REUISTA
_ REGISTRAL




PRIMER CASO:

;Qué requisitos formales son necesarios para la solicitud de prorroga?

De conformidad a lo reglado en el articulo 99, inciso b) de la Ley nacional
17.801, si por efecto de la calificacion el Registro observa un documento presentado
para su registracion, y los efectos de que adoleciere fueran subsanables, lo anotara
PROVISIONALMENTE por el plazo de CIENTO OCHENTO DIAS, contando desde la
fecha de su presentacion, Y prorrogables por periodos determinados, a peticién
fundada del requirente.

De lo dicho se desprende:

1) Que se trate de una inscripcion provisoria, esto es con reserva de prioridad,
facilmente transformable en definitiva ante la subsanacién de los defectos obser-
vados en la calificacion. No procede la prorroga de una inscripcion condicionada,
ya que ésta es definitiva.

2) La inscripcién provisoria se cuenta desde la fecha de presentacion del
documento y no desde la toma de razén de la misma.

3) El plazo de 180 dias que se otorga originariamente a un documento obser-
vable, deberda contarse por aplicacion del articulo 23 del Caédigo Civil, esto es desde
la media noche en que termina el dia de su presentacion (articulo 24, Codigo Civil).

4) La peticion o solicitud de prérroga deberd formularse por escrito antes del
vencimiento del plazo e ingresarse por Departamento Recepcion y Prioridades (Sector
Expedientes) para su consideracién y otorgamiento.

5) La solicitud, de conformidad a lo preceptuado en el articulo 6° de la Ley
17.801, debera ser hecha: a) Por el autorizante del documento que se pretende ins-
cribir o anotar, o su reemplazante legal; b) Quien tuviere interés en asegurar el
derecho que se ha de registrar. En este dltimo caso debera creditar que actian por
derecho propio o justificar su interés personal; juicio de la Direccién y autenticar su
firma por escribano publico. En todos los casos, en la solicitud de prérroga debera
fijarse un domicilio en la ciudad capital de la Provincia.

6) La peticion debera ser fundada. La prérroga sélo podra ser concedida si
se invocan motivos valederos, nitidamente expuestos, analizandose la presentacion
con caracter restrictivo. El plazo solicitado, al igual que el acordado, en ningin caso
podra ser mayor que el de la inscripcién provisional.




7) Si ya se hubiera otorgado una prérroga, para conceder una nueva, deberan
extremarse los analisis de los motivos por la que se solicita, debiéndose rechazar
si ellos son imputables a falta de diligencia del peticionante. Debe interpretarse que
es una situacién de excepcion, por lo que no debe mantenerse un periodo prolon-
gado a la inscripcion provisoria.

8) La solicitud de prorroga debera estar dirigida al asiento de presentacion,
por lo que su mencion debera ser completa, con indicacion de fecha y numero de
entrada. Las sucesivas prorrogas se peticionaran con advertencia de la anterior. Si
no se acompafa el Instrumento se hara constar la data del documento involucrado VY,
si es de origen notarial, ademas el nimero de escritura.

9) Si los ciento ochenta dias de la inscripcién provisional vencen en dia
inhabil, la solicitud de prorroga debe presentarse el dia habil inmediatamente anterior
al de su vencimiento.

10) Los 180 dias de la inscripcion provisoria, o los que correspondan a una
prérroga concedida, se cuentan en forma corrida (continua) desde la media noche
en que comienzan y hasta la media noche en que fenecen. La inscripcion provisoria
es un plazo de caducidad, por lo que decae por el mero transcurso del tiempo, no
siendo preciso al respecto, practicar un nuevo asiento de extincion.

11) La prorroga de la inscripcion  provisional debera publicitarse sobre el
asiento de dominio, por lo que es imprescindible su mencién en el escrito de soli-
citud de la misma. La falta de observancia de cualquiera de los recaudos examinados,
motivara el rechazo in limine de la solicitud, por lo que deberd efectuarse una
nueva peticion sin considerarse la fecha de la anterior; y sujeta a las prioridades que
correspondieren segin los plazos.

SEGUNDO CASO:
Efectos que produce la registracion de restricciones o inhibiciones voluntarias.

Inoponibilidad.

Si bien la registracion de las restricciones voluntarias y la registracion de inhi-
biciones voluntarias (segun recaigan sobre determinados bienes o sobre la generalidad
de los bienes de una persona), esta prevista por la Disposicion 4 de fecha 28 de ju-
lio de 1967, en los articulos 19 al 79; cabe aplicar a las mismas el criterio sostenido
para el dictado de la Disposicion 7 de fecha 16 de octubre de 1969 (Fianza).

Es decir, tanto la fianza como la restriccion o la inhibicion voluntaria confieren
derechos tipicamente contractuales de naturaleza personal, no contemplado por ende
en la indicacién taxativa del articulo 2503 del Codigo Civil o en leyes especiales.
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En virtud de lo expuesto, y de lo que resulta del articulo 2° de la Ley 17.801,
no es materia registrable, ni la restriccion ni la inhibicion voluntaria, ya que no son
medidas precautorias ni tampoco derechos reales inmobiliarios.

