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XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

(Buenos Aires, afioc 1981)

Despacho N? 1

“Foma del Documento en los supuestos del articulo 1810, dltima parte, del Cddigo
Civil (donaciones al Estado) y del articulo 32 de la Ley 21.499".

VISTO:

El tratamiento del tema de la forma del documento en los casos de donaciones
en favor del Estado Nacional e, igualmente, de las situaciones previstas en el ar-
ticulo 32 de la Ley 21.499, vy

CONSIDERANDO:

Que resulta conducente la distincién enire los actos de ‘‘donacion’ en favor
del Estado (Nacional, Provincial o Municipal), de aquellos que son “compraventas”
ya sea que tengan su origen en el Derecho Comun o con fuente causal en el articulado
de la Ley 21.499;

Que para este Gltimo caso, los “avenimientos” han sido especialmente tipificados
—en cuanto a las formas— por el principio sentado en el articulo 32 de dicho régimen
legal, el que sefiala al documento administrativo o el judicial (segin el caso) como
el medio idéneo a tal fin;

Que en cuanto a las donaciones y visto ei principio sentado por el articulo 1810
Cdodigo Civil (referencia a la Ley 17.711) como también el principio del “informalismo”
que rige las actuaciones administrativas, hace aconsejable, para sentar un criterio
uniforme en el ambito de los Registros de la Propiedad, aplicar la regla documental
que se enuncia diciendo que “el documento se debe bastar a si mismo”, con lo que se
logra sefalar a su vez que el concepto de “documento administrativo” (articulo 39,
Ley 17.801) podra ser:

a) La actuacién administrativa concluida con el decreto del Poder Ejecutivo que
corresponda segln la esfera en la que se hubiere efectuado la donacién
(Nacién, Provincia o Municipio);

b) El testimonio o comunicacién emanada de dichas actuaciones conteniendo
todos los recaudos que hacen a la especialidad del derecho y a la deter-
minacién de la cosa, con las indicaciones registrales de estilo (inscripcién
antecedente, estado parcelario, titular, bien, certificado previo utilizado, etc.):

c) La escritura plblica de protocolizacién de las actuaciones administrativas,
cuando segln los regimenes locales se haya adoptado esa técnica.

Que estas hipodtesis en ningln caso excluyen la necesidad de haber requerido
el funcionario administrativo que apruebe finalmente la donacién, el certificado re-
gistral respectivo, ya que el acto de aceptacién provoca a no dudar el traspaso del
dominio, ya sea al ambito del derecho privado del Estado, o al Dominio Ptblico, lo
que en todo caso impone la correcta determinacion del “Estado Juridico” del in-
mueble, puesto que sera regisirable en el primer caso y cancelado el dominio en
el segundo pero siempre dard motivo a una actuacion registral que debe tener certeza
Yy concordancia con sus antecedentes (doctrina articulos 15, 32 in fine, etc., Ley 17.801);
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Que también es recomendable la individualizacion del Estado como Sujeto dis-
tinto de aquellos Entes Especiales que no lo son, para de tal forma calificar de inicio
si resultan o no aplicables las pautas precedentes;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA

19 Es menester efectuar la distincion entre “Donaciones” y ‘“‘Compraventas” al
momento de realizar la calificacién regisiral de los documentos presentados
conforme las normas emergentes del articulo 1810 del Cédigo CGivil.

20 Habra de tenerse presente, igualmente, la permisién documental indicada
para los casos de “Avenimiento” segin el articulo 32 de la Ley 21.499.

32 En el supuesto del articulo 1810 ultima parte del Gédigo Civil, si el docu-
mente proviniese de instancia administrativa podra revestir cualesquiera de
las formas sefaladas en los considerandos de la presente, debiendo siempre
“bastarse a si mismo” en cuanto a sus contenidos y los que sean registrables.

49 En todo caso sera exigible el certificado previo, previsto por el articulo 23
de la Ley 17.801, y debera precisarse al sujeto activo Estatal que intervenga.

(Corrientes-Misiones-Inst. Der. Reg.)

Despacho N° 2

“Transmisién y constitucién de derechos reales sobre unidades en construccion,
respecto de inmuebles sometidos a la Ley 13.512".

