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INEXACTITUD REGISTRAL
Autora: Dra. Maria Victoria Allende.

CONCEPTO:

Encaramos este trabajo a partir del concepto amplio de inexactitud registral
que entendemos sabiamente enunciado por Ramén Roca Sastre al decir “... es
discordancia o falta de paralelismo entre la realidad juridica y el contenido del Re-
gistro en lo que se refiere a la situacién juridica real de una finca inmatriculada”.

El supuesto de inexactitud que nos ocupa es el emergente del deterioro o
destruccién total o parcial de asientos de dominio en el sistema de folio protocoli-
zado, sus equivalentes de constitucion de gravdmenes hipotecario y el extravio, des-
truccién o deterioro de matriculas en el sistema de Folio Real. Asimismo, las
inxactitudes provenientes de reconstrucciones efectuadas con datos insuficientes.

CAUSAS:

Como el Decreto Ley 17.801/68, en su articulo 39 dispone que: ““... la guarda
Y conservacion de la documentacion registral estara a cargo de quien dirija el Re-

gistro..."” debemos concluir que las causas de inexactitud antedichas son exclusi-
vamente registrales,

Ello no obstante, no estda de més recordar que en la Provincia de Buenos
Aires, hace algunos afios, tenfian acceso a la consulta de protocolos, infinidad de
profesionales del derecho (abogados y escribanos), gestores administrativos, personal
de dependencias oficiales, referencistas de Bancos. Tal practica devino dafiosa con
el correr del tiempo e hizo necesaria la modificaciéon del sistema.

Distinguimos el deterioro, de la destruccién: el primero se verifica habitualmente
en asientcs ue dominio afiejos, manuscritos con tinta cuya legibilidad se ha vuelto
poco mas que una hazafa. La destruccién, en cambio, ataca asientos de antigua o
reciente data.

A ello colaboran las tareas de encuadernacién, manejo diario de protocolo
o fichas de matricula, su traslado por causas funcionales, etc.

EFECTOS:

Los efectos inmediatos de la inexactitud aqui contemplada son bésicamente
dos: a) imposibilidad de extender los certificados a que aluden los articulos 22 y
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siguientes del Decreto Ley 17.801/68 y b) la misma imposibilidad respecto de la ins-
cripcion de los documentos enumerados en el articulo 2° del decreto.

Los efectos mediatos: la consecuente responsabilidad del Estado por dafios
emergentes de tales inexactitudes (doctrina de los articulos 625 y 630, y articulos 1112,
1113 y 3147 del Godigo Civil. Fallo de la Suprema Corte de Bs. As. 2-6-59 Juris. Arg.
1-98 f. 1782).

SUBSANACION:

El medio idéneo para proceder a la subsanacion de estas inexactitudes es el
de la reconstruccion de los asientos o fichas de matricula respectivos, y corregir los
asientos rehechos de manera imperfecta.

NORMAS VIGENTES:

En el orden nacional, rigen esta materia las disposiciones del Decreto
Ley 17.801/68, articulos 34 y 35.

En la Provincia de Buenos Aires, el Decreto Ley 11.643/63 articulos 32 y 33,
y el Decreto reglamentario 5479/65, articulo 54 inciso f, ambos ratificados por
Ley 6736. Ademas las Disposiciones Técnico Registrales 2/81, articulo 1° inciso d)
y 17/81.

A continuaciéon transcribimos esta (ltima:

“Articulo 1?2 — La reconstruccion de matriculas, legajos de propiedad horizontal
y folios de protocolo para los supuestos de deterioro, destruccién o extravio, estara
a cargo de los Departamentos Registracion y Publicidad en sus respectivas Areas,
los que procederan de oficio o a peticion de parte, de la siguiente forma:

| - RECONSTRUCCION DE MATRICULAS

De oficio

a) Solicitaran al Departamento Anotaciones Especiales (Sector Microfilmacion)
todos los antecedentes o documentacion que existan en este Sector con re-
lacion a la matricula a reconstruir.

