicasparticulares. Eneste sentidoresul
te adaptar las normas previstas en materia de recur
les en los siguientes aspectos:

a) ante lareiteracion delmandato judicial o insis
ciade su cumplimiento, el director del Registro co

o rectificara la calificacidon practicada dentro del
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minimo para los recursos.
b) en caso de confirmarse la observacion, resolvera
ademas la inmediata elevacion de los antecedentes a I

tribunal de alzada en materia registral, y la decis ion de
éste hara cosa juzgada. Debera cumplirse con las no rmas
previstas respecto de las inscripciones y anotacion es
provisionales y condicionales en el curso del proce dimien-
to.
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APENDICE |l

IV CONGRESO NACIONAL DE DERECHO REGISTRAL
(Mendoza, 22 a 24 de abril 1982)

Comision Ne° 3: Los documentos judiciales. Modalidades y efectos

de su registracion

l.- ASPECTOS CALIFICABLES

1. En la calificacibn de documentos judiciales rige n los
mismos principios y normas juridicas que son aplica bles a
cualquier tipo de documentos (arts. 2, 3, 6, 7, 8, 9, 15,
17, 18, 25, 28, 30, 36, 37 y concs. ley 17.801), sa Ivo las
modalidades y efectos propios de esta especie de in strumen-
to publico.

2. En tal sentido cabe mencionar como principales a spectos

sujetos a calificacion:
a) Aspectos formales . Aquellos que resultaren de la

legislacion de fondo y, en especial, de los codigos
procesales y de la legislacion registral.
b) Cumplimiento de los principios de rogacion, prio ri-
dad, especialidad (en cuanto al derecho, sujetos e
inmuebles) y tracto sucesivo.
c) Confrontacion con el contenido de los asientos
registrales antecedentes.
3. Enlos casos en que se presuma fundadamente la e xisten-
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cia de un delito que de lugar a accién publica, el
trador podra realizar, dentro de los plazos estable
para la calificacion, una prudente investigacion de
antecedentes de la documental que se pretende inscr
anotar, requiriendo a esos efectos la informacion c
mentaria de quien figure como autorizante, sobre la
ticidad de aquella.

Se abstuvo: Colegio de Escribanos de Capital Federa

Il.- ASPECTOS NO CALIFICABLES

1. El contenido de la sentencia.
2. La congruencia del mandato con el procedimiento
se dicto.

I1.- REVISION DE LA CALIFICACION

1. Alos efectos de posibilitar la revision de la c

ciony evitar conflictos entre registradores y magi

se recomienda prever en las normas registrales loca
disposicién que establezca:

"Ante la reiteracion o la insistencia tendientes a
registracion de documentosjudiciales observados po
tos subsanables o insubsanables, el Registro confir
rectificara la calificacién en el término previsto
resolver el recurso de apelacion.

De confirmarse la observacion, el Registro remitira

documento y las actuaciones complementarias en el t
de tres dias al tribunal con competencia en materia
tral, el cual resolvera sin mas tramite en el plazo

veinte dias salvo medidas de mejor proveer que juzg

oportunas. Seran aplicables las normas referidas a
ciones y anotaciones provisionales y condicionadas
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el curso del procedimiento".
Se abstuvo: Ministerio de Justicia de la Nacion.

2. Atendiendo a la naturaleza y efectos de la regis

como también al derecho-deber del Poder Administrad
pronunciarse sobre los reclamos que formulen quiene
encuentren legitimados para peticionar la inscripci
anotacion de documentos, se ha valorado la viabilid
creacion de tribunales de apelacion en materia regi
con dependencia del Poder Administrador. Esta propu
supone respetar los principios de separacion de pod

de revision final a cargo del Poder Judicial, y re

las ventajas de celeridad procedimental, especializ
independencia, economia de costos y sistematizacion
prudencial.

Tales tribunales podrian entender, asimismo, en los
recursos promovidos en relacibn a decisiones de otr
registros de bienes o personas o de hechos (estado
capacidad de las personas, comerciantes, personas j
cas, automotores, naves, derechos de autor, etc...)
grando establecer procedimientos y principios comun
derecho registral en su mas amplia acepcion.

Se abstuvieron: Registro de la Rioja 'y Colegio de E
nos de la Capital Federal.