VISTO:

El punto 2 del temario, ¥

CONSIDERANDO:

Que luego de haber sido analizado el tema relativo a la transmision y consti-
tucion de derechos reales sobre unidades en construccién respecto de inmuebles
sometidos a la Ley 13.512, y después de prolongados debates en el seno de la XVII
Reunion, los sefiores Directores de Registros —teniendo en cuenta que la comple-
jidad de las cuestiones debatidas y las distintas posiciones expresadas sobre el mismo
requieren un andlisis mas profundo acerca de los diversos aspectos que conforman
la cuestion— convienen en posponer la decisién final sobre el asunto y recomendar
que el mismo sea nuevamente motivo de tratamiento en el proximo encueniro que
se realice.
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Por ello, la XVIl REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

RECOMIENDA:

Que el Sr. Director Coordinador de ellas incluya este tema en la futura convo-
catoria que efectle.

(Corrientes-Misiones-Inst. Der. Reg.)

Despacho N2 3

“Procedencia o improcedencia de embargo sobre mitad indivisa de un bien
ganancial, cuando el demandado es el conyuge no titular”.

VISTO:

Los problemas de calificacion que se presentan en los supuesios de manda-
mientos judiciales tendientes a la anotacién de medidas cautelares que recaen sobre
inmuebles gananciales, cuando el demandado es el cényuge no titular, y

CONSIDERANDO:

Que se estima necesario establecer pautas que tiendan al esclarecimiento de
la cuestion;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

RESUELVE:

12 Que son de anotacién en los Registros de la Propiedad Inmueble las me-
didas cautelares dirigidas contra el bien del cényuge no titular, si del docu-
mento traido a registracion surgiere en forma indubitable que el Juez conoce
la situacién registral existente, dado que pueden mediar razones evaluables
solo en sede jurisdiccional para atacar o concurrir sobre el mismo.

29 Que en aquellos supuestos en que no se desprendiere del documento que
el juzgador conoce acabadamente la situacion registral existente, el mismo
debera merecer el tratamiento a que se refiere el articulo 99, inc. b) de la
Ley 17.801.

(San Rafael - Mendoza - Capital Federal - Santa Fe y Catamarca).
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Despacho N? 4

“Constitucion de Bien de Familia por concubinos, atento lo dispuesto por el
articulo 36 de la Ley 14.394",

VISTO:

El debate producido y las conclusiones a las que se arribaran;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

1) Es viable la afectacion como Bien de Familia de un Inmueble, cuyo unico
titular instituya, como beneficiarios a sus ascendienies y/o descendientes
extramatrimoniales (conforme articulo 36, Ley 14.394).

2) No es factible la afectacion de un inmueble como Bien de Familia por el
propietario exclusivo del bien, que instituya como beneficiario a su concubino.

3) En el supuesto de ser concubinos los copropietarios de un inmueble no es
viable la afectacion del mismo como Bien de Familia.

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

RECOMIENDA:

En el supuesto que los copropietarios concubinos instituyeren como beneficia-
rios a sus descendientes comunes de lege ferenda se recomienda solicitar de las
autoridades legislativas correspondientes, la revisién de la normativa sobre la materia
en punto a su admisibilidad, procurando la armonizacion —por un lado— del fin tuitivo
perseguido por la ley, el bien juridico resguardado y el disfavor de la norma respecto
a la consolidacién de situaciones extramatrimoniales; con la realidad social —por el
otro— de la existencia de uniones no regulares que por su continuidad, permanencia
y descendencia comin no debieran resultar marginadas de la tutela legal.

(Chaco - Rosario - Cérdoba).

Despacho N? 5

“Constitucién de hipotecas garantizando obligaciones eventuales (Ley 19.724)".

VISTO:
El debate producido y las conclusiones arribadas sobre el particular, y
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CONSIDERANDO:

La situacién derivada de la presentacion de documento portante de hipotecas
dentro del régimen de la Ley 19.724 cuyo monto supera el previsto en los contratos
de adquisicion de unidades; que tal circunstancia constituye una variacién esencial
del elemento coniractual como ha sido taxativamente determinado en el articulo 13,
ap. Il, inc. “F” de la mencionada ley;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

El documento portante de hipoteca en el supuesto de inmuebles afectados al
régimen de la Ley 19.724 debera contener el consentimiento expreso de los adqui-
rentes de las unidades, cuando su monto supere el previsto en los respectivos con-
tratos de enajenacion y no haya sido incluida en las mismas cldusulas de reajuste.