A peticion de parte

a) En caso que el Sector Microfilmacion no contare en sus archivos con la do-
cumentacion referida a la matricula que se pretende reconstruir, la Jefatura
del Departamento Registracién y Publicidad respectiva, solicitara a la Direccion
Provincial de Catastro Territorial informe sobre titularidad de dominio y demas
datos que pudieran ser de utilidad, tales como: Notario o funcionario autori-
zante, fecha del acto y naturaleza del mismo, etcétera;
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b) En este dltimo supuesto, se requerirda por medio del Departamento Técnico
Legal al funcionario autorizante o al Archivo que corresponda, copia de la
‘ escritura, certificada;

l c) Cuando el Departamento Técnico Legal lo estime pertinente, solicitara del titular
o titulares de dominio, Declaracion Jurada, con certificacién de sus firmas,
r donde conste la existencia o no de gravamenes hipotecarios;

d) La Declaracién Jurada a que se refiere el apartado c), una vez correlacionada
[ en la matricula reconstruida, debera microfilmarse.

l Il - RECONSTRUCCION DE LEGAJO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

| De oficio

Con la documentacion existente, en el Departamento Registracion y Publicidad
respectivo (archivo de minutas, ficheros de hipotecas y de medidas precautorias).

A peticion de parte

a) El Departamento respectivo solicita a la Direccién Provincial de Catastro Te-
rritorial informe sobre titularidad de dominio, Notario o funcionario interviniente,
fecha y naturaleza del acto;

b) Controlara en su respectiva Area el fichero de hipotecas y de medidas pre-
cautorias;

c) Se dara cumplimiento a lo establecido en el punto c) del prenotado I:

d) Debera correlacionarse la Declaracién Jurada en el legajo rehecho y se pro-
tocolizara al margen de la minuta correspondiente.

Il - RECONSTRUCCION EN EL SISTEMA DE FOLIO PROTQCOLIZADO

! A peticion de parte

a) El Departamento Registracién y Publicidad solicitara a la Direccién Provincial
de Catastro Territorial informe sobre dominio y todo otro dato de utilidad;

b) Controlara en su respectiva Area el fichero de hipotecas y de medidas pre-
cautorias;

¢) Dara cumplimiento a lo establecido en el punto c) del prenotado I;

I d) Correlacionara la Declaracion Jurada en el folio reconstruido y procedera a
‘ su protocolizacion al margen del mismo”.

“Articulo 2° — En todos los casos a que se refiere la presente disposicion y
cumplidos los recaudos, los Departamentos Registracién y Publicidad remitiran los
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expedientes al Departamento Técnico Legal a fin de que se ordene la protocoli-
zacién o reconstruccion, segun corresponda”.

“Articulo 32 — En los supuestos de reconstruccion de oficio, cuando no se
cuente con algunos de los antecedentes necesarios, los Departamentos Registracion
y Publicidad, procederén a efectuar una reconstruccion CONDICIONADA, dejando cons-
tancia de tal circunstancia, la que sélo quedara consolidada para inscribir o certificar
una vez verificado su contenido con la presentacion del titulo respectivo y/o docu-
mentaciéon pertinente”.

“particulo 40 — Los funcionarios a cargo de los distintos sectores que com-
ponen los Departamento Registracion y Publicidad, informaran a la Jefatura Departa-
mental respectiva, las causas que en cada caso, puedan haber determinado la
destruccion, deterioro o pérdida del asiento, a fin de adoptar las medidas tendientes
a evitar tales hechos”.

“prticulo 59 — Derdgase la Disposicion Técnico Registral 152/62 y la Orden
de Servicio 2/81".

