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Estimado lector:

La edicién de este segundo nimero de la Revista Registral constituye
para quienes integramos el equipo redactor motivo de satisfaccion, por constituir-
se en testimonio de una continuidad indispensable para asegurar la evolucion y
perfeccionamiento de esta herramienta de comunicacion que, por el eco que me-
recié su reaparicion, consideramos valida para afianzar la coordinacion entre el
registrador y los usuarios.

Continuando los lineamientos que le hemos impuesto a la publicacion,
como metodizada exposicion de temas de la especialidad registral, este segundo
numero lo dedicamos —especialmente— a la XXXVII Reunién Nacional de Direc-
tores de Registros de la Propiedad Inmueble, celebrada en el mes de noviem-
bre de 2000 en la ciudad de La Plata; ello, dado la trascendencia que a lo largo de
los afios este tipo de encuentros ha significado para el desarrollo y perfecciona-
miento del quehacer registral, la importancia de los temas abordados y la calidad
cientifica de los participantes.

Sin perjuicio del tratamiento especial de este valioso encuentro, también

se cumplimentan las diversas secciones que habitualmente conforman la Revista
y que esperamos contintien mereciendo su célida acogida.

MUCHAS GRACIAS.







ACTUALIZACION
DOCTRINARIA

En la ocasion, esta seccion la dedicamos a la XXXVII
Reunién Nacional de Directores de Registros de la Pro-
piedad Inmueble, publicando sus conclusiones y los,
trabajos presentados por profesionales de este Regis-
tro de la Provincia de Buenos Aires, considerando que,
por constituir un valioso aporte a la especialidad, su
divulgacién sera del interés de los lectores.
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INTRODUCCION

Entre los dias 1 y 3 del mes de noviembre de 2000 se llevo a cabo en la sede del
Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires, la XXXVII Reunién Nacional de
Directores de Registros de la Propiedad Inmueble de la Republica Argentina, con-
tando con la participacién de representantes de los Registros de Capital Federal, Chubut,
Corrientes, Gualeguaychu (Entre Rios), Diamante (Entre Rios), Parana (Entre Rios), La
Pampa, La Rioja, San Rafael (Mendoza), Neuquén, Salta, San Juan, San Luis, Santa Fe,
Santiago del Estero y Buenos Aires.

Como metodologia de la reunidn, las exposiciones estuvieron a cargo de un
representante del Registro que propuso cada tema; abriéndose, posteriormente, el deba-
te entre los presentes.

El aporte dado por la experiencia de cada Registro se erigié en el valor enrique-
cedor del encuentro.

Sin duda, la importancia del acontecimiento esta dada por su ininterrumpida rei-
teracion a través de los afios, hecho reflejado en la implementacion de nuevos criterios y
la evolucién técnico-cientifica que han experimentado los distintos Registros del pais
que, paulatinamente, vienen dejando atrds las desigualdades perceptibles en el pasado.

Tal como ya es tradicional, la delegacién de nuestro Registro ha dejado plasma-
da con su activa participacion y el nivel de especializacion que trasuntan los trabajos y
ponencias presentados, el distinguido lugar que ha ganado en el campo de la especiali-
dad, asi como el grado de modernizacion y eficiencia alcanzado por este organismo.







RESOLUCIONES, DECLARACIONES Y RECOMENDACIONES DE LA XXXVII
REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD

INMUEBLE DE LA REPUBLICA ARGENTINA

Tema 1: El leasing en la Ley 25.248 — Aspectos Registrales (CF)

VISTO:

El Tema 1 “El leasing inmobiliario en la Ley 25.248 — Aspectos Registrales” las exposicio-
nes efectuadas, los trabajos presentados, el intercambio de ideas y las opiniones que al
respecto han formulado los representantes de los Registros de la Propiedad,

RESULTA:

a)

La Ley 25.248 al reemplazar el régimen del contrato de leasing contenido en la
derogada Ley 24.441, ha introducido directivas juridicas que se diferencian de
ésta, y que tienen incidencia registral en los siguientes aspectos: 1) forma del
contrato, que debe ser por escritura publica si se trata de inmuebles; 2) elimina-
cion de la condicion de entidad financiera o sociedad especial para ser dador; 3)
plazo de caducidad del asiento registral, que se establece en 20 anos; 4) posibili-
dad de reinscripcién antes del vencimiento de dicho plazo solicitada por el dador
o por orden judicial.

El régimen de inscripcién y efectos retroactivos a la fecha de la entrega de la
cosa, contenido en el articulo 82 (22 parrafo), de la Ley 25.248, es sdlo aplicable a
las cosas muebles no registrables y al software, en razén de los siguientes argu-
mentos: 1) el texto expreso del articulo 92 de la misma ley que mantiene vigencia,
“a los efectos de la registracion”, de las “normas legales y reglamentarias que
corresponda segun la naturaleza de los bienes”, ya que no tendria explicacion
dicha norma si el régimen de inscripcion contenido en el articulo 8° fuera para
toda clase de bienes; 2) la fuente directa del articulo 82 citado, que es el articulo
1162 del Proyecto de Cédigo Civil Unificado redactado por la comision especial
designada por Decreto 685/95, del que resulta con claridad la interpretacion a la
que se arriba, y la alteracion en el ordenamiento de las frases que ha efectuado el
articulo 82 con relacidn a la fuente; 3) la condicion modificatoria del derecho real
de dominio que resulta a partir de la inscripcion del documento portante del con-
trato de leasing sus efectos frente a terceros (articulos 11y 19 de la Ley 25.248)
y, en consecuencia, su inclusion entre los supuestos enumerados en los articu-
los 22y 232 de la Ley 17.801.