(Cordoba - Santa Cruz - Entre Rios)

Despacho N9 6

“Preanotaciones hipotecarias: inscripcion, plazo, valor de las certificaciones
expedidas a solicitud de entidades bancarias’.

VISTO:

Los trabajos monograficos aportados a esta reunidon, el debate producido y las
conclusiones arribadas sobre el particular, y

CONSIDERANDO:

Que existen incongruencias resultantes de la aplicacién de la Ley 17.801 con las
normas del Decreto 15.347/46, puesto que la primera normativa contempla con genero-
sidad situaciones de indole notarial no asi las de origen judicial y administrativas;

Que la eventual observacion que se formulare a la preanotacion por aplicacion
del articulo 99, inc. b de la Ley 17.801 le otorgaria un plazo de 180 dias exediéndose
con ello el de vigencia de 45 dias que por ley tiene la preanotacion;

Que la certificacion sera solicitada conforme lo establecido por el articulo 23
de la Ley 17.801, con el efecto dado por la ultima parte del articulo 25 de la men-

cionada ley.
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Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE -—

RECOMIENDA:

1) Que los directores de los Registros de la Propiedad Inmueble soliciten de
las legislaturas locales, el dictado de leyes que salven las incongruencias
apuntadas, por aplicacién del articulo 43 de la Ley 17.801.

2) Que hasta tanto no se dicten las normas propiciadas, deberdn aplicarse las
normas vigentes consideradas en un todo a fin de armonizarlas con el De-
creto que rige la preanotacion.

(Buenos Aires - Misiones y Catamarca)

Despacho N° 7

“Trabas administrativas. Procedencia de su anotacién en los Registros Inmobi-
liarios, oponibilidad, omision en las certificaciones".

VISTO:

Los efectos registrales que producen la anotacion de las denominadas trabas
administrativas, y con tal motivo la procedencia de su anotacion en los Registros In-
mobiliarios, oponibilidad y efectos de su omisién en las certificaciones; y

CONSIDERANDO:

Que con motivo de las leyes de uso del suelo frecuentemente se solicita la
anotacion de limitaciones al dominio privado en interés publico a requerimiento de
autoridad administrativa;

Que estas restricciones integran el contenido normal de las limitaciones al
derecho de dominio, tal como lo sefala el articulo 2611 del C. C. y su nota;

Que al resultar regulaciones de tipo general, tienen obligatoriedad desde el
momento mismo de la sancion, promulgacion y publicacién de la ley que las contiene,
siendo por lo tanto redundante y fuente de erréneas interpretaciones acudir a su re-
gistro cuando sean normas generales no relacionadas con el derecho de dominio de
alguien en particular;

Que sélo cuando, la restriccion sea de alcance PARTICULAR, o determinado con
relacién a ciertos bienes, implicara restricciones al derecho real con similitud a las
providencias jurisdiccionales que preanuncien la transmisién, declaracion o modifi-
caciéon de derechos reales inscriptos, o impliquen gravamenes o interdicciones que
afecten a los mismos;
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Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

Que las restricciones administrativas cuando obedecen a normas generales, tie-
nen en principio, un sistema propio de publicidad por el cual logran oponibilidad erga
omnes con la sola publicacion del acto legislativo o acto administrative fundado en
Ley que les da origen;

Que so6lo excepcionalmente deben recurrir a la publicidad dada por los Re-
gistros de la Propiedad, cuando las restricciones sean de alcance particular e impli-
quen una restriccion al derecho real en similitud a las providencias jurisdiccionales
que preanuncien la transmision, declaracion o modificacién de derechos reales ins-
criptos o impliquen gravamenes o interdicciones que afecten a los mismos;

Que una vez asentadas no producen oponibilidades en el trafico juridico, ya
que su registracion tiene los efectos de la publicidad noticia;

Que para el supuesto de omisién informativa de las mismas en la certifica-
cion, el Registro procedera a la inscripcion del documento que se autorizé en base
a ella y dejard constancia en el nuevo asiento de la existencia de la restriccién, a
sus efectos.

