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PONENCIAS

Calificar importa un juicio de valor que efectia el registrador a los
efectos de incorporar la inscripcién a una nueva relacién juridica.

La existencia de un orden normativo regula la facultad calificadora del
organo administrativo —registrador- a fin de que éste evalle el
resultado de determinada conducta y le atribuya los efectos que las
leyes determinan.

El principio de legalidad impone el cumplimiento de condiciones
sustanciales y formales a todo el documento inscripto o anotado como
requisito de validez.

La calificacion encuentra su fuente, se nutre y sustenta en el articulo 2
de la ley 17.801 del que se desprenden los actos o medidas que
pueden ser objeto de registracion.

Es caracteristica del instrumento publico hacer fe por si mismo y como
verdad impuesta que le es inherente sustrae del calificador el analisis
de veracidad de lo instrumentado.

No hay duda en cuanto a lo que establece la ley pero sin embargo, el
calificador muchas veces se excede en ese contralor que realiza de los
documentos sujetos a registracion.

Las provincias se han reservado la potestad de reglamentar la ley
17.801; sin embargo las DTR intentando enmarcarse dentro de dicha
ley exceden el ambito propio de su competencia reglamentando lo que
esta vedado.

No puede y no debe el registrador investigar, ni indagar, ni dentro del
negocio juridico, ni mas alla del documento. Si reservaramos la
calificacion exclusivamente para el ambito registral estariamos frente a

una gran inseguridad juridica.



INTRODUCCION

El presente trabajo pretende abordar el tema de la calificacion registral desde un
punto de vista pragmatico, con la intencion de establecer cuales son los documentos
en los que se basa o debe basarse dicha calificacién. De esta manera, definimos
cudles son los limites a la calificacién desde este punto de vista. Es por ello, que
pretendemos precisar el alcance del concepto calificacion, de la funcién que ésta
misma comprende y en qué documentos o titulos debe basarse la tarea o funcion
calificadora.

Como toda funcién la misma se enmarca dentro de un limite, que ha sido
establecido por la ley. Pero como es sabido, ese limite a veces es interpretado de
diferentes maneras, existiendo una postura restringida y una mas amplia.

Intentaremos dejar esclarecidos los limites adecuados a la misma, que se
desprenden de una armonica lectura de la legislacién vigente en su conjunto, esto es
la ley registral 17.801 y el Cédigo Civil, disposiciones técnico registrales y legislacion
afin al tema. Conforme avancemos iremos planteando y desanudando interrogantes.

Es por eso, que sentadas las bases adecuadas de los limites a la calificacion
revisaremos cuando, y por qué ésta es excedida. Realizaremos un estudio
pormenorizado de los actos registrables enumerados en el articulo 2 de la ley
registral y de los documentos objeto de registracion, principalmente de las escrituras
publicas que tienen vocacion registral por antonomasia. En este sentido, dejaremos
explicitos los elementos de orden sustancial y formal exigidos para que los
documentos accedan al registro. Muy especialmente, exploraremos los de los
instrumentos publicos y su estrecha relacion con los efectos de la inscripcion.

Asimismo, la busqueda del limite en la calificacion nos llevara a una definicibn mas
acabada de nuestro principio de legalidad, que es el que nutre todo el sistema
registral.

Explorar las distintas posturas en torno al tema nos permitira dilucidar, a nuestro

entender- los correctos limites de la potestad calificadora del registrador.



LA CALIFICACION

Para comenzar debemos aclarar o definir algunos conceptos. ¢Qué significa
calificar? Entendemos que calificar significa controlar, realizar una actividad de
control.

Calificar es encuadrar un objeto de conocimiento en una determinada categoria
juridica. Calificar importa un juicio de valor que efectta el registrador a los efectos de
incorporar la inscripcion a una nueva situacion juridica.

Ese control es realizado por el registrador quién efectia una doble calificacion; la
primera de ellas que quizds no es tenida en cuenta, es la autocalificacion para
decidir si debe obrar; si actia dentro de los limites de su competencia, cobmo debe
hacerlo y luego tenemos la funcion calificadora en si misma, que es la tarea
propiamente dicha del registrador, quien lleva a cabo la accién de calificar.! La
funcién de calificar consiste en la actividad que cumplen los Registros cuando
examinan los documentos que ingresan con vocacion registral.

Como toda actividad esta enmarcada dentro de un ordenamiento legal, la misma
se encuentra limitada. Por ello, la actividad o funcion calificadora estd embuida y
coexiste con el principio de legalidad. Principio de legalidad que es una de las
premisas tenida en miras por el registrador al momento de llevar a cabo su funcion.