3. Cuando se hubiere facultado expresamente a leOtr
solicitar la registracion de documentos judiciales,
facultad comprende (salvo expresa disposicion en 00
rio), la de interponer los recursos registrales est

dos en la legislacion especifica (art. 6, inc. b, |
17.801).

IV.- MEDIDAS DE NO INNOVAR. EFECTOS EN SEDE REGISTRAL
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La medida de no innovar en su procesamiento -de re gistra-
cion- debe anotarse respetando la situacion regist ral
existente en el momento en que accede, dandose igua | trata-
miento que a las demas medidas cautelares, por cuan to la
ley 17.801 no distingue (arts. 2, 17, 19, 21, 22y 23).

Se abstuvo: Registro de la Propiedad, 22 Circunscri pcion
Judicial de la provincia de Mendoza.

V.- PLAZOS DE CADUCIDAD DE LA ANOTACION DE MEDIDAS CAUTELARES
El plazo de caducidad de la registracién de medidas caute-
lares rige cualquiera fuere la medida dispuesta, o sea,
embargo, inhibicion, prohibicion de innovar, anotac ion de
litis o toda otra figura cautelar que en sede judic ial se
ordene, por cuanto la ley nacional 17.801 no distin gue en
sus arts. 2 inc. b, y 37.

Las disposiciones de los codigos procesales, en cua ntoala
subsistencia de las medidas cautelares durante todo el
transcurso del proceso, rigen para el ambito judici al, lo
cual es independiente de lo dispuestos por las norm as
registrales que se refieren a los efectos de dichas medidas
en su oponibilidad a terceros (arts. 2505 Codigo Ci vil 'y
ley 17.801).

VI.- CESION DE ACCIONES Y DERECHOS HEREDITARIOS
Elinstrumento idéneo para formalizar la cesién de derechos
hereditarios es la escritura publica, por cuanto el Cadigo
Civil establece expresamente la forma en que debe s er hecha
(art. 1184, inc. 6°, Cbdigo Civil), sin perjuicio d e la
conversion legislada en el art. 1185 del mismo cuer po
legal. ElI extremo examinado es materia de calificac ion



registral (art. 2, 3, 8 y conc., de la ley 17.801).

Como consecuencia se concluye que deben ser "observ
aquellos documentos que no cumplan los requisitos f
exigidos por la ley.

Se abstuvo: Ministerio de Justicia de la Nacion.

VII.- SISTEMA NACIONAL DE REGISTRACION DE INHIBICIO

ados"
ormales

NES

Es conveniente emprender estudios que posibiliten |
plantacion de un sistema nacional de registracion d
biciones que con datos minimos comunes, comprendat
registros de inhibiciones, tanto en razén de los bi
como de su competencia territorial.

Esta recomendacion contempla la realidad actual que
diversidad de registros independientes y sin conexi

si, en razdn de la jurisdiccion o de los bienes.

Tal sistema es viable, por cuanto en nuestro ordena
juridico existen los medios para inhibir en forma g

la disponibilidad de cualquier tipo de bienes en to
pais, y asimismo las modernas técnicas de datos per
procesar gran cantidad de informacidn a altas veloc
disponiendo a la vez de centros de operacion que br
forma instantanea, interconectados y con elementos
simple, una solucion integral del problema.
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VIIl.- SISTEMAS DE CONTROL DE AUTENTICIDAD DE DOCUM ENTOS DE

ORIGEN JUDICIAL

Se recomienda la adopcion de sistemas de control de
ticidad de documentos de origen judicial, basados e

de folios de seguridad, o en otras técnicas de simi
eficacia, en todo el territorio nacional.