Como consecuencia de lo establecido precedentemente, es aplicable a los docu-
mentos constitutivos de “leasing” y, particularmente, a la opcion de compra que
de ellos resulte, el régimen registral de reservas de prioridad, prioridad y oponibilidad,
contenido en los articulos 232y 252 de la Ley 17.801 (certificados sobre la situa-
cion juridica de bienes y personas y su anotacion preventiva); 92 inciso b) (ins-
cripcion provisional y sus prorrogas); 52 (plazo de 45 dias) y 172y 182 (oponibilidad
e inscripcion condicionada). '




d) En el supuesto regulado por los articulos 142 y 162 de la Ley 25.248 (opcion de
compra y transmision del dominio), son aplicables las reglas generales conteni-
das en la Ley 17.801, por lo cual en los documentos respectivos debera calificar-
se el cumplimiento del articulo 232 (certificados sobre los bienes y las personas),
sin perjuicio de la prioridad excluyente y de la oponibilidad que la opcion de com-
pra inscripta, ejerza sobre los derechos o medidas cautelares registradas con

posterioridad.

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

DECLARA:

? - Los criterios calificatorios de los do-
cumentos constitutivos de “leasing” inmobi-
liario resultan modificados por la Ley 25.248
en los siguientes aspectos: a) forma del do-
cumento, que debe ser escritura publica; b)
eliminacion de toda condicion especial en el

dador; c) plazo de caducidad de 20 afios para

los asientos respectivos; d) posibilidad de
reinscripcion a solicitud del dador o por or-
den judicial.

2°.- El régimen de inscripcion y efec-
tos contenido en el articulo 8° de la Ley 25.248
no se refieren a los inmuebles, por lo que re-
sulta de aplicacién integra y plena el conte-
nido de los articulos 22, 52,92, 179, 189, 23%y
25%y ccds. de la Ley 17.801.

El Dr. Julio Pangaro inaugura la XXXVII Reunion Nacional
de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble 2000.
A su lado, el Esc. Osvaldo Zito Fontén, representante del
Colegio de Escribanos de la Prov. de Buenos Aires.

32.- Tanto para los documentos constitutivos de “leasing” como para los de transmi-
sion de dominio por ejercicio de la opcion de compra, es particularmente aplicable el
regimen contenido en los articulos 232 y 252 (certificados sobre la situacion juridica de
las personas y del inmueble, y su anotacion preventiva), sin perjuicio, para el segundo
supuesto, de la prioridad excluyente y de la oponibilidad que la opcién de compra ejerza
sobre los derechos y medidas cautelares registrados con posterioridad.

Comision de Leasing Inmobiliario:

Mazzei, Beatriz Juana

Villaro, Felipe

Popelka, Emilio Esteban

Ruiz Maldonado, Susana Rosa
‘Nunez, Federico

Provincia de Santa Fe
Capital Federal

Provincia de Entre Rios
Provincia de La Rioja
Provincia de Buenos Aires
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TEMA II: SISTEMA NACIONAL DE INFORMACION DE LOS REGISTROS
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE (DECRETO 1228/99
DEL PODER EJECUTIVO NACIONAL)

VISTO:
El Decreto 1228/99 del Poder Ejecutivo Nacional, y
CONSIDERANDO:

Que en oportunidad de la XXXVI Reunién Nacional (Resistencia, Chaco,
28/9 al 1/10/99) fueron analizados tanto el Proyecto de Decreto de creacion de
este Sistema con sus antecedentes y objetivos, como la Encuesta que con ante-
rioridad habia sido cursada por la Subsecretaria de Justicia del entonces Ministe-
rio de Justicia de la Nacion, a los sefores Directores de los diferentes Registros
de la Propiedad Inmueble de las Provincias;

Que durante las deliberaciones de dicha Reunion se escuché ademas, a
su pedido, la exposicién brindada por el Dr. Roberto Ronchietto, Asesor de la
Subsecretaria de Justicia, quien abundd en consideraciones que, a su juicio, fun-
daban tal iniciativa;

Que en dicha oportunidad quedd de manifiesto un amplio consenso de
los participantes en contra de la misma, por haberse estimado:

1) Que en dicho Proyecto los Registros Inmobiliarios locales quedaban redu-
cidos a una suerte de meros “auxiliares”, encargados de alimentar con in-
formacién proveniente de sus diferentes jurisdicciones, un “Registro espe-
cial’, cuya organizacion, funcionamiento y mantenimiento se encomenda-
ban al de Capital Federal (articulo 22),

2) Que los objetivos del denominado “Programa Nacional de Modernizacion
Registral” (articulo 49), pueden ser igualmente alcanzados con los diferen-
tes planes encarados por cada Provincia, en el marco de su organizacion
auténoma, sin que ello pueda ser considerado excluyente de una eventual
asistencia a cargo de las autoridades nacionales, pero sin que ello impli-
que contraprestaciones que importen la virtual desnaturalizacion de sus
funciones;

3) Que en sintesis, las normas propuestas se aprecian vulneratorias de nues-
tro sistema federal de organizacion institucional, al que no es ajeno el régi-
men registral argentino.