Respecto del tratamiento que deberd darse toda vez que se ruegue la inscripcion
de documentos en los que se modifique, grave o transmita el dominio sobre inmuebles,
y existieron anotadas restricciones y no hubieran sido canceladas, deberd procederse
a la toma de razén de la documentacion no obstante tales asientos, ya que las mismas
no obstan a la inscripcion definitiva del titulo.

TERCER CASO:

Registracién del dominio menos pleno o imperfecto

El asunto planteado nos lleva a los supuestos de dominio revocable o fiduciario.

Algunos autores encuentran que en los supuestos de adquisicién de inmuebles
para terceros (estipulacion a favor de terceros), en donde se supone la existencia de
una convencion, produciria en el ambito de los derechos reales un derecho fiduciario
en los términos del articulo 2662 del Codigo Civil.

El fideicomiso, es una figura singular en la cual se nos presenta una trilogia
a saber: Vendedor o fiduciante; comprador o estipulante y tercero o fideicomisario, que
al insertarse en la relacién real provoca una nueva modalidad en el dominio.

En el ambito del Derecho Registral, y en el supuesto de inscripcion de docu-
mentos que contengan tales convenciones, el asiento deberd confeccionarse consig-
nando nitidamente con absoluta precision las caracteristicas esenciales a que se
encuentran condicionados o subordinados los derechos, de tal manera que el cumpli-
miento de las clausulas, condiciones o plazos condicionantes, puedan ser reflejados
en un nuevo asiento por la registracién de su documento portante.

CUARTO CASO:

¢Puede validamente constituirse la hipoteca en sede judicial sin observarse la
forma notarial para su formalizacién?

La cuestion debe ser examinada a la luz de lo preceptuado en los articulos 3128
y 1184 inciso 19) del Cddigo Civil.
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Breves consideraciones:

La hipoteca es un contralo FORMAL, es decir que debe observarse en su cons-
titucién las formas que la ley prescribe (articulo 3115). NO HAY OTRA HIPOTECA QUE
LA CONVENCIONAL.

Dentro del sistema impuesto por nuestro Codigo Civil, la hipoteca ante todo
debe ser formalizada en Escritura Piblica. Se refiere la ley a las escrituras publicas
otorgadas por Escribanos Plblicos o por funcionarios autorizados para hacer sus veces
en determinados casos: los Jueces de Paz o Coénsules en el extranjero.

Pero el articulo 3128 parte primera que comentamos, nos dice ademas que
la hipoteca puede ser constituida por DOCUMENTOS QUE REUNAN ESTAS DOS CON-
DICIONES: 1) Servir de titulo al dominio o derecho real, 2) Ser expedidos por autoridad
competente. Esta ultima parte del articulo que citamos tuvo incidencia hasta la
sancién de la Ley Reglamentaria de la Escribania General de Gobierno, en el orden
nacional, dado que después de su sancién, la disposicién que estudiamos ha perdido
todo interés practico. Ocurria que muchos actos juridicos que ingresaban al Estado
se otorgaban por simples resoluciones dictadas en los respectivos expedientes admi-
nistrativos, como las concesiones de ferrocarriles, titulos de tierras plblicas, eic., v
en consecuencia si reunian las dos condiciones enunciadas més arriba, parecia légico
considerarlas suficientes para la constitucién de hipotecas relacionadas con esos
mismos actos.

La escritura publica exigida por la ley para su constitucién es exigida ad so-
lemnitatem, por eso es que dice el articulo: ... solo puede ser constituida por es-
critura publica ...

De ahi que si la hipoteca se forrnaliza sin respefarse la forma exigida por la ley,
ella sera nula, careciendo de existencia legal.

El hecho que la ley determine que no hay otra hipoteca que la CONVENCIONAL,
nos impone aceptar que para la constitucién de la hipoteca se exige el concurso del
deudor y del acreedor, y éste debe aceptarla en la misma escritura de su constitucién
o posteriormente.

Ahora bien, el hecho de la aceptacion por parte del acreedor, no le quita el
caracter de contrato UNILATERAL que posee la hipoteca, dado que el Unico que queda
obligado es el deudor.

Tampoco debe aceptarse la opinién de que la hipoteca judicial debe asimilarse
al embatgo voluntario, dado que ambas tesituras son impropias. La VIl Reunién Na-
cional de Directores de Registros de la Propiedad (Rosario, 1970) se expres6é en el
sentido de que el embargo voluntario no tiene acogimiento en la legislacién registral
vigente, ni debe existir mas embargo que el compulsivo y de caracter judicial.

En derecho procesal solo se admite la voluntariedad del embargo cuando éste

tiene caracter sustitutivo y el deudor lo ofrece sobre determinado bien para liberar
otra cosa de su patrimonio de un embargo preexistente.

38