La necesidad de la extension del uso de tales siste
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resulta evidente en virtud del régimen establecido por la
ley 22.172.
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CAPITULO 9

“ Instrumentaciones simultaneas y tracto abreviado
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Lunes 4y 30, N° 276, p. 50

Instrumentaciones simultaneas y "tracto abreviado”

Cordoba, 5 de julio de 1999

Al sefior Registrador de Estrellas
Dn. José Maria Chico y Ortiz
Moradas celestiales

Querido José Maria:

Hace algun tiempo el Presidente del Colegio

de Escribanos de la Provincia de Cordoba me pidi6é un
sobre un problema registral, y me ha parecido de interé
enviarte mirespuesta, rogandote me hagas llegartus comen
sobre lo que en esa oportunidad respondi. Es cierto que
deberia distraer tu atencién con estas minucias, pe

esperanza de que al menos si tu decides no responderme, alg
de losfieles lectores de la "Lunes 4 y 30", cuando

mis preocupaciones, quiera entablar conmigo un dialog
estostemas, que siempre me resultaraenriquecedor. Te

bo lo que le expresé al Escribano Luis Cabido sobre

do tema:

"En relacion con la consulta que se me formulara sobr
la aplicacion practica de los principios contenidos
articulo 16 de la ley Registral 17.801, vinculados
suele denominarse "tracto abreviado", y especialmente a
situacion prevista en el inciso d, de la mencionada norma s
el caso de "instrumentaciones que se otorgan en form
nea", deseo hacerle llegar -como anticipo- las conclu
gue he arribado luego de un detenido estudio del tema
fundamentos le haré llegar con mayor extension en fecha futur
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En la hipétesis prevista por la mencionada norma
coincido con la opinién formulada con el destacado jurista

tucumano, Fernando J. Lopez de Zavalia, con relacion a que la
aludida "simultaneidad”, se refiere a que ambas instru mentacio-
nes se encuentren realmente vinculadas y se otorguen "en la
misma fecha", aunque pueda existir diferencia de alguna s horas
entre el momento en que se suscribieron unoy otro docu mento. Lo

importante es la "unidad ideal del tiempo juridico”, aspecto
desarrollado con mucha profundidad por el mismo autor que
menciono, en otro trabajo publicado en La Ley.

El "segundo” instrumento, que ineludiblemente debe

tener como base al otorgado por quien figura como "titu lar
registral”,debera cumplir estrictamente conlas previsiones del
ultimo parrafo del art. 16 !, conteniendo una adecuada y completa
relacion de antecedentes "a partir del que figure inscript oen
el Registro”. Para el "primer" documento debe contar se con el
certificado registral previsto por el art. 23 2,y para el
segundo debera agregarse otro certificado, vinculado con la
persona del disponente, sobre quien no deben pesar "inh ibicio-
nes" o medidas que impidan la libre disponibilidad del derecho
gue acaba de adquirir.

El"segundo” acto puede contener tanto una transmisi on
de la  totalidad de los derechos adquiridos, una transmision
parcial  (por ejemplo la constitucion de un usufructo o de un
condominio, o la constitucion de algin gravamen (p. €j. hipot e-

ca), que suele ser el caso mas frecuente.

1 onArt. 16 (ley 17.801).- No serd necesaria la prev ia inscripcion o
anotacion, alos efectos de la continuidad del tracto con re specto al documento que
se otorgue, en los siguientes casos:

a), b), c), d) ...

En todos estos casos el documento debera expresar | a relacion de los
antecedentes del dominio o de los derechos motivo d e latransmision o adjudicacion,
a partir del que figure inscripto en el Registro, ¢ ircunstancia que se consignara
en el folio respectivo.”

2 "Art. 23 (ley 17.801).- Ningun escribano o funcio nario publico podra
autorizar documentos de transferencia, constitucion, mod ificacion o cesion de
derechos reales sobre inmuebles, sin tener a la vista el t itulo inscripto en el
Registro, asi como certificacion expedida a tal efecto por dicha oficina en la que
se consigne el estado juridico de los bienes y de la s personas segun las

constancias registradas. ..."

124



En todas las hipotesis, si el "segundo” documento es ta
completo en cuanto a larelacion de los antecedentes vincul ados
con el tracto, el Registro estd legalmente habilitado para
efectuar la inscripcion de ese derecho, en forma definitiva :
dejando en ese momento, sobre la base de las constancias
contenidas en el "segundo” documento, de los pasos que se ha n
dado a partir de la persona que figuraba como titular registral,
gue han llegado de manera "abreviada", pero que manti enen sin
interrupcidnel "tracto” continuo que requiere laley registra l.