“Articuld 69 — Insértese en el bibliorato correspondiente, como Disposicion
Técnico Registral y registrese. Comuniquese a las Direcciones Técnica y de Servicios
Registrales, como asi también a todos los Departamentos de esta Direccion Provincial.
Con nota de estilo, elévese a la Subsecretaria de Hacienda. Péngase en conocimiento
de los Colegios Profesionales interesados. Cumplido, archivese’.

PROCEDIMIENTO:

Reconstruir significa volver a fabricar, erigir, edificar.

En relacién a este objetivo, veamos el camino a seguir en la Provincia de
Buenos Aires, segin la Disposicién Técnico Registral 17/81, transcripta.

Conforme su articulo 19, estard a cargo de los Departamentos Registracion y
Publicidad, la iniciacion del expediente de reconstruccién, medio idéneo para ello.

El proceso que se desarrollara a continuacion, serd diverso segun sea la re-
construccion que se pretenda. Trataremos aqui los lineamientos generales.

No contando con ningdn elemento, el Departamento aludido recurrira a la Di-
reccion Provincial de Catastro Territorial, recabando datos acerca de vigencia y fitu-
laridad, naturaleza del acto, fecha y lugar del mismo, funcionario autorizan & y secs
del Registro o Juzgado, existencia de retiro de plano P.H. que pudiera haber ocasin-
nado traba de dominio —en su caso— Y todo otro dato que pudiera ser de interés.

Es posible que el informe de la Direccién Provincial de Catastro Territorial.
alerte sobre la existencia de sujecion del inmueble a expropiacién, o de restricciones
administrativas (por ochava, construccion de ruta, etc.), de plano de posesién, de
unificacién, subdivision, etc. )

Acto seguido, remitira el expediente al Departamento de Anotaciones Especiales,
el que indicara la existencia o ausencia de embargos, anotacién de litis, medidas de no
innovar, afectacion del inmueble al régimen del Bien de Familia, etc., y en caso de
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tratarse de un bien matriculado en sistema de folio real, proporcionard la documen-
tacion microfilmada referida al inmueble en cuestiéon, que obre en su poder.

En este estado, el Departamento Técnico Legal puede solicitar del funcionario
autorizante (dato que habrd proporcionado Catastro) o del Archivo de Actuaciones
Notariales, en su caso, fotocopia certificada de la escritura de la que se tomd razén
en el asiento deteriorado, destruido o extraviado. Asimismo, confeccionara la minuta
a reconstruir. .

Finalmente, previa consulta del fichero de medidas cautelares y de hipotecas
del area respectiva y mediando orden del Departamento Técnico Legal, la minuta o
matricula se RECONSTRUYE. Cabe advertir aqui que el fichero de hipotecas de algu-
nos Departamentos Registracion y Publicidad . se encuentra actualmente en forma-
cion, por lo que la consulta mencionada en el parrafo anterior quedaria reducida a
los embargos.

Esta descripcion del procedimieto lo ha sido partiendo del supuesto de una
reconstruccion en caso de deterioro o exiravio detectada por el Registro, el que actia
asi de oficio y contando con elementos que le proporcionan sus propias dependencias,
los organismos que operan como colaboradores (Catastro, Archivos) y funcionarios a
cargo de Registros notariales.

Dicho asiento contara con la nota aclaratoria de haber sido reconstruido por
Expediente N® ... de fecha... y, en el caso de no contar con fichero de hipotecas,
llevara la prevencion de no poder determinar el Registro si existen tales gravamenes
constituidos con anterioridad a la fecha de reconstruccidn.

Si la reconstruccidon se efectuara a peticion de parte, la Disposicion vigente
habiiita al Departamento Técnico Legal “...cuando lo estime pertinente...” a solici-
tar Declaracion Jurada del titular de dominio *...sobre existencia o no de grava-
menes hipotecarios...”, la que llevara firma certificada por notario. Esta declara-
cion se protocolizara o microfilmara (caso de folio protocolizado o real) y su efecto
mas notable sera eliminar la prevencion de no poder informar el Registro sobre la

existencia del derecho real sobre el que versa.

