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En mas de una oportunidad hemos tenido que ocuparnos
de la responsabilidad que cabe al duefio de un automo tor, que
entregalaposesiondelacosa, sinque se efectuelains cripcion
registral correspondiente.

Sefialamos que en tales casos, en virtud del caracter

constitutivo que tiene la registracion de los automotores , el
duefio contintasiendoquienfigurainscriptoenelRegi stroyque
ental caracter deberésufrirlas acciones de dafios y perjuicios
gue contraéldirijanlasvictimas de accidentes ocas ionadoscon
ese vehiculo.

Elrégimendelaleyesmuyclaro,ylaCamarade Vi lla
Dolores, en el fallo que comentamos, lo aplica con acierto.

Lo que deseamos destacar en esta oportunidad es que a
los mismos resultados se llegaria en materia de inmue bles, pese
a que para esos bienes la publicidad registral tien e solamente
efectos "declarativos", es decir de oponibilidad a tercer 0s, en

virtud de lo que establece el articulo 2505 del Codigo Civil.
Supongamos que el propietario de uninmueblelo enaje-

na, mediante escriturapublicayefectualatradicion delacosa,
pero no se registra esatransferencia. Ental caso se ha operado
la transmision de la propiedad, ya que hay titulo (e scritura
publica) y modo (tradicion), pero dicha transferencia, mie ntras
no sea inscripta es inoponible a terceros. Por razon es de cual-
quier indole las partes solicitan al escribano que no i nscriba
los titulos, y registralmente el dominio continta a n ombre del
enajenante que, en este caso, a diferencia de lo que ocurre con

los automotores, ya no es el propietario.

En tal situacion sucede que se desprende un trozo de
cornisa e hiere a un transeulnte; la victima, para intenta r su
accion solicita un informe al Registro de la Propiedad, que le



suministraelnombre delex-propietario, que todaviafigura como
titular del dominio, y -en consecuencia- a él lo demanda.
iLa demanda esta bien dirigida contra el titular del
dominio! El cadigo civil, en el dltimo parrafo del art. 25 O5es
terminante:
"...Esasadquisicionesotransmisionesnoseranoponi-
bles a terceros mientras no estén registradas

Elterceropuedeactuarcontraelanteriorpropietar io,
guetodaviafiguracomotitularregistral, comosico ntinuaseel
duefio, porque paraélescomosilatransferenciadela propiedad

no se hubiere operado.
Se trata de una consecuencia logica de la publicidad

registral; la persona que contindia apareciendo como titular del
derecho de dominio -aunque no lo sea ya- crea una "aparie ncia"
respecto de los terceros, y esa situacion de "apariencia” eslo
gue justifica que sobre él continte pesando la respon sabilidad
que corresponderia al propietario.

La victima no tiene porqué indagar las relaciones qu e
pueden existir entre el titular registral, que continda "publi-
cando” su situacion de duefio, y los posibles adquirentes de la
cosa.

Frente a la victima debe responder el titular regis-
tral, sin perjuicio de que luego tenga una accién de re integro
contra el verdadero propietario.

CONCLUSION

El caracter declarativo de la inscripcion (propio de

nuestrorégimendepropiedadinmobiliaria),oelcarac terconsti-
tutivo (que se da en el régimen de automotores), no camb ian la
soluciénlegal en cuanto se relacionaconlaresponsabilid addel
titular registral del dominio.

Enamboscasoslavictimaestalegitimadaparadirig ir-
se contra quien figure como duefo en los registros, sea porque
esa transmisioén le resulta inoponible (hipétesis de los inmue-
bles, articulo 2505), sea porque ni siquiera ha habido transmi-

sion de la propiedad (hipétesis de los automotores, ar ticulos 1



y 27 del decreto-ley 6582/58, texto ordenado).