El registrador debe tener en cuenta las pautas legales que rigen la actividad de
contralor-calificar-. El registrador actia como una especie de tamiz, a los efectos de
discernir que documentos alcanzaran su objetivo —la inscripcién definitiva- y cuales
no.

Si seguimos las ensefianzas de un administrativista que nos ilustra al respecto:
Marienhoff sostiene: “la validez de los actos de la administracion publica - como son
los actos del registrador- depende de que la actividad correspondiente haya sido
desplegada por el érgano actuante dentro del respectivo circulo de sus atribuciones
legales. Este circulo de atribuciones legales determina la capacidad legal de la
autoridad administrativa, capacidad que en derecho administrativo denominase
competencia.”

Avancemos para determinar cual es ese marco de legalidad, cual es su limite,

hasta donde debe o no debe llegar? Que documentos debe tener en cuenta el

! Lépez de Zavalia, Fernando J. Curso Introductariderecho Registral. Victor P.de Zavalia EditoneBos
Aires,1983.
2 Marienhoff, Miguel S. Tratado de derecho admiaisio, 32 ed. Tomo |, Abeledo Perrot.1982. P4g. 569
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registrador para realizar su tarea de calificar y en cuales debe basarse. Observamos
que existe un limite en toda actividad, también en la registral.

Puede ingresar al negocio juridico instrumentado en el titulo objeto de registracion?
Puede luego de calificar y realizar una inscripcioén provisoria de acuerdo al articulo 9,
inciso b de la ley 17.801 y al reingresar el documento nuevamente calificar o
recalificar en lugar de verificar la subsanacion de la causal de la inscripcion
provisoria?

Veamos, entonces, que respuestas surgen de los interrogantes planteados.

POTESTAD CALIFICADORA

Calificacion y principio de legalidad se encuentran emparentados. Ambos deben
coexistir debiendo la dltima de ellas marcar el limite adecuado de funcionamiento de
la calificacion, es decir de esa actividad de control que recién mencionamos.

El principio de legalidad puede definirse como la necesidad de que todo documento
inscripto o anotado cumpla en lo sustancial como en lo formal con las exigencias que
las leyes imponen como requisito de validez. Cuando decimos leyes, como sostiene
Ventura nos referimos a leyes en sentido general, de alcance nacional, provincial,
reglamentarias, resoluciones administrativas e incluso disposiciones técnico
registrales que pueden establecer las exigencias para un determinado tipo de
documento. ® Para Roca Sastre la calificacién es el medio para hacer efectivo el
principio de legalidad.

La existencia de un orden normativo supone la facultad calificadora del érgano
administrativo —registrador- a fin de que éste evalle el resultado de determinada
conducta y le atribuya los efectos que las leyes determinan. El registrador esta
obligado por la ley a realizar un adecuado contralor del cumplimiento de los
requisitos legales a fin de que los documentos presentados para su registracion
obtengan la proteccién juridica que el sistema brinda y que los contratantes han
tenido en miras al momento de celebrar un negocio juridico. El principio de legalidad
es la base de la existencia de los demas principios registrales ya que el registrador
al calificar verifica el cumplimiento de todos los principios implicados en el proceso

para obtener la registracion.

% Ventura, Gabriel B. Ley 17.801. Registro de lagRedad Inmueble. Hammurabi. Buenos Aires. 2.009.
Péag.145.
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Por su parte, los titulos 0 documentos presentados para su inscripcién deben pasar
por un examen, un contralor a fin de evitar que aquellos que contengan vicios de
nulidad absoluta o sean susceptibles de anulacion obtengan inscripcion definitiva. Ya
que no todo titulo que accede al registro puede ser registrado, a ese fin debera
someterse a la potestad calificadora del registrador. El registrador debera evitar con
el adecuado contralor la inscripcion de titulos viciados de nulidad absoluta; ya fuere
en torno a la forma — donacion por instrumento privado- o al negocio instrumentado
—contratos entre conyuges-; ya sea que detecta que el titulo es apdcrifo; a lo que
deben agregarse requisitos de indole registral a fin de obtener la mentada
inscripcidn- legitimacion para disponer, cumplimiento del tracto sucesivo-.

A pesar de que en torno a este tema existen debates o posturas antagonicas;
comencemos por establecer cual es el pilar de nuestra normativa al respecto.