(Provincia de Buenos Aires)

Despacho N? 8

“Posibilidad de instrumentar por acta judicial los supuestos contemplados en
el inciso 6 del articulo 1184 del Cédigo Givil; su armonizacién con las normas del
sucesorio”.

VISTO:

El tema relativo a la posibilidad de instrumentar por actos judiciales los su-
puestos contemplados en el inciso 6 del articulo 1184 del Cédigo Civil, y su armo-
nizaciéon con las normas del sucesorio, y

CONSIDERANDO:

Que los supuestos contemplados por el inciso 6 del articulo 1184 del Cddigo
Civil, requieren ser instrumentados en escritura publica;

Que resulta indudable que el tema es materia de calificacion registral;

Que se han presentado casos de conflicto como consecuencia de la insistencia
de la autoridad jurisdiccional en reiterar una requisitoria de inscripcion de los su-
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puestos enunciados que fueron instrumentados por Acta Judicial y observados por el
registrador;

Que es necesario lograr un procedimiento mediante el cual se logre un pro-
nunciamiento judicial definitivo que supere dicho conflicto, en resguardo de la armonia
del ordenamiento juridico;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

RECOMIENDA:

La promocién por via legislativa de un mecanismo idéneo que asegure un pro-
nunciamiento judicial definitivo que supere el conflicto planteado cuando el Regis-
trador —en uso de su facultad calificadora— observa un documento de origen judicial
en los supuestos —enire otros— del articulo 1184 inc. 6 del Cdédigo Civil, y la autoridad
que originariamente ordenara la toma de razén, insiste en su requisitoria sin subsanar
los defectos de que adoleciera la misma.

(Buenos Aires y La Rioja)

Despacho N° 9

“Disposicién de bienes gananciales, en caso de disolucién de la sociedad con-
yugal, sin estar inscripta la adjudicacion”.

VISTO:

La disoluciéon de la sociedad conyugal que, con efecto retroactivo impone el
articulo 1306 del Cédigo Civil, v

CONSIDERANDO:

Que la subsiguiente calificacion de la situacién juridica del haber ganancial
corresponde a la de una indivision post-comunitaria o comunién de bienes;

Que en tales circunstancias el articulo 1262 hace remision al 1788 y éste
al 3462 del Codigo Civil, a los efectos de la liquidacién del haber;

Que por la dltima norma legal citada, los ex coényuges estan investidos de amplia
libertad sobre el modo, medio y tiempo de realizarla;

Que a los efectos inscriptorios resultan idéneos los documentos expresivos de
simulianeidad de actos juridicos en el ambito del daltimo inciso del articulo 16 de la
Ley 17.801;

44




Por ello, la XVIl REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

La liguidacién y adjudicacion de bienes de la disuelta sociedad conyugal, con
la presencia de los recaudos exigibles al documento judicial de la misma especie,
otorgada en documento notarial simultdneamente con la disposicion de los mismos,
es inscribible por corresponderle la tipicidad del articulo 16, inc. d) de la Ley 17.801.

(Capital Federal - San Juan)

Despacho N? 10

“Inscripciébn de adquisicion de dominio para hijos menores, supuestos,
requisitos”.

VISTO:

La situacion registral planteada con motivo de la rogacion de toma de razon
de dominios adquiridos por los padres para o por sus hijos menores de edad Yy,

CONSIDERANDO:

Que todo acto del representante legal y necesario produce sus efectos en la
esfera juridica del representado, teniendo en cuenta que las normas legales que re-
gulan estas situaciones juridicas son de orden publico y por lo tanto obligatorias e
irrenunciables;

Por ello, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

19) Toda registracion de derecho de dominio o condominio que se refiera a
casos de adquisicién efectuada por el padre para o por sus hijos menores de edad,
se hard a nombre del menor, aunque expresamente no se invoque dicha representacion.

29) Cuando la adquisicién fuere efectuada por la madre, la registracion se prac-
ticara a nombre del menor si del titulo resulta que ésta se encuentra investida de
la representacién legal.