Que tales argumentaciones fueron informadas al funcionario nacional. No
obstante ello y con llamativa celeridad, el 26 de octubre de 1999 se sanciona el
Decreto 1228/99, lo que pone claramente de manifiesto que la opinion de la Reu-




nién Nacional no fue tenida en cuenta, circunstancia por lo demas que ni siquiera
fue relacionada en sus considerandos.

Por todo ello y teniendo en cuenta las nuevas autoridades que han asumido
el Poder Ejecutivo Nacional, la XXXVII REUNION NACIONAL
DE DIRECTORES DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

RESUELVE:

1.- Solicitar al Poder Ejecutivo Nacional, por intermedio del Ministerio de
Justicia, la derogacion del Decreto 1228/99, haciéndole saber ademas la mas
favorable predisposicion de esta Reunion Nacional para participar en el analisis
y disefio de un proyecto alternativo.

Comisidn:

Provincia de Santa Fe
Provincia de Buenos Aires.

; ‘x;‘; NACH®N O W
L3 ) DIRECTORES
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TEMA Ill: LEYES CONVENIOS, FUNCIONES Y COMPETENCIA DE LOS ENTES
COOPERADORES Y LOS REGISTROS RESPECTIVOS (LA RIOJA)

VISTO:

Los informes recibidos y los trabajos presentados por los distintos Registros y el
analisis de los mismos y

CONSIDERANDO:

Que la coparticipacion en el proceso de colaboracion técnica y financiera no
significa la alteracion de las facultades legales de los Registros de la Propiedad, en cuan-
to a la fijacion de su politica de actuacidon y a sus potestades operativas, las cuales
devienen de la estructura juridica con que las leyes locales han reglamentado la ley
17.801.

Que corresponde a los Registros la iniciativa y responsabilidad en todo lo relati-
vo al objeto y destino de las contrataciones a celebrarse, tanto en materia de técnicos
especialistas, como infraestructura, precisamente para el cumplimiento de los objetivos
que le impone al servicio de publicidad registral la ley nacional.

Que la competencia del Colegio como ente colaborador, en todo cuanto se rela-
cione con la percepcion de las cuotas especiales de contribucion de la ley y la prudente
y eficaz administracion de los fondos impone una arménica intervencion de ambos orga-
nismos, para la consecucion de los fines de tales convenios de colaboracion técnica y
financiera.

Por ello, la XXXVII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE '

RESUELVE:

1.- Ratificar el Despacho N2 5 de la XXIl Reunién Nacional (Neuquén, 1985) la
que se transcribe textualmente, como Anexo | de la presente ratificada a su vez por la

XXXV Reunién Nacional de Directores de Registros (Salta, 1998).

2.- Recomendar para las Provincias que no hayan dictado leyes que permitan
suscribir los convenios de colaboracion, la necesidad de su tratamiento, a efectos de
posibilitar el cumplimiento de los fines determinados en los despachos que por la presen-
te se ratifican.




TEMA 1l
ANEXO |

TEMA 5
Despacho N°5

Sistemas de cooperacion técnica en los Registros de la Propiedad Inmueble
Afectacion y distribucion de los recursos producidos por “Leyes Convenio”.

Vistos los informes recibidos de los distintos Registros y el anélisis de situacion
realizado en las deliberaciones habidas con relacion a la administracion y destino de los
fondos provenientes de las llamadas “Leyes Convenio”.

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

BESUELVE:

Ratificar en todos sus términos las declaraciones y resoluciones adoptadas en
las siguientes Reuniones: Primera (La Plata, 1964), Quinta (Buenos Aires, 1968), Sexia
(Mendoza, 1969), Séptima (Rosario, 1970), Octava (San Luis, 1971), Novena (Viedma,
Resistencia, Santiago del Estero, Mendoza, 1972), Décima (Bariloche, 1973), Decimo
Segunda (Entre Rios, 1975), Décimo Quinta (Corrientes, Neuquén, Santiago del Estero,
1978);

DECLARA:

Articulo 12.- Que el objetivo fundamental de estas leyes, enfatizado como unico
sostén y justificativo es el perfeccionamiento técnico de los Registros con miras a su
transformacion, objetivo que determina la aplicacion que han de tener los fondos que se
obtengan por esos medios.