Esta mecanica de "tracto abreviado", consagrada de

manera especial por la ley registral, es posible en razé nde que
los registros inmobiliarios no son “constitutivos", sino
meramente "declarativos”, y ha sido aplicada inclus 0 por la

justicia de Cérdoba s,

Se destaca en dicha sentencia que el principio de

"tracto" tiene dos dimensiones: una de caracter sustancial , que
exige que el disponente de un derecho sea su titular y esté
legitimado para disponer, de singular importancia en materia

inmobiliaria y que se funda en el principio juridico c onsagrado
por el art. 3270 del Cédigo civil, de que nadie puede transmitir

un derecho que no tiene, o0 que es mejor que el que posee.
La segunda es de caracter "formal”, y se funda en la

necesidadde articular unatécnicaregistral que brinde "se guri-
dad juridica" a quienes se basan en la publicidad que suministra
el Registro de manera que el cumplimiento del tracto sustancial
se refleje en esos asientos registrales. Por ello el legislador
exige como regla general que el funcionario publico que autoriza
un instrumento cuente con la certificacion de que el disponente
"ya" figura como titular inscripto.

Esareglageneralreconoce sinembargoexcepciones pa ra
hipotesis en las cuales el "tracto sustancial” ha sido resp eta-
do, sin su previo reflejo en el Registro. Verificado el cumpli-
miento del tracto sustancial, lo que se logra en el caso gue

3 ver nuestro " Calificacion registral: Documento fundado en resolucién
judicial ", Lunes 4y 30, N° 221.
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analizamos con la presentacion del "segundo" documen to, el

Registro se limitara, tomando como base ese instrumento, a dejar
constancia de todos los pasos dados a partir de quien figura ba
como titular inscripto, para llegar a consignar las nu evas
titularidades.

Acotamos que, a nuestro criterio, el Ultimo asiento no
estd condicionado a la ulterior presentacion de la primera
escritura, ya que nuestro sistemano solamente es "declarati vo",
sino que tampoco es el francés de "transcripcion”, por lo cual
en algunas hipotesis puede resultar innecesario que esa primera
escritura llegue al Registro. Por ejemplo, si se han producido
simultdneamente dos enajenaciones totales del derec ho de
propiedad, respetando los requisitos del "tracto abreviado”, la
presentacion del segundo instrumento brinda al Registro los
datos suficientes para mantener la continuidad" abrevia da" del

tracto, y le otorga a éste un "titulo inscripto”, que le
permitira luego disponer sin dificultades de sus derechos.

En el caso de una venta, seguida de hipoteca, la
registraciondel"segundo” documento, lleva consigo lanecesidad
de que el Registro practique el asiento de titularid adregistral
del adquirente del bien, ahora deudor hipotecario, y esas
constancias seran suficientes para garantizar al acreedor v,
llegado el caso, ejecutar la hipoteca. En esta hipotesis, a
diferencia de la anterior, es posible que una inter pretacion
estrictamente literal del art. 23 de la ley registral, haga
necesario que el adquirente, que ya figura como titular reg is-
tral, pero todavia "no ha inscripto su titulo”, lleve ese
documento al Registro para contar "formalmente" con un titu lo
inscripto, que le permita disponer nuevamente de algunos ot odos
sus derechos, en nuevos actos que no han sido celebra dos de
manera simultanea.

Estas son, expuestas de manera sucinta, las conclusio-
nes a que arribo en relacién con la aplicacion practi cadel art.
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16, inciso d *, cuya aplicacion no debera entrafiar dificultades

para el Registro, y reforzaria el principio de "seguri dad"
juridica, ya que haria efectivas las previsiones legales so bre
el "tracto abreviado" y evitaria dilaciones inneces arias y el

condicionar la registracion de los derechos adquiridos en el
"segundo” instrumento a requisitos que la ley no exige".

“"Art. 16 (ley 17.801).- ...

. d) Cuandosetrate deinstrumentaciones que se otor guenenforma
simultanea y se refieran a negocios juridicos quev =~ ersen sobre el
mismo inmueble, aunque en las respectivas autorizacione s hayan

intervenido distintos funcionarios".
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CAPITULO 10

" Camino de sirga

128



Lunes 4y 30, N° 255, p. 32

CAMINO DE SIRGA

To: jmchico@paradise.net
From: luismoisset@arnet.com.ar
Tema: Camino de sirga

Coérdoba, 25 de marzo de 1999

Querido José Maria:
Ha llegado a mis manos dias pasados un

Anteproyecto que propicia la Reforma total de un C6 digo civil.
Sus autores, en una escueta nota de remision, habla n de la
necesidad de remozar totalmente las arcaicas instit uciones que
todavia campean en las leyes de su pais, y admitir las que
impone la "modernidad”, como el documento electréni co, que
dejara de lado al ya vetusto "soporte" papel y en e | que la
firma de las partes sera reemplazada por "contrasefi as" o
"claves" que permitan identificar correctamente al gue emite su
voluntad.