39) En el supuesto que la adquisicion la realizara la madre estando la patria
potestad en cabeza del padre, la inscripcion se hara a nombre de ella, como gestora
de negocios.

(Cordoba y Buenos Aires)
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Disidencia de Capital Federal: Por cuanto segin tiene establecido en su Decreto
Reglamentario 20/80 articulo 94, el padre puede efectuar la adquisicion para sus hijos
menores, en caracter de representante legal, en cuyo caso la inscripcién se realiza
a nombre de éstos, o bien por derecho propio, acordando una estipulacion a favor
del menor o en caracter de donaci6én para éste, supuesto en el cual la registracion
queda en cabeza del padre.

Despacho N? 11

“Exigencia de asentimiento conyugal y de certificacion por inhibiciones del deudor
hipotecario en el supuesto de hipoteca por saldo de precio, en el mismo instrumento
o por escritura simultanea”.

VISTO:

La facultad calificadora que se reconoce a los Registros Inmobiliarios en materia
de asentimiento conyugal, y

CONSIDERANDO:

Que la norma del articulo 1277 del Codigo Civil es clara y terminante, en cuanto
requiere asentimiento para ‘disponer” o ‘‘gravar”, pudiendo aceptarse como caracte-
rizacién del acto dispositivo —dentro del cual el de gravamen se considera incluido—
el tener la virtualidad de producir una modificacion sustancial del patrimonio, ya sea
alterandolo en sus elementos, comprometiendo su porvenir por largo tiempo, afectandolo
a riesgos severos, sometiéndolo, —aunque sea sélo potencialmente—, a quebrantos,
etcétera;

Que en la especie considerada es evidente que existe disposicion de un bien
ganancial, desde el momento que se compromete con un gravamen un bien ya perte-
neciente a la sociedad conyugal. Dado que en el derecho argentino forzoso es reco-
nocer que para constituir hipotecas es necesario ser propietario del inmueble y tener
capacidad para enajenarlo (articulo 3119 Cédigo Civil);

Que ademaés, en las condiciones de la contratacion inmobiliaria actual, es un
error sostener que toda incorporacion de bienes gravados hipotecariamente por saldo
de precio incrementa el patrimonio de la sociedad conyugal;

Que la aplicacion de indices de estabilizacion o reajuste, pacto de intereses com-
pensatorios y punitorios, hipotecas directamente constituidas en moneda exiranjera, etc.
—para sélo citar algunos ejemplos de la amplia gama de combinaciones a que se
recurre—, elevan la deuda originaria a niveles que superan con creces el valor de la
cosa adquirida y simultaneamente dada en garantia, lo que produce un efecto mas per-
nicioso aln si se piensa que !a responsabilidad del deudor no se limita al bien gravado,

sino que potencialmente compromete todo el patrimonio social;
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Que sin embargo, se estima necesario dejar debidamente aclarado que no se
sostiene la necesidad del asentimiento sélo en funcién del desfasaje que la constitucion
de hipotecas por saldo de precio ha puesto de manifiesto en el presente, sino que,
demostrada por la coyuntura la falacia del argumento econdmico del beneficio, cae por
tierra la interpretacion utilitarista de la norma y se evidencia con claridad la necesidad
de aplicarla lisa y llanamente en su concepcion primigenia;

Que consecuente con el caracter de acto de disposiciéon unanimemente reco-
nocido a la hipoteca, parece légica y natural ademas la exigencia de certificacion por
inhibiciones del deudor hipotecario;

Por todo lo expuesio, la XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE
REGISTROS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

Sera objeto de observacion por falta de asentimiento conyugal el documento que
contenga constitucion de hipoteca por saldo de precio instrumentada simultdneamente
con la adquisicién del dominio de un inmueble ganancial, correspondiendo, en conse-
cuencia practicar inscripcion provisional.

Sera también exigible la certificacion de inhibiciones por el deudor hipotecario.

(Entre Rios - Santa Fe - Rio Negro)
(Enire Rios y Capilal Federal: en disidencia)

En disidencia: Capital Federal - Entre Rios.