La potestad o facultad de calificar deviene del articulado de la ley registral 17.801;
que en su articulo 8 reza asi: “El Registro examinara la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos cuya inscripcion se solicite, ateniéndose a lo que
resultare de ellos y de los asientos respectivos.™

Ahora bien, el articulo nos habla de examinar las formas extrinsecas de los
documentos cuya inscripcién se solicite. Aqui debemos detenernos para especificar
conceptos y doctrinas al respecto. Sabemos también que mucho se ha debatido y
escrito sobre que se entiende por formas extrinsecas. Teniendo en cuenta lo
expresado y dadas las caracteristicas del presente trabajo repasaremos los puntos
mas destacados sin detenernos en extenso. Asi es, que, si bien conocemos que la
fuente inmediata de la ley vigente fue el Anteproyecto de los ilustres Scotti y Falbo
que se basaron en la ley hipotecaria espafola; nuestra ley en este punto se aparto
de sus predecesoras.

La ley hipotecaria espafiola establecié la facultad de examinar la validez de las
formas extrinseca de los actos, asi como también la capacidad de las partes y la
validez de los actos dispositivos. El Anteproyecto de la ley registral habia tomado de
la ley espafiola estas facultades pero nuestro legislador las suprimié. Existe una
respuesta a esa supresion, y es que nuestro sistema difiere del espafiol por cuanto
éste confiere con la inscripcidbn una situacion privilegiada superior. En tanto, el

nuestro brinda oponibilidad a terceros siendo la registracion de caracter declarativo.

“ Ley 17.801. Cédigo Civil de la Republica Argentifarepar. Séptima Edicién Buenos Aires. 2.008



Claramente existen dos posturas en relacién al significado de lo que debemos
interpretar sobre formas extrinsecas. Una primera aproximacion hace pensar en que
la calificacion deberia ingresar solo en el tratamiento de la forma, o de elementos
externos o formales del documento presentado a registrar. En cambio, de otro lado
estan quienes sostienen que abarca otros aspectos, que no son formales. Es dable,
distinguir la declaracion de voluntad que necesita de un continente que sirva de
medio para exteriorizar el contenido, acto juridico causal. Segun Nufiez Lagos, hay
que distinguir entre acto instrumental del instrumentado. Las formas extrinsecas se
correlacionan con el acto instrumental y las intrinsecas con el instrumentado.

También afirma Ventura, que las formalidades pueden resultar extrinsecas o
intrinsecas. Estas Ultimas se refieren a los elementos exigidos para la validez del
acto. Por su parte Vélez Sarsfield en la nota al articulo 4.012 del Cédigo Civil explica
gue se debe distinguir las formas extrinsecas de las intrinsecas; ya que la nulidad
del acto podria provenir de la falta de las condiciones esenciales del acto (intrinseca)
o de la falta de formas solemnes (extrinsecas).

Entendemos que el articulo se refiere a las formas extrinsecas pero que es
necesario interpretarlo a la luz del resto del articulado de la ley que permite al
registrador calificar otros aspectos.

Seguimos leyendo el articulo y expresa, “ateniéndose a lo que resultare de ellos”;
creemos gue esa frase ha sido poco feliz y deja en cierta forma librado al registrador
la posibilidad de adentrarse en el instrumento sujeto a registracion.

Cabe preguntarnos, entonces sobre que aspectos debe calificar el registrador y
sobre cuales no. Entendemos necesario esbozar las teorias al respecto para luego
alcanzar una respuesta sobre el tema.

El reconocido fallo “Mauricio Feidman s/recurso de recalificacion” recoge la
doctrina de que el Registro de la Propiedad puede controlar el cumplimiento de los
requisitos relativos al poder de disposicion previsto por el articulo 1.277 del Cédigo
Civil. Cabe destacar que la doctrina mencionada va mas alla del alcance del articulo
8; también hay que mencionar que el voto de la mayoria no pretendio instar a un
desmedido ejercicio de la facultad calificadora si no a que los notarios asuman en
plenitud ellos mismos la facultad calificadora de la que han sido investidos. Siendo el
notario quien asiste a la gestacion y nacimiento del negocio juridico; es éste quien
califica el acto y sus circunstancias; por lo tanto el registrador sélo debe atenerse a

lo relativo a las constancias del registro, tracto sucesivo o limitaciones del derecho
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del disponente.”> EIl mencionado plenario ha sido quizas el que dio cabida a la
extension de la calificacion o la ampliacién de la misma

La extension de la calificacion registral abarca desde el documento portante del
derecho a inscribir hasta las constancias del asiento antecedente registrado, siempre
a la luz de lo que disponen las leyes registrales, en especial el articulo 3, inciso b ley
17.801. °

Los requisitos sustanciales del negocio documentado siempre han estado
erradicados del ambito de calificacion del registrador. Sin embargo, existen

posiciones disvaliosas que han entendido lo contrario.