5

Trataremos brevemente la reconstruccién de asiento registral de hipoteca.
Solicitarase a parte interesada presentacion de testimonio de escritura de
constitucion del gravamen y la minuta a reconstruir.

Por el Departamento Técnico Legal se requerira al Departamento Recepcion vy
Prioridades informe sobre las constancias del Libro Diario acerca del titulo presen-
tado. En caso de coincidir esas constancias (fecha y numero de ingreso, funcionario
autorizante, titular del derecho, devoluciones, reingresos, salida, etc.) y ademas las
obrantes al margen del dominio (que no existen ampliaciones, cancelaciones, etc.) con
la documental glosada en el expediente, se ordenara su reconstruccion.

PONENCIA:

Entendemos que la D.T.R. 17/81 puede ser perfeccionada o completada con-
forme con la experiencia adquirida luego de su puesta en vigencia.
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a) En los casos de reconstruccion de oficio no obviar la solicitud de informe
a la Direccion Provincial de Catastro Territorial, dado que toda vez que
exista una variacion fisica del inmueble, es probable que sdélo ante ese
informe nos enteremos;

b) Exigir en todos los casos de reconstruccién a peticion de parte, la De-
claracion Jurada del o de los titulares de dominio, la que se referira no sélo
a la existencia o inexistencia de gravamenes hipotecarios, sino a derechos
reales en general, inclusive comprendera la constancia de no haber enaje-

nado el inmueble (o los inmuebles resultantes en caso de fraccionamiento);

~

c) Siempre en los casos de reconstruccion peticionada por el interesado, exigir
el testimonio debidamente inscripto (o fotocopia certificada por escribano).
Con la obligacion emergente del articulo 35 inciso 9), Ley 9020, impuesta
a los escribanos, se contard con un elemento mas de juicio;

d) La nota de CONDICIONADO con lo que prevendrd en el asiento reconstruido,
debe extenderse a toda reconstruccién —sea de oficio o a peticién de parte—
en la que no se haya contado con los elementos mencionados en los puntos
b) y ¢) de esta ponencia;

e) Propiciar la pronta confeccion de ficheros de hipotecas en los departa-
mentos registracion y publicidad que no cuenten con él y conservar la
practica de fichado de embargos aun en los casos en que Microfilmacion
conserve el dato. Esta duplicacion puede parecer excesiva pero, subsidiaria-
mente, tendra un valor indiscutible.

Se argumentara que tanta exigencia obsta a la celeridad de las recons-
trucciones. Es exacto. Pero reconstruir sin mediar la documentacion pro-
puesta implica poner en peligro la fe puablica registral.

PRIMERAS JORNADAS IBEROAMERICANAS DE DERECHO REGISTRAL

Tuvieron lugar en Cérdoba entre el 17 y el 21 de agosto de 1982 y fueron
convocadas y auspiciadas por el Colegio de Escribanos de la Provincia de Cordoba;
Universidad Notarial Argentina; Federacién Argentina de Colegios de Abogados; Uni-
versidad Nacional de Cérdoba; Universidad Catdlica de Coérdoba: Registro General
de la Provincia de Coérdoba y Colegio de Abogados de Cérdoba.

El temario elegido y las conclusiones a las que se arribaron son elocuente
demostracion del alto nivel alcanzado por el Derecho Registral en los odrdenes
nacional e internacional.

Cabe sefalar que los temas tratados por las Comisiones | y Il serviran, sin
duda, de valioso aporte al V Congreso Internacional de Derecho Registral a reunirse
en Roma.

Como ya es habitual en acontecimientos de esta magnitud, el Registro de la
Propiedad de Buenos Aires envié una delegacién que participé intensamente en las
discusiones de comision, aportando asi todo su bagaje de experiencias practicas y
de conocimientos tedricos, tan apreciados por los estudiosos del tema.
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