La posicion a que adherimos, y que encuentra antecedentes en el derecho com-
parado y en la Doctrina nacional y extranjera (verbigracia, Enneccerus-Kipp vy Welff,
Tratado de Derecho Civil - Derecho de Familia, parrafo 53, Nota 8; Borda E. D. Tomo
33-749, punto 7; Pulero, Sociedad Conyugal, El Asentimiento, pagina 64/65; Comision
Central de Consultas del Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires Rev.
Notarial, Tomo 782 pagina 119; Instituto Argentino de Cultura Notarial Rev. del Notariado
N? 710, pag. 469; Borda, Ref. de 1968 al C.C., pag. 492 y Tratado de Familia, Tomo |
N° 399, pagina 288 4ta edicion; Vidal Taquini, Régimen de Bienes en el Matrimonio, N° 291,
pagina 368, 2da. edicion; Belluscio, Manua! de Derecho de Familia, Tomo Il N¢ 370, 2da.
edicion; Cattari, El poder dispositivo de los Cényuges, pagina 132), considera innecesario
el asentimiento conyugal que prescribe el articulo 1277 C.C. en el caso de hipoteca
por saldo de precio, por cuanto el gravamen —en tal caso— resulta el medio por el
cual se acrecienta el patrimonio de la sociedad conyugal, y no un acto que lo disminuya,
va que el conyuge adquirente no grava el capital de la sociedad conyugal; no restringe
el poder de disposicion que tiene sobre los bienes existentes, ni limita la titularidad
que tenia sobre ellos.

La posicion mayoritaria que exige el consentimiento, parte del presupuesto falaz
que formalmente existen dos contratos nominados e independientes, con apoyo en la
doctrina que emana del articulo 3119 Codigo Civil, pero en puridad, juridica y econé-
micamente (por expresa declaracion de voluntad de las partes, conf. articulo 1197
Cddigo Civil) esos distintos contratos nominados reciprocamente se interfieren dando

47




lugar a lo que la doctrina denomina “actos complejos” que generan negocios inter-
dependientes y absolutamente inescindibles, pues para que pueda formalizarse la com-
praventa, necesaria y simultdneamente debe constituirse el mutuo con garantia hipo-
tecaria, y para que pueda formalizarse tal mutuo con ese tipo de garantia, simultidnea
Yy necesariamente debe formalizarse la compraventa.

De alli que —aunque “formalmente” pretenda separarse la compra de la hi-
poteca— la declaracion del comprador unifica inseparablemente ambos actos, sin que
sea posible concebirlos diferenciados e independientes uno del otro.

De alli también que no debe entenderse que —en el caso— se hipoteque un
bien ya incorporado al patrimonio de la sociedad conyugal como lo afirma la mayoria,
sino que el mutuo con garantia hipotecaria se erige en el imprescindible medio de
que tal bien se incorpore efectivamente a dicho patrimonio, unificandose el acto ju-
ridico por voluntad de sus otorgantes (articulo 1197 Codigo Civil).

Por lo demaés, tal simultaneidad de actos juridicos resulta factible en mérito
a la permisiéon establecida por el articulo 16 de la Ley 17.801 (complementaria del
Cédigo Civil) que legitima al adquirente la concertacion de derechos reales sobre el
bien adquirido sin el recaudo formal del articulo 15 de la norma ya citada, en con-
cordancia con la titulaciéon requerida por el articulo 3119 Codigo Civil para hipotecar.

Atento lo expuesto, y de acuerdo al principio segun el cual frente al acto dis-
positivo es menester la inexistencia de inhibiciones del disponente del derecho, el
acto juridico complejo estructurado sobre la base de la simultanea vinculacion juridica
entre el mutuo y la adquisicion dominial, excluye toda idea de disposicion auténoma
por parte del adquirente frente a la adquisicién condicionada a la concesiéon del mutuo.
No se descompensa el patrimonio, lo cual elimina el peligro de la pura disposicidn
en perjuicio de los acreedores (ratio legis de la inhibicion) no siendo necesaria —por
ende— la certificacion previa de inhibiciones por el adquirente.

Despacho N? 12

“Anotacion de litis: efeclos en caso de omisién en la certificacién e ingreso
posterior a la misma; su oponibilidad al documento autorizado e ingresado dentro
de los plazos previstos en los arts. 59 y 24, Ley 17.801".