FUENTES DE LA CALIFICACION. ACTOS REGISTRABLES.

Hemos realizado un analisis del concepto de la calificacion y de la potestad
calificadora del registrador, asi como también del limite impuesto por el principio de
legalidad a ese contralor. Es entonces que ahora cabe analizar en qué documentos
debe basarse la calificacion, cual es su fuente y cual es el material del que se nutre
el registrador.

El Registro inscribe titulos, contrato valido para transmitir el dominio o constituir el
derecho real con arreglo a la teoria del titulo y el modo. Nufiez Lagos dice: “el titulo
no es valido porque se inscribe, si no que se inscribe por que es valido.”’

Para ello debemos ingresar en el articulo 2 de la ley 17.801 que transcribiremos
para luego interpretar su alcance: “De acuerdo con lo dispuesto por los arts. 2505,
3135 y concs. del Cddigo Civil, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demas
previsiones de esta ley, en los mencionados Registros se inscribiran o anotaran,
segun corresponda, los siguientes documentos:

a) Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos
reales sobre inmuebles.
b) Los que dispongan embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares.

c) Los establecidos por otras leyes nacionales o provinciales.”

® Doctrina del plenario “Feidman, Mauricio, s/requde recalificacion” Camara Nacional Civil en Pleno

® Articulo 3, inc. b: “Tener las formalidades eseafidas por las leyes y estar autorizados sus afé&gro copias
por quien esté facultado para hacerlo.”

" Nufiez Lagos, Rafael. Revista Notaria 965. P4g.319.

11



En base a lo expuesto, nos detendremos en los actos o medidas que pueden ser
objeto de registracibn. Ademas de acercarnos a los documentos registrables
analizaremos cuales son los aspectos calificables en torno a los mismos.

En el acapite anterior ya nos referimos a los limites y alcances de la potestad
calificadora. En tanto, ahora relacionaremos en concreto los aspectos calificables de
cada tipo de documento.

En los tres incisos del citado articulo con claridad se especifica cada género de
actos y medidas que pueden acceder al registro.

a.- Constitucion, transmision, declaracion, modificacio n o extincion de
derechos reales.

Antes de analizar esta clase de actos registrables haremos algunas consideraciones
en relacion al tema.-

Vélez Sarsfield fue un gran cultor de la teoria del titulo y el modo en la constitucién
de los derechos reales. Nuestro codificador se apartd de otros sistemas de corte
consensualista como el francés y considerd el adoptado como el mas apropiado
para la transmision de los derechos reales.-

Detengdmonos en el modo, que ha sido establecido por el articulo 577 del Cdodigo
Civil del cual surge que antes de la tradicion de la cosa no se adquiere sobre ella
ningun derecho real; esta norma se complementa con los articulos 2.601 a 2.603
que regulan la tradicién traslativa del dominio.- Esta caracteristica conjugada con la
oposicion erga omnes y la de numerus clausus de los derechos reales son las
diferencias mas sobresalientes que los distinguen de los derechos personales. Estos
altimos quedan constituidos soélo con el titulo en tanto los derechos reales necesitan
del titulo suficiente para transmitir el dominio y el modo (traditio). Modo que importa
una exteriorizacion de hechos -actos materiales- del tradens y del accipiens en virtud
de una causa determinada que en conjunto hacen a la constitucién del derecho real.

A su vez, ya es conocida la negativa de Vélez Sarsfield por establecer la
inscripcion- sistema registral- para todos los derechos reales. Es por ello, que so6lo lo
Incorporé para el derecho real de hipoteca que es el Unico derecho real que carece
de exteriorizacibn —hechos materiales- (traditio), pues el inmueble continla en

manos del titular del derecho real de dominio.
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Ventura 8, citando a la Dra. Highton, afirma que soélo frente a las adquisiciones
derivadas nos encontramos con el titulo y el modo; lo cual no ocurre en las

adquisiciones originarias (usucapion, aluvion).

1.- Titulos genéricos o especificos

Sea la adquisicion originaria o derivada siempre habra un elemento causal que
sirva de titulo al dominio. Sin causa o titulo el modo no posibilitara la constitucion del
derecho real. Esta es una verdad irrefutable que plasmé nuestro legislador en el
articulo 2.602 del Cdédigo Civil:"La tradicion debe ser por titulo suficiente para
transferir el dominio.”