Sin perjuicio de ello, es conveniente dejar establecido que ese perfeccionamien-
to técnico comprende esencialmente:

a) Los recursos humanos: Es imprescindible el mejoramiento de los recursos huma-
nos aumentando los conocimientos técnico-juridicos del personal y propiciando
no soélo su capacitacion, sino su ordenamiento en una verdadera carrera adminis-
trativa que implique su elevacion de nivel jerarquico y remunerativo acorde con la
importancia de la funcion desempenada.

b) Adecuacion de los edificios: Debe procurarse el inmediato estudio y prospeccion .
planificada de locales que aseguren el desenvolvimiento de las labores actualesy
futuras, acorde con la salubridad y el desarrollo humano y técnico que se procura
alcanzar para los Registros de la Propiedad.

c) Implementacion Tecnica: La seleccion y obtencion de estos medios debera efec-
tuarse luego de un andlisis profundo de las necesidades de C.a'da Registro, con
claro conocimiento de los volumenes operativos y su proyeccion futura en rela-

20w




cién con los servicios que deben prestar, evitando asi el sobredimensionamiento
o las despropiaciones que esterilizan el esfuerzo y distraen recursos esenciales.

Articulo 22.- Estos recursos deben ser invertidos con racionalidad, dentro de
una planificacién presupuestaria no mayor de un afo y con aplicacion precisa y especi-
fica de porcentuales de afectacion que permitan determinar con rigor su destino, a fin de
lograr una sujecién a los mismos, a través de su objetividad y publicidad. Todo ello, con
absoluto respeto de la competencia propia de los Directores de Registros de la Propie-
dad Inmueble fijada por la Ley, atributo que permite no sdlo la ejecucion programatica
indicada, sino su reajuste en funcién de los planes que ellos elaboren con el objeto de
alcanzar los fines especificos de estas Leyes.

La jerarquizacion y mejoramiento de los recursos humanos es el eje sobre el
cual gira el éxito de los planes de transformacion técnica y asegura las prestaciones de
los servicios registrales al nivel de regularidad y seguridad que éstos requieren.

Comisidn de “Leyes Convenios”:

Provincia de Jujuy Lic. Rubén E. Bravo
Provincia de Santiago del Estero Dr. Jorge M. Gigena
Provincia de La Rioja Dra. Susana R. Ruiz de Maldonado

Provincia de Buenos Aires Dr. Mariano H. Cowen

TEMA IV: SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS (BUENOS AIRES)

VISTO:

El impulso que cobraron las servidumbres administrativas en virtud de las
privatizaciones de servicios publicos operadas, y

CONSIDERANDO:

Que la normativa reguladora de las diferentes clases de servidumbres por razo-
nes de interés publico se refieren a ellas como “servidumbres administrativas”;

Que las mismas, a diferencia de las servidumbres civiles que se constituyen a
favor de una heredad, lo son a favor del poder administrador y/o de las empresas
concesionarias y en beneficio de la comunidad, produciendo en consecuencia una res-
triccion al dominio que afecta su carécter exclusivo;

Que asimismo, la servidumbre administrativa por limitar el derecho de propiedad
(articulo 14 y 17 de la Constitucién Nacional) se crea por ley formal y se constituye por
las diferentes formas que la ley autoriza;

Que los concesionarios de servicios publicos son entes privados que por dele-
gacion estatal ejercen funcién administrativa en relacion con el servicio publico que pres-
tan;




Que en todos los supuestos existe una autorizacion o aprobacion por resolucion
administrativa del Ente Regulador o de la autoridad de aplicacién que se encuadraen el .
articulo 3° de la Ley 17.801 (resolucion administrativa);

Que en la actualidad, como consecuencia de la delegacion estatal, la gran ma-
yoria de las inscripciones en los Registros de la Propiedad Inmueble son rogadas por los
concesionarios de servicios publicos;

Que el plano aprobado es un instrumento publico realizado luego de un estudio
catastral y dominial que resulta de indubitable conveniencia.

Por todo lo expuesto, la XXXVII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES
DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

RECOMIENDA:

° - La servidumbre administrativa importa una restriccién al dominio que afecta
su caracter exclusivo encontrandose regulada por el derecho administrativo (articulo
2611 y su nota del Cddigo Civil) desplazando al derecho privado.

22.- Los concesionarios de servicios publicos estan facultados a rogar su ins-
cripcion registral en virtud del articulo 62, inciso b, de la Ley 17.801, acompafando la
resolucion administrativa de autorizacion o de aprobacion del Ente Regulador o autoridad
de aplicacion en su caso y los convenios de constitucion definitiva (para el caso de que la
legislacion especifica de servidumbre lo requiera) sin necesidad de exigir la protocolizacién
por escritura publica de las actuaciones administrativas.

3°.- El plano aprobado constituye, en cuanto a su publicidad, en todas las varian-
tes de servidumbre administrativa un elemento de gran conveniencia a los efectos de la
determinacion de la traza.

Comision de Servidumbres Administrativas:
Provincia de Chaco Dra. Irma Mirtha Gladis Goussal de Zanazzo

Provincia de Salta Dra. Virginia Maria Diez Gémez
Provincia de Buenos Aires Dra. Maria Martha Cuneo

Una vista parcial de las deliberaciones
de la Reunion Nacional de Directores de
Registros de la Propiedad.