Resulta, sin embargo, que al recorrer las paginas d

ese documento de trabajo me encuentro con una norma dedicada,
con ese titulo, al "camino de sirga" que tiene, al parecer, gran
ventaja sobre el dispositivo vigente, pues reduce e lanchodela
calle que se reserva para sirgar, de 35 a 15 metros , lo que
alivia al propietario riberefio que debe soportar es arestriccion

a su derecho de dominio. Como soy un curioso impeni tente se me
ha ocurrido acudir a varios de los Codigos vigentes , antiguos y
modernos, para ver que disposiciones contienen sobr e eltemay
para que el tiempo que dedico a esa busqueda no res ulte total-
mente perdido, decido escribirte estas lineas conta ndote lo que
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en ellos he encontrado.

En el Codigo civil francés aparecen solamente
normas que hacen referencia al "marchepied ou chem
halage”, el art. 556, que al referirse a los acrece
gue puede tener un fundo riberefio por aluvién, dice
propietario que con €l se beneficia debe, sin embar
estas servidumbres "de acuerdo a lo que disponen lo
tos", y el art. 650, en materia de servidumbres est
la ley, que se limita a mencionar el "marchepied",
respecto al cual los anotadores recuerdan que tanto
pied”, como el camino de sirga se encuentran regula
Cédigo de dominio publico fluvial y de la navegacio
Los codigos de Bélgica y Haiti reproducen al pie de
con la misma numeracion, estas previsiones, y 1o mi
viejo Codigo de Bolivia del siglo pasado, que ha si

dos
in de
ntamientos
gue el
go, respetar
s reglamen-
ablecidas por
pero
el "marche-
dos por el
n interior.
la letra, y
smo hacia el
do sustituido

en 1975 por un nuevo Codigo 1. El viejo Cadigo civil de Quebec,

por su parte, en su art. 507 seguia el modelo franc
relacion al "marchepied” y al "chemin de halage"

és con
2

El Codigo espafiol -y esto tu lo sabes mejor que yo

dedica al camino de sirga el segundo parrafo del ar
aunque no fija el ancho que debe tener ese camino,

t. 553,
aspecto que

como ensefia Castan 3, y repiten otros autores 4, esta regulado en

el art. 112 de la Ley de Aguas, fijando un metro si quien sirga

es un peatdn, y dos metros si se sirga con caballer ias, dimen-
! En el nuevo Cédigo no hemos encontrado referencia s a la servidumbre del

camino de sirga.

2. Debe advertirse que en el nuevo Cdédigo de Quebec,
encuentra ninguna referencia a esas servidumbres legales.

de 1994, ya no se

3. José CASTAN TOBERNAS: Derecho Civil espafiol comudn y foral, Tomo Segundo,
Volumen Segundo, 102 ed., Reus, Madrid, 1965, § LVI, I-3, p. 112.
“ Ver Jaime SANTOS BRIZ, Derecho Civil, T. II, Dere cho de Cosas, Ed. R.D.P.,
Madrid, 1973, p. 477; Diego Espin Canovas, Manual de Dere cho Civil espafiol, Vol.

II, Derechos Reales, 42 ed., R.D.P., Madrid, 1975, p. 369.
Albaladejo, por su parte, considera que es una servidumbre ad

ministrativa,

de la que debe ocuparse esa rama del derecho (ver Derecho Civil, Ill, Derecho de

Bienes, Vol. |, 32 ed., Bosch, Barcelona, 1977, § 48-2, p. 279).
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siones que no son demasiado gravosas e, incluso, re sultan
inferiores a los tres metros que el primer parrafo del mismo
articulo afecta para los intereses generales de "la navegacion,
la flotacion, la pesca y el salvamento”.