En los modos originarios de transferir el dominio no surge el tema en forma tan
evidente. Asi pues, es conveniente distinguir dos tipos de causas: las especificas y
las juridicas. Las primeras de ellas tienen lugar cuando en el titulo se concretan y
determinan ab inicio sujeto y objeto de la pretension juridica antes de la constitucion
del derecho real. En este supuesto el adquirente hace nacer en su favor un derecho
creditorio personal por el cual el vendedor se transforma en deudor de la obligacion
de entregar la cosa. Resulta asi que cumplida con la entrega de la cosa se
constituye el derecho real; por lo tanto estamos frente a un modo derivado.

Asimismo, las causas genéricas prevén supuestos de hecho que una vez
cumplidos constituyen el derecho real. Encontramos entre las causas genéricas
todos los supuestos legales previstos de manera indeterminada; la causa genérica

es la ley.

2.-Clasificacion de los modos.

Entre los modos de adquirir los derechos reales encontramos los originarios y los
derivados. En los primeros el derecho real se constituye en forma independiente de
todo derecho anterior sobre la cosa. Recibe el nombre de originario porque el
derecho nace alli, en ese momento. Son ejemplos de este modo de adquisicién: la
avulsion, aluvion, usucapion. El dominio es “libre de pecado original”; desprovisto de

vicios y gravamenes que pudieran existir sobre un titular anterior.

8 Ventura, Gabriel B.Ley 17.801. Registro de la Rrdad Inmueble. Comentada.Anotada. Hammurabi. Rag.4
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El modo derivado necesariamente debe contar con un complemento contractual;
salvo cuando deviene de “mortis causa”. En este caso deriva de un titular anterior y
en cumplimiento de la obligacion contractual voluntariamente se obliga a transferirlo
al adquirente para constituir un derecho real.

Consecuencia de lo expuesto es la aplicacion del articulo 3.270 del Cdodigo Civil —
nemo plus iuris-, es decir el adquirente adquirira con las mismas cargas o

gravamenes que tenia el derecho del transmitente.

3.- Mecanismos de constitucion de los derechos reales sequn los modos que

intervienen.

Al modo originario le corresponde un titulo genérico y al derivado un acto juridico. Al
titulo y modo establecido por nuestro Cédigo Civil el legislador en el afio 1.968 le
adiciono la registracion. Esta ha sido establecida para algunos autores con finalidad
publicitaria y para otros autores como elemento sustancial en la constitucion del
derecho real.? Villaré, lo integra a los elementos sustanciales en la constitucién del
derecho real: “para nosotros el derecho real solo queda perfectamente constituido
con la integracion de tres elementos: titulo, modo y publicidad registral. Faltando
alguno de ellos no hay derecho real: habra un proyecto de derecho real.”*°

Tanto Moisset de Espanés como Ventura acuerdan en que la registracion no se
adiciona ni al titulo ni al modo; y si fuera el caso habria que vincularla con el titulo.

El titulo o causa de adquisicion del derecho real sélo sera oponible entre partes,
testigos y autorizante del acto (art. 20 ley 17.801) mientras el derecho no se hubiera
registrado. La doctrina agrega que sera oponible a cualquier tercero que conozca o
deba conocer la mutacion real en tanto no lo sera en relacion al “tercero registral”

gue tendra por no constituido el derecho real hasta tanto el mismo se inscriba.

4 -Precisiones sobre la titularidad de los derechos reales.

|. Titularidad cartular.

Es la titularidad instrumental o formal que se materializa con el instrumento
apropiado, otorgado bajo las formalidades establecidas por la ley y que contenga

una causa idonea para transmitir o producir la modificacion de un derecho real.

° Moisset de Espanés, Luis. Publicidad RegistrajsP29 y 30.
Y villare, Felipe Pedro. Elementos de Derecho Regfistmobiliario. Pags. 33 y 34.
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Il. Titularidad reqistral.

Esta es la que surge de las constancias del registro y generalmente como
consecuencia de la titularidad cartular o instrumental que la precede. Esto es asi, ya
que la ley impone la registracion de los titulos causales de la transmisién de
derechos reales sobre inmuebles.

En este sentido, nuestro sistema registral tiene caracter declarativo no convalida
titulos nulos o defectos de los que adolezca el titulo; por lo tanto, la nueva titularidad

registral no implica la del derecho real.