TEMA V: HIPOTECA - CONSTITUCION DEL GRAVAMEN SOBRE PARTE
INDIVISA INFERIOR A LA PROPORCION DEL CONDOMINIO CONSTITUYENTE
(BUENOS AIRES)

VISTO:

La solicitud de registracidon de un documento mediante el cual el condémino hi-
poteca una parte inferior de su alicuota, y

CONSIDERANDO:

1.- Que la legislacion admite que el condémino hipoteque su parte indivisa de
acuerdo a lo dispuesto en los articulos 2678, 3123 y concordantes del Cddigo Civil;

2.- Que la hipoteca constituida por el condémino es valida, pero su resultado
esta subordinado al de la particion, a raiz del efecto declarativo de ésta;

3.- Que la Ley no prohibe expresamente la constitucion del gravamen hipoteca-
rio sobre parte indivisa inferior a la proporcién del condémino constituyente;

4.- Que la norma no establece ninguna limitacidn a las facultades del condémino
con relacidn a su parte indivisa y las puede ejercer sin el consentimiento de los otros
comuneros y soélo limitadas por el caracter abstracto que la misma reviste,

5.- Que se debe respetar el acuerdo de voluntades en virtud del principio de
autonomia de la voluntad, consagrado en el articulo 1197 del Cédigo Civil.

Por ello, iga XXXVII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE '

RECOMIEND A:

Considerar factible la registracion de un documento mediante el cual se grava
con derecho real de hipoteca una proporcion inferior de la parte indivisa del condémino.

Comision:
Provincia de Buenos Aires Dra. Julia Elena Sallon
Provincia de Chubut Not. Claudia Viviana Bochatey




TEMA VI: INSTRUMENTACION SIMULTANEA.
ACTOS OTORGADOS DURANTE LA VIGENCIA DEL CERTIFICADO
(SANTA FE, i CIRCUNSCRIPCION, ROSARIO)

VISTO y CONSIDERANDO:

Que el tema propuesto sobre instrumentaciones simultdneas ha suscitado di-
versas opiniones,

Por ello, la XXXVII REUNION NACIONAL DE DIRECTORES
DE REGISTROS DE LA PROPIEDAD INMUEBLE
DECLARA:

° - Que es conveniente el tratamiento del tema en mayor profundidad, atento
las divergencias de criterios.

22 . Solicitar a los Registros de la Propiedad que aporten las experiencias al
respecto.

32 - Proponer el tratamiento del tema para la proxima Reunion de Directores.

Comision de Instrumentacién simultanea:

Rosario . Dra. Beatriz Mazzei
Buenos Aires Not. Estela Maria Falocco
San Rafael, Mendoza Dra. Nelly Laboratornuovo

TEMA VII: DOCUMENTOS JUDICIALES — OBSERVACION REGISTRAL
E INSISTENCIA JUDICIAL BAJO APERCIBIMIENTO DE DESOBEDIENCIA:
CONDUCTA REGISTRAL (BUENOS AIRES Y CAPITAL FEDERAL)

VISTO:

Los casos de insistencia en el mandato judicial para la toma de razon de docu-
mentos que hubieren sido “observados” o “rechazados” luego de la “calificacion registral”
que disponen las leyes nacionales y locales, para la labor del registrador, y

CONSIDERANDO:

Que en la doctrina clasica del Derecho Registral, como asimismo en la mayoria
de las primeras legislaciones dadas en el pais para la materia, no se contemplaron al lado
de los recursos de revision de la “calificacion registral”, los casos de conflicto en la cali-
ficacién de documentos de origen judicial; <




Que no obstante, las experiencias recogidas, la existencia de algunos pocos
modelos provinciales que asi lo resuelven, como también las innumerables recomenda-
ciones habidas en las Reuniones Nacionales de Directores de Registros de la Propiedad
(afio 1966 Il Reunidn en Santa Fe; afio 1973 X Reunidn en Bariloche; afio 1978 XV
Reunion en Corrientes, Neuguén, Santiago del Estero; ano 1980 XVII Reunion en La
Plata), la doctrina mas actualizada, inclusive latinoamericana (XV Encuentro del Comité
Latinoamericano de Consulta Registral, Guayaquil, Ecuador, agosto/2000), y tambiéen el
articulo 3234 del Proyecto de Cédigo Civil y Comercial Unificado de 1998, indica que
deben impulsarse regulaciones de tal naturaleza;

Que se presenta como conducente a una resolucion técnica adecuada, fundada
en el principio de legalidad y en la especialidad del drgano que resuelve la cuestion,
propugnar el tratamiento de estos casos por las Camaras Civiles (o Tribunal que hace
sus veces segln las respectivas jurisdicciones), previendo la elevacion de los antece-
dentes por parte del Registro que recibe el mandato de insistencia, a pesar de la antedi-
cha calificacion registral denegatoria.