VISTO:

Las omisiones excepcionales en certificaciones expedidas por los Registros de
la Propiedad, de anotaciones de litis y los criterios dispares que se aplican ante dichas
situaciones vy,

CONSIDERANDO:

Que en el caso particular, el Estado, a través de los Registros de Ta Propiedad
es depositario de la llamada fe publica registral;
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Que los certificados expedidos en sede registral deben corresponderse con la
realidad de los asientos a que acceden; en consecuencia la errénea informacién, por
‘omision, brindada por los mismos, constituye una anomalia de la que deben respon-
sabilizarse los respectivos registros, dado que no se puede desvirtuar por  ello, la
seguridad del trafico juridico y la circulacién de los bienes;

Que la no publicitacién de una anotacién de litis no resulta por lo tanto. causa
de oponibilidad a la toma de razén definitiva de la documental instrumentada en base
a tal certificacién e ingresada en término en los registros;

Que en punto al término de caducidad que tales anotaciones verifican, resulta
oportuno resaltar lo normado en el articulo 37 inciso b) de la Ley 17.801, en lo que
se refiere al plazo de caducidad de las medidas cautelares de dicha naturaleza esto
es, cinco afos a partir dé su toma de razon.

Por ello, la XVIll REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:

1°) Toda vez que se omita publicitar por parte de los registros, la vigencia de
una anotacion de litis, se tomara razén de la documental otorgada en base a la infor-
macién expedida, siempre que mediare respecto de ella la reserva de prioridad
correspondiente.

29) Que la naturaleza juridica de la anotacion de litis se corresponde con la
que es propia de las medidas cautelares, por lo que le es aplicable el plazo de cadu-
cidad establecido para ellos en el articulo 37 inciso b) de la Ley 17.801.

(Buenos Aires - Capital Federal y Cérdoba)

Cordoba deja constancia que como forma operativa requiere la etapa recur-
siva en sede registral para su toma de razon.

Santa Fe y Rio Negro se abstienen de pronunciarse sobre el tema.

Despacho N¢ 13

“Posibilidad de establecer término de caducidad para los boletos inscriptos bajo
el régimen de la Ley 14.005".

VISTO:

Que la anotacion preventiva de boletos de compraventa —al no tener previstas
las legislaciones plazo de caducidad—, crea problemas operativos a los Registros
de la Propiedad.
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CONSIDERANDO:

Que a los efectos de subsanar esta situacién se entiende necesaria la fijacion
de un plazo de caducidad a tales anotaciones preventivas;

Que en lo referente a las Leyes 14.005 y 19.724 se considera que dicho plazo
de caducidad no debe ser inferior a 10 afios atento al interés juridico protegido;

Que la aplicacion de ese plazo, con relacion a los boletos ya anotados dentro
de las previsiones de las Leyes 14.005, 19.724 y leyes locales, debe estar condicio-
nada al espiritu protector que surge de las mismas respecto del adquirente;

Por ello, la XVIIl REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE
LA PROPIEDAD INMUEBLE —

DECLARA:
19) Que de lege ferenda, se estima conducente la determinacion de un plazo de
caducidad a la anotacion preventiva originada en boletos de compraventa.

29) Que tal plazo para las anotaciones que tengan su origen en las Leyes
14.005, 19.724 y leyes locales, no debe ser inferior a diez afos.

39) Que es menester asimismo se prevean los medios que resulten idéneos para
que dicha caducidad, en los casos de boletos ya anotados bajo los regimenes de las
Leyes 14.005, 19.724 y leyes locales, no signifique una desproteccién del adquirente,
en desmedro del espiritu de dichas normas.

(Formosa — Buenos Aires)

Despacho N? 14

“Subasta puablica: armonizacion con las normas registrales y en especial con el
principio de prioridad”.

VISTO:

Los problemas que suscita en algunos &ambitos registrales la inscripcion de
documentos portantes de mutacién de derechos reales originados en subasta publica
y en atencion a la seguridad del trafico juridico;
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La XVIII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE LA PRO-
PIEDAD INMUEBLE —

RECOMIENDA:

Propiciar una reforma legislativa que incluya un capitulo especial en la Ley
17.801, dedicado al tema de la subasta publica.

(Buenos Aires - Capital Federal - Santa Cruz)
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