I1l. Titularidad real.

Esta es realmente la que determina el verus dominus de un inmueble ya que se trata
de tener un titulo idéneo para adquirir el dominio o derecho real de que se trate y
con las formalidades establecidas por la ley mas el modo (traditio) sobre la cosa.

Por ello, se pueden dar los siguientes casos: titularidad real sin la cartular, registral
sin la cartular; y el caso del poseedor veinteafal que carece de titularidad cartular y

registral pero si tiene la real.

5.-Funcioén del reqgistrador segun los modos de adquirir.

Tal como lo adelantaramos la inscripcion tiene caracter declarativo y no es si no
con ella que el derecho resulta oponible a terceros; salvo para los sujetos
mencionados en el articulo 20 de la ley registral.

Debemos tener en cuenta los articulos 15 y 16 de la citada norma que regulan el
tracto sucesivo y el abreviado respectivamente. El primero de ellos se caracteriza
por el encadenamiento dominial; que exige el perfecto encadenamiento entre quien
figure como titular en las constancias registrales y quien resulte disponente en el
titulo objeto de registracion.

En el caso de modos originarios de adquisicion esta correlatividad no tendra lugar.
El derecho constituido sera oponible a terceros aun faltando la registracion, ya que
opone su derecho aun frente a un titular anterior cartular o registral. Las causas
genéricas (leyes) no se inscriben como titulos o causas ya que no se pueden
especificar ni objeto ni sujetos del derecho.

La inscripcion produce efectos sustanciales en torno a la oponibilidad. Segun

Moisset de Espanés “si falta la inscripcion los terceros interesados podran actuar
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como si la titularidad todavia no se hubiese transferido.”™* Entonces, la oponibilidad
de los derechos producira para algunos la existencia de los mismos y para otros no.
En tanto, en éstos ultimos es fundamental la buena fe de quien sostenga la
inoponibilidad del derecho por parte de quien conoce o debe conocer la mutacion
real.

Al diferenciar los modos originarios de los derivados observamos que las causas de
los primeros (genéricas) no requieren de registracion en tanto, las causas

especificas que corresponden a los modos derivados si la requieren.

6.- Transmisiones, declaraciones y modificaciones.

Las transmisiones son actos registrables que resultan como consecuencia de la
constituciéon via derivativa de un derecho del que resultara titular un nuevo
adquirente. Nos referimos a un acto traslativo dominial:compraventa, permuta,
donacion.

Los actos declarativos son actos de caracter particionario referidos a la liquidacion
del condominio y de las comunidades: hereditaria; sociedad conyugal y sociedad
civil disuelta. Los efectos de las particiones son declarativos y retroactivos. En éstas
la causa o titulo registrable no es de adquisicion si no de modificacion.

La declaracion es una adquisicion producida como consecuencia de un modo
originario. El instrumento portante de la declaracion tiene por fin acreditar el hecho
mismo de la adquisicion —supuesto factico-. En estos casos la sentencia es
declarativa. Ejemplos de estos son: aluvion, usucapion.

Con respecto a “Declaraciones o reconocimientos de dominio”, en algunas
jurisdicciones de nuestro pais se acepta esta practica disvaliosa. En la misma las
partes se presentan ante el notario y, de mutuo acuerdo, dejan constancia que el
dominio que consta inscripto a nombre de A le corresponde a B y viceversa. No
existe en ese proceder causa traslativa valida alguna ni modificatoria del derecho de
dominio. Nuestro derecho estd dominado por el causalismo y por ende no
constituyen esas declaraciones titulo suficiente traslativo o modificatorio del derecho
real. Por lo expresado las mismas no son actos registrables.

En el caso de las modificaciones tienen lugar sobre el objeto de registracion. Tipicos

ejemplos son la subdivisién en Propiedad Horizontal, anexion, etc.

1 Moisset de Espanés, La transmisiéon de dominisasaterechos reales en la reforma del Cédigo €ivil
Ventura, Gabriel. Ley 17.801.Pag.54.
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7 .-Extinciones.

La extincion de derechos reales puede tener lugar por dos vias: una al efectuarse la
transmision del derecho real de dominio que genera como consecuencia la extincion
del derecho real sobre cosa propia (ya que se extingue el de quien transmite) y en
forma expresa por la cancelacion. La primera opcion es automatica ya que opera la
extincion del derecho real y no requiere de rogacion expresa al registrador.