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

RECOMIENDA:

12.- La mas pronta adopcién en aquellas jurisdicciones que no las posean, de
normas que habiliten la elevacion por parte de los Registros de la Propiedad Inmueble, a
una autoridad judicial superior, distinta de la que produjo el mandato, de todos los antece-
dentes que dan lugar al “conflicto de calificacion registral” de los documentos judiciales
para su resolucion en instancia Unica y con efecto definitivo tanto para el emisor como
para el Registro.

Comisioén:

Alberto Federico Ruiz de Erenchun Capital Federal
Maria Cristina Avendano San Juan
Blanca Elida Garcia Buenos Aires
Silvia Libertad Biagini Corrientes
Daniel César Calderdn San Luis

TEMA VIIl: SEGURIDAD REGISTRAL — MEDIOS DE PREVENCION
DE DOCUMENTOS FALSOS (CAPITAL FEDERAL)

VISTO:
Que al considerar la Seguridad Registral se muestran diversas modalidades,

las que presentan hechos que la hacen vulnerable, dentro de las cuales sobresalen los
aspectos vinculados a los documentos inscribibles, 'y




CONSIDERANDO:

Que la existencia de documentos falsos o apdcrifos no siempre —dada su apa-
riencia de verdaderos— es detectable mediante la “calificacién registral’;

Que en sus formas clasicas de confeccién y emision, tanto los documentos
notariales como los judiciales, no tienen recaudos especiales que sean insalvables, des-
tinados precisamente a salvaguardar su autenticidad;

Que las experiencias recogidas en los ambitos regionales de intensa produc-
cion y circulacion de documentos registrables, sefialan la conveniencia de ratificar enfa-
ticamente la necesidad de regular con caracter inexcusable y obligatorio, sistemas de
aseguramiento respecto de la autenticidad de los documentos que han de ser presenta-
dos para su registro;

Que existiendo diversos sistemas aplicables sobre el papel, para la seguridad
documental -y sin que se encuentren agotados en su mejoramiento— es recomendable la
eleccion de aquellos que ofrezcan mayor simplicidad en su aplicacion, pero que sean los
de mayor grado de inviolabilidad,;

Que siendo parte inexcusable en la obtencion de la seguridad documental, los
productores y emisores de ellos, y de conformidad también a los objetivos y valores
constitucionales que su propia existencia determina como son el Poder Judicial en cuan-
to a sus resoluciones y los Notarios respecto de la fe publica de las escrituras publicas,
resulta imprescindible que ellos se asocien en el mejoramiento que se reclama;

Que es a todas luces conducente impulsar también un procedimiento registral
escrito que acredite en forma adecuada las constancias demostrativas en forma indubitada,
de la “inautenticidad” de esos documentos, cuando se detectaren esas situaciones, es-
tando legitimados para promoverlos el mismo Poder Judicial, los notarios o particulares
afectados e inclusive de oficio, conforme al deber de guarda, los propios Registros, para
dictar en ellos la correspondiente resolucion que deje sin efecto los asientos logrados
engafnosamente en base a los mismos;

Que en forma paralela a la puesta en vigencia de sistemas de seguridad docu-
mental, es imprescindible —como correlato— mejorar también las condiciones de labor en
las que se desenvuelven los registros, en cuanto a la calidad y competencia de la “califi-
cacion registral”, como también en los niveles y jerarquia con que se considere a quienes
sean responsables de la misma.

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

RECOMIENDA:

1.- La méas pronta adopcion para las labores registrales en todas las jurisdiccio-
nes de sistemas de seguridad documental, que impidan y dificulten el ingreso a los Re-
gistros de la Propiedad de documentos notariales o judiciales que sean falsos o apocrifos
en su confeccion.




2.- Disponer la implementacion —conjuntamente con el Poder Judicial y los Cole-
gios de Escribanos competentes— de los sistemas que garanticen el mayor grado de
inviolabilidad y la mas simple aplicacién, con bajo costo de insumos, los que puedan ser
absorbidos con muy poca incidencia en los costos habituales del servicio, dada la mani-
fiesta utilidad que reportan, tanto en consideracion a los altisimos dafos y perjuicios que
de lo contrario se producen en el patrimonio de los particulares y del mismo Estado, por
falta de tales recaudos a la vez que es irreparable el dafio que se causa a la fe publica
documental y a los Registros.

3.- Las medidas precedentes han de estar complementadas, asimismo, con aque-
llas que permitan mejorar la calidad de la calificacion registral de los agentes que lleven a
cabo, para impedir y detectar oportunamente las inautenticidades documentales, para lo
cual se ha de mejorar el nivel técnico de los mismos y su consecuente jerarquizacion; lo
expuesto es sin perjuicio de las demas medidas de seguridad interna de los Registros, ya
tratadas en anteriores Reuniones Nacionales de Directores de Registros de la Propiedad
Inmueble.

2.- La implementacion de un procedimiento registral escrito, que en forma
expeditiva y adecuada acredite la “inautenticidad” de aquellos documentos que hubieren
producido asientos registrales, sean impulsados por el Poder Judicial, los notarios o par-
ticulares afectados, e inclusive de oficio, de modo que se concluya con el dictado de las
medidas adecuadas concurrentes a dejar sin efecto (mediante su cancelacion) los asien-
tos producidos con tales documentos, para restituir de tal forma y cuanto antes la legitimi-
dad de los asientos registrales afectados.