En la Argentina, al elaborar el Cddigo don Dalmacio

Vélez Sarsfield, a mediados del siglo pasado, dedic 0 todo un
titulo a "las restriccionesy limites al dominio" ° aclarando en
la nota al art. 2611, primero de ese titulo, que la sfiguras que
en él trata "no suponen una heredad dominante, ni u na heredad
sirviente", razon por la cual no las incluye entre las servidum-
bres, por estimar que tienen como Unico objeto "det erminar los
limites en los cuales debe restringirse el ejercici o normal del
derecho de propiedad, o de conciliar los intereses opuestos de
los propietarios vecinos". Encontramos alli dos nor masreferidas
al camino de sirga, los arts. 2639 y 2640 ¢, ¢ De qué antecedentes
se sirvio Vélez Sarsfield para redactar estas norma s? Sincera-
mente, no lo sé; y sorprende, sobre todo, el ancho excesivo
fijlado para el camino de sirga, actividad para la c ual no
parecen necesitarse los 35 metros que fija el art. 2639.

He acudido a Segovia ’, el mas agudo de los exégetas del
Cadigo Civil argentino, que suele brindar datos muy precisos de
las fuentes de cada articulo, y no he encontrado na da mas que
alguna referencia al Digesto y a lo que Demolombe d ice sobre el

® Titulo 6 del Libro Cuarto, arts. 2611 a 2660.

® "Art. 2639 (Cddigo civil argentino).- Los propiet arios limitrofes con los
rios o con canales que sirven a la comunicacion por ag ua, estan obligados a dejar
una calle o camino publico de treinta y cinco metros hasta la orilla del rio, o del
canal, sin ningunaindemnizacion. Los propietarios riber efios no pueden hacerenese
espacio ninguna construccion, ni reparar las antiguas que existen, ni deteriorar
el terreno en manera alguna.

Art. 2640 (Cédigo civil argentino).- Si el rio, o cana | atravesare alguna
ciudad o poblacién, se podra modificar por la respectiva municipalidad, el ancho
de la calle publica, no pudiendo dejarla de menos de quince metros".

’. Ver Lisandro SEGOVIA: Cddigo Civil argentino (exp licacion, critica y
notas), articulos 29 y 30 del Titulo 6, Libro Cuatro, que en la numeracion corrida
llevan alli los nimeros 2641y 2642, y corresponden a los actuales articulos 2639
y 2640, porque son anteriores a la Ley de Fe de Err atas, que suprimidé algunas

normas.
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tema en los tomos X y XI de su Curso sobre el Cddig o Napoleon;

en Demolombe he visto que el "chemin de halage" en Francia nunca
excedia los 30 pies, es decir no alcanzaba a los 10 metros de
ancho.

Imagino que tu conoces mejor que cualquierade noso tros
los antecedentes de esa servidumbre legal, que tien e su funda-
mento en la navegacion "a la sirga”, es decir arra strando las
embarcaciones desde la orilla de rios o canales, co n sogas que
eran "jaladas" por los propios hombres o por caball os, facili-
tando el comercio fluvial, actividad que desde la é pocade Roma,
y hasta el siglo pasado tuvo gran importancia para la economia
europea. Basta con advertir que puede cruzarse nave gando desde
el Mar Béltico, o el Mar del Norte, hasta el Medite rraneo, sin

poner el pie en tierra.
Todavia en este siglo el novelista belga Simenon

ambienta muchos de los casos policiales del inspect or Maigreten

las barcazas que recorren esos rios o canales, emba rcaciones que
contaban incluso con pesebres para alojar los cabal los, que en
caso necesario bajaban para remolcarlas desde la or illa.

Por supuesto que hoy los motores han reemplazado la

fuerza fisica de hombres o animales, y desde hace m ucho tiempo
ya no se ve sirgar, lo que torna totalmente inneces ario el
"chemin de halage", a que hace referencia el art. 5 56 del Codigo
Napoledn, o el camino de sirga mencionado en el art . 553 del

Cddigo espafiol.
Cuando don Dalmacio Vélez Séarsfield reguldo en la

Argentina el camino de sirga, sin duda que lo hizo teniendo en
mira los proyectos que en aquellas épocas ilusionab an alos que
sofiaban con un gran pais de futuro y, entre otras c osas,
pensaban cruzarlo con una red de canales, que patrti endo de los
rios Pilcomayo y Bermejo, y utilizando también las aguas del
Salado, enlazarian con el Parana y permitirian lleg ar por agua
hasta Bolivia.
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Perolas cosas cambiaronen elmundo; lasembarcaci
fueron dotadas de motores y los trenes, camiones y
convirtieron en el principal elemento para el trans
pasajerosy mercaderias (sin contar laimportancia
el avion).