La segunda opcion se trata de asientos tipicos de cancelacion de derechos reales
gue tienen en el folio real prevista una columna a tales efectos. En la misma el
registrador asentara el instrumento, fecha y motivo de la desmembracién. Ejemplos:
usufructo, hipoteca, etc.

El articulo 3.201 del Codigo Civil plasmé expresamente los requisitos o elementos
gue se deben cumplir a fin de cancelar el derecho real de hipoteca. A tal efecto,
debera presentarse ante el oficial anotador de hipotecas -—hoy registrador-:
“instrumento publico del convenio de las partes, del pago del crédito, o de la
sentencia judicial que ordene la cancelacién.”

En este rubro también pueden considerarse ademas de las cancelaciones
propiamente dichas las desafectaciones. Estas se anotan en la seccion del folio real
reservada a las cancelaciones; consignandose el instrumento que da lugar a la
desafectacion, autorizante y fecha; si correspondiere la causa. Ejemplo de
desafectaciones encontramos: en el Régimen de la Ley Nacional 14.394 de Bien de
Familia y tenemos que incluir también al Régimen de la Ley Nacional 13.512.

No debemos olvidarnos de incluir a las que se refieren a embargos, inhibiciones y
demas providencias cautelares; en estos casos se inscribiran los respectivos oficios
judiciales o administrativos que ordenen por resolucion de autoridad competente el

levantamiento de las aludidas medidas.

b) Embargos, inhibiciones y demas providencias cautela res.

Como corolario de la construccion juridica existente en nuestro derecho: “el
patrimonio es la prenda comun de los acreedores”, surge la necesidad de dar
adecuada tutela a los titulares de créditos (acreedores). A tal fin se prevéen
mecanismos de informacion sobre los bienes del deudor y se arbitran los medios

legales necesarios. Esto es mediante el dictado de medidas cautelares por los
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organos jurisdiccionales competentes. Tales medidas impactaran sobre la persona y
los bienes del deudor impidiendo realice actos de disposicion.

La norma en analisis se ha referido a las dos medidas cautelares por excelencia:
embargos e inhibiciones. Estas no son las Gnicas ya que el Codigo Procesal
establece otras, siendo las mismas enunciativas. Las medidas cautelares
dependeran del proceso judicial de que se trate y de la valoracion del juez en tanto
la misma satisfaga la tutela pretendida.

Por lo tanto, cabe distinguir las medidas cautelares impediente de las no
impedientes. Las primeras de ellas no permitiran el otorgamiento de un acto juridico
y si fuera el caso el registrador deberia negar la inscripcion del documento portante
del derecho de que se trate. La prohibicion de innovar, segun Ventura, protege el
interés de alguno de los litigantes, impidiendo se modifique la situacion de hecho
existente en el momento en el cual se decreta. Esta medida puede ser considerada
como la mas tipicamente impediente y estando debidamente publicitada impedira la
registracion de un acto que pretenda burlarla.

Las inhibiciones son igualmente impedientes y ésta medida busca sélo el valor de
los bienes del deudor y no los bienes mismos; ésta medida procede cuando no
existen bienes a nombre del deudor para embargar.

Por su parte, las “Inhibiciones voluntarias”, tienen lugar cuando un deudor
voluntariamente decide inhibirse de disponer de los bienes que actualmente posea
registrados a su nombre o ingresaren en el futuro. En consonancia con el articulo
2.612 del Cadigo Civil que prohibe la posibilidad de no enajenar; siendo en tal caso
valida la enajenacion si ésta se realizare. De igual manera se interpreta que una

disposicion registral no puede avanzar sobre las normas sustantivas.

c) Establecidas por otras leyes nacionales o provincia les.

Este inciso del articulo relacionado dejé abierta la posibilidad de incorporar otros
actos como registrables para el caso de que una ley posterior asi lo requiriera.

A lo largo de los afios distintas normas han implementado como obligatoria la
inscripcidn para distinto tipo de actos. Algunos de ellos, como la constitucion de Bien
de Familia Ley 14.394; Ley 14.005 venta de lotes a plazo: cuyos boletos de
compraventa deben ser inscriptos; Ley 19.724 de Prehorizontalidad; Contratos de
arrendamientos y aparcerias rurales; cesiones de derechos y acciones hereditarios.
Respecto de las declaratorias de herederos debemos hacer algunas

consideraciones. En algunas jurisdicciones se permite su inscripcién y en otras no.
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En realidad la declaratoria de herederos es un documento de origen judicial que

carece de trascendencia juridica; solo tiene efecto declarativo de la situacion de
heredero. Tengamos en cuenta que no es el modo normal de liquidar la comunidad
hereditaria; lo estrictamente juridico es la particion.