Comision:

Dr. Alberto Federico Ruiz Erenchun Capital Federal
Dra. Juana Maria Graciani Buenos Aires
Dra. Maria Estela Cristina Mir Entre Rios

e
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Cena de clausura de la Reu-
nion. Habla el Esc. Luis Cé-
sar Marinelli, Director de
Servicios Registrales.
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TEMAS Y TRABAJOS PRESENTADOS

EL LEASING INMOBILIARIO (LEY 25.248) - ASPECTOS REGISTRALES
Propuesto por Capital Federal y expuesto por el Dr. Felipe Pedro Villaro

DEROQACIC')N DEL DECRETO 1228/99 (SISTEMA NACIONAL DE INFOR-
MACION REGISTRAL)
Propuesto por Santa Fe y expuesto por su Director, Dr. José Eduardo Parma.

LEYES CONVENIO. FUNCIONES Y COMPETENCIAS DE LOS ENTES
COOPERADORES Y REGISTROS RESPECTIVOS

Propuesto por La Rioja y expuesto por su Directora, Dra. Susana Rosa Ruiz
Maldonado.

SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS
Propuesto por Buenos Aires y expuesto por la Dra. Maria Marta Cuneo.

HIPOTECA. CONSTITUCION DEL GRAVAMEN SOBRE PARTE INDIVISA
INFERIOR A LA PROPORCION DEL CONDOMINIO CONSTITUYENTE.
Propuesto por Buenos Aires y expuesto por la Dra. Julia Elena Sallon.

INSTRUMENTACIONES SIMULTANEAS. ACTOS OTORGADOS DURANTE
LA VIGENCIA DEL CERTIFICADO

Propuesto por Rosario y expuesto por la Dra. Beatriz Juana Mazzeiyla E
Estela Maria Falocco (Buenos Aires).

DOCUMENTOS JUDICIALES. OBSERVACION REGISTRAL E INSISTEN-
CIA JUDICIAL BAJO APERCIBIMIENTO DE DESOBEDIENCIA: CON-
DUCTA REGISTRAL.

Propuesto conjuntamente por Capital Federal y Provincia de Buenos Airesy
expuesto por los doctores Alberto F. Ruiz de Erenchun'y Blanca Garcia.

SEGURIDAD REGISTRAL — MEDIOS DE PREVENCION DE DOCUMEN-
TOS FALSOS ’
Propuesto por Capital Federal y expuesto por los notarios Isaac Molina, Victor
R.Di Capua y los doctores Juana Maria Graciani (Buenos Aires) y Alberto F.
Ruiz de Erenchun (Capital Federal).




NOMINA DE TRABAJOS PRESENTADOS POR LOS PROFESIONALES
DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE BUENOS AIRES

TEMA|l: ELREGIMEN REGISTRAL INMOBILIARIOY LA NUEVA LEY DE LEASING
(LEY 25.248)
Autor: Dr. Pedro Felipe Villaro.

EL LEASING INMOBILIARIO EN LA LEY 25.248 — ASPECTOS REGIS-
TRALES
Autores: Dr. Gerardo Federico Nufiez y Esc. Osvaldo Arcucci.

TEMA II: DERO:‘:—‘.ACION DEL DECRETO 1228/99 (SISTEMA NACIONAL DE INFOR-
MACION REGISTRAL).
Autores: Dr. Gerardo Federico Nufez y Esc. Osvaldo Arcucci.

TEMA IIl: LEYES CONVENIO: FUNCIONES Y COMPETENCIAS DE LOS ENTES
COOPERADORES Y LOS REGISTROS RESPECTIVOS
Autor: Dr. Mariano Hernan Cowen.

TEMA IV: SERVIDUMBBES ADM[NISTR}\TIVAS (DOCUMENTOS REGISTRABLES,
CALIFICACION, LEGITIMACION DEL CONSTITUYENTE)
Autor: Dra. Maria Marta Cuneo.

TEMAV: HIPOTECA — CONSTITUCION DEL GRAVAMEN SOBRE PARTE INDIVISA
INFERIOR A LA PROPORCION DEL CONDOMINO CONSTITUYENTE
Autores: Dras. Julia Elena Sallén y Blanca Garcia.

TEMA VI: INSTRUMENTOS SIMULTANEOS. ACTOS OTORGADOS DURANTE LA
VIGENCIA DEL CERTIFICADO
Autor: Not. Estela Maria Falocco.

INSTRUMENTACIONES SIMULTANEAS
Autor: Dra. Beatriz Mazzei.

TEMA VII: POSIBILIDAD DE INTERPONER RECURSOS EN CASO DE REITERA-
CION DEL DOCUMENTO JUDICIAL DE PRACTICAR UNA INSCRIPCION
PREVIAMENTE DENEGADA
Autor: Dr. Alberto F. Ruiz de Erenchun.