Nuestro pais no construyo los canales, y quedaron ¢
Unicas vias navegables los rios Parana, Paraguay y
perdonas la curiosidad: tienen antecedentesenelp
en alguna oportunidad se sirgaraen ellos? Porlo
averiguar, desde la sancion del Cédigo civil, en 18
navego a la sirga, aungque quizas pueda haberse prac
modalidad en épocas de la Colonia.

Si me permites una digresion, esto me lleva a otro

punto; los juristas, que acostumbramos con frecuenc
temas intrascendentes, porque no tienen aplicacion
alguna, hemos dedicado esfuerzos a discutir la posi
titucionalidad" de una restriccion tan gravosa: la

lidad de 35 metros, sin recibir indemnizacion algun
parecia excesiva, pero... no he visto propietarios
impugnado la norma. ¢ Por qué? Posiblemente por dos
primera es que como nadie sirgaba, el propietarior

sentia afectado; la segunda, porque al margen de lo
gue te he mencionado, por lo general no es posible
franjade 35 metrosrealizar construcciones permane

ones
omnibus se
porte de
gue hoytiene

omo
Uruguay. ¢ Me
araisode que
gue he podido
69, nunca se
ticado esa

ia estudiar
practica
ble "incons-
indisponibi-
a, nos
gue hayan
razones; la
iberefio no se
s tres rios
en esa
ntes, perono

por la "restriccion al dominio", sino porque las pe ribdicas
inundaciones son de tal magnitud, que arrastran tod o lo que hay
en las orillas, a veces hasta a kilometros de dista ncia...
iNinguna persona prudente pierde eltiempo enreali zar construc-
ciones tan cerca del rio!

Y, ¢qué sucede con el camino de sirga en los Codigo S
europeos mas modernos, como el de Italia de 1942, y el de
Portugal de 1967? Nada dicen sobre el particular, iporque la
navegacion a la sirga parece haber desaparecido tot almente! En
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Ameérica tampoco se encuentran referencias al camino
el nuevo Caodigo de Bolivia de 1975, ni en el Codigo
198428, ni en el de Quebec de 1994.

Decia muy bien Demolombe que el camino de sirga es

"servidumbre" que solo tiene como razon de ser el s
funcidn del cual se la ha establecido, y que desapa
curso de agua que lo bordea deja de ser navegable

de sirgaen
peruano de

una
ervicio en

receriasiel

% jcon mayor

razén desaparece la restriccion al dominio si ya no se emplea
mas la sirga!

Si me permites la figura, te diré que un Proyecto d e
Cadigo, que admite los "documentos electronicos”, y al mismo
tiempo contintaregulando el camino de sirga, intro duciendocomo
"novedad", el reducir su anchura de 35 a 15 metros, me hace
pensar en una moderna barcaza, que lleva en su cabi na a Inter-
net, y tiene "e-mail”, pero mantiene en ella el pes ebre, conun
par de caballos, para remolcarla sirgando...!

¢, No piensas que la solucion "moderna” seria suprimi r
el camino de sirga, pero mantener al margen de todo s los rios,
navegables o no, la servidumbre que contempla el C6 digo espafiol
en el primer péarrafo del art. 553, cuando fija tres metros para
gue se puedan atender los intereses de "navegacion, flotacion,
pesca y salvamento"?

Me agradaria que en el préximo "e-mail" me hagasl| egar
tus reflexiones sobre el tema.

Recibe un fuerte y cordial abrazo de

Criticon (L.M.E. )

8, En realidad tampoco se menciona el camino de sirg a en el
Cébdigo peruanode 1936, y destacadosccivilistasde e se paisnotenian
idea de que existiese una figura semejante.

°.Ver C. Demolombe, Cours de Code Napoledn, 52ed., Paris, 1872,

T. 11, N° 301, p. 328 y 329.
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