Para LOpez de Zavalia la declaratoria de herederos es oponible erga omnes aln sin
inscripcion.

No es obligatoria su inscripcion por cuanto el articulo 2.505 del Cédigo Civil impone
la misma para los derechos reales; no estamos aqui frente a ese caso. El derecho
real se generard cuando los herederos transmitan, se adjudiqguen o constituyan
derechos reales sobre bienes del acervo hereditario.

El articulo 16 de la Ley Registral establece los supuestos del tracto abreviado y el
camino necesario de legitimacion para llegar al titular inscripto. Autores como
Ventura en conjunto con la doctrina mayoritaria interpretan que no se debe
considerar la registracion autbnoma de este documento. En cambio, Lépez de
Zavalia entiende que a través del articulo 2, inciso ¢ y de la autorizacion conferida
por las Provincias tendran acceso las declaratorias para su inscripcion.*?

Las cesiones de derechos y acciones hereditarios merecen también un comentario

aparte para destacar algunas consideraciones al respecto. Lépez de Zavalia afirma
que las mismas no deben ser objeto de registracion ya que abarcan una
universalidad de bienes. Por lo tanto de proceder a su inscripcion deberia inscribirse
en todos los registros existentes. Continuando con el mencionado autor se remite al
Plenario de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil de la Capital Federal, in
re Discoli, de fecha 24 de diciembre de 1979. ' El mismo tiene el valor de sentar la
tesis de la publicidad registral de las cesiones de derechos y acciones hereditarios
frente a la tesis de la publicidad judicial, defendida por el citado jurista. Esta ultima,
propicia la oponibilidad general de la cesion por su presentacion ante el juez del
sucesorio de la escritura de cesion de derechos y acciones hereditarios.

En torno al tema Villaro interpreta que la registracion del contrato de cesion de
derechos y acciones no es compatible con el Registro organizado por el articulo 30
de la ley 17.801, ya que la misma no incide sobre el estado ni disponibilidad de los
bienes. Estamos frente a la registracion de un derecho personal y debe concebirse
como una registracion especial. Esta ha sido la via que se ha utilizado en el Registro

para su inscripcion. No se trata de un registro de titularidades de cesiones si no que

12| opez de Zavalia, Fernando. Curso IntroductoriDetecho Registral.Pag. 276.
13 Lopez de Zavalia, op.cit. pAg.277
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se inscribe a los fines de publicitar el contrato de cesion y evitar la doble cesion del
titular del derecho. Comparte con Lépez de Zavalia que la cesion comprende una
universalidad de bienes y no es ni puede ser sobre bien determinado.

Para completar el tema se plantea si es posible la anotacion de medidas cautelares
sobre las cesiones; la respuesta de Villar6 al tema es negativa. Asi es que, explica
gue el contrato registrado es tan oponible como el que no lo ha sido, Ya que su
esfera propia es la presentacion en el expediente judicial donde debera hacerse
valer la cesion para que se concrete o no- sobre bienes determinados-. Sostiene
cono impropia la anotacion de medidas cautelares sobre los derechos hereditarios
puesto que la considera impropia en virtud de la funcién especifica de esta
registracion.

Otros actos registrables incluyen a los contratos de aparcerias rurales, Ley
Nacional 24.374 de Regularizacién Dominial o también llamada “Ley Pierri”. Leyes
de modalidades hipotecarias: 18.307, preacotaciones hipotecarias: decreto-ley
15.347/46. Cabe agregar a los debentures regulado por articulo 333 de la Ley
Nacional 19.550 de Sociedades Comerciales. Ley 24.441 de financiamiento de la

vivienda y la construccion.

DOCUMENTOS EN LOS QUE SE SUSTENTA LA REGISTRACION

Regula lo atinente a la forma exigida para los actos que ingresan con vocacion
registral al Registro de la Propiedad Inmueble. El articulo 2 precedentemente
estudiado nos indica los actos registrables, su contenido y efectos y en tanto, el
articulo 3 se refiere a los recaudos formales que los mismos deben contener.

Articulo 3: “Para que los documentos mencionados en el articulo anterior puedan ser

inscriptos 0 anotados, deberan reunir los siguientes requisitos:

a) Estar constituidos por escritura notarial o resoluciéon judicial o administrativa segun
legalmente corresponda.

b) Tener las formalidades establecidas por las leyes y estar autorizados su