DOCUMENTOS JUDICIALES. OBSERVACION REGISTRAL E INSISTEN-
CIA JUDICIAL BAJO APERCIBIMIENTO DE DESOBEDIENCIA
Autores: Dres. Gustavo M. Lépez Blasquez y Blanca Garcia.

TEMA VIII: FOLIO DE SEGURIDAD JUDICIAL. ANTECEDENTES RESULTADOS.
Autor: Dra. Juana Maria Graciani.

REFLEXIONES CRITICAS SOBRE LA PUBLICIDAD REGISTRAL PAR-
TICULARMENTE INMOBILIARIA EN EL PROYECTO DE CODIGO CIVIL
Autor: Dr. Felipe Pedro Villaro.




RESENA DE LOS TRABAJOS PRESENTADOS POR EL REGISTRO
DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

TEMA |

EL LEASING INMOBILIARIO EN LA LEY 25.248. ASPECTOS REGISTRALES
Por el Dr. Gerardo Federico NUNEZ y Esc. Osvaldo Miguel ARCUCCI

La nueva Ley 25.248 trajo importantes reformas a la Ley 24.441, modificando
algunos aspectos y aclarando cuestiones respecto de las cuales la doctrina ya se habia
pronunciado en tal sentido, como en el caso de la necesidad de que el leasing se
instrumente en escritura publica.

Para una mejor comprension del tema, se hace un cuadro comparativo de am-
bas leyes y se abordan diversos aspectos de indole registral, entre ellos la problematica
del plazo de inscripcién del contrato en el Registro Inmobiliario y su posible colisién con
los plazos establecidos por la Ley 17.801.

TEMA I

DEROGACION DEL DECRETO 1228/99
Por el Dr. Gerardo Federico NUNEZ

Mediante el Decreto 1228 de fecha 26/10/99 se crea el Sistema Nacional de
Informacién de los Registros de la Propiedad Inmueble y el Programa Nacional de
Modernizacion Registral.

El Decreto 1228/99 sefiala la necesidad de que el Poder Judicial de la Naciony
de las Provincias puedan disponer de informacién sobre la situacion juridica de los
inmuebles en forma simultanea en todo el territorio de la Republica, y pretende estructurar
una base de datos que permita proporcionar informacion a los usuarios oficiales y privados
autorizados, mediante el acceso directo a los sistemas de comunicacion.

Se analizan los siguientes puntos: Bases de Datos, Interés Legitimo, Seguridad
Juridica, Reposicién de tasas especiales por servicios registrales. Se propone la deroga-
cién parcial del Decreto 1228/99 por los inconvenientes que podria ocasionar a la segu-
ridad juridica del sistema registral y el menoscabo a las autonomias provinciales, y dejar
subsistente su articulo 10, que mantiene la vigencia del Decreto 1741 del 16/08/76 sobre
la Reunion de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble.

TEMA I

LEYES CONVENIOS: FUNCIONES Y COMPETENCIAS DE LOS ENTES COOPE-
RADORES Y LOS REGISTROS RESPECTIVOS
Por el Dr. Mariano H. COWEN

Se hace una resefia de las Leyes Convenios en la Provincia de Buenos Aires
desde el afio 1971 y se explican las facultades, funciones y competencias de los entes
cooperadores a la luz de lo normado en la Ley 10.295, texto ordenado por Decreto 1375
de 1998 y Decretos Modificatorios 3201/98 y 2963/99.




Estas leyes encuentran su justificacion en el perfeccionamiento técnico de los
Registros, el mejoramiento de los recursos humanos, la capacitacién del personal que
conlleva a la elevacion jerarquica y remunerativa acorde con la tarea que desempena.
Si se tiene en cuenta estos postulados, la regularidad y seguridad en las prestaciones de
los servicios registrales, seran el eje sobre el cual gire la excelencia de los Registros
Inmobiliarios.

TEMA IV

SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS. DOCUMENTOS REGISTRALES.
CALIFICACION. LEGITIMACION DEL CONSTITUYENTE
Por la Dra. Maria Marta CUNEO

El trabajo de Servidumbres Administrativas analiza los diferentes aspectos de
esta complicada y vigente figura a la luz de los cambios normativos operados a partir de
la Ley de Reforma del Estado, por la cual toman impulso las privatizaciones de servicios
puiblicos y a raiz de los cuales hacen su aparicién los Derechos de Incidencia Colectiva,
articulo 36 al articulo 43 de la Constitucidon Nacional, y dentro de ellos los Entes
Reguladores con sus Marcos Regulatorios, articulo 42 de la Constitucion Nacional.

Partiendo de la moderna concepcion del Derecho Administrativo se explica el
fundamento “del desplazamiento del Derecho Privado” reguldndose la materia exclusiva-
mente por el Derecho Administrativo, derivandose como consecuencia la facultad de los
concesionarios de servicios publicos para rogar la inscripcion registral, sin necesidad de
exigir protocolizacion por escritura publica de las actuaciones administrativas (articulo 6°
inciso b de la Ley 17.801).

Para concluir, se hace un breve anélisis de la legislaciéon que regula los diferen-
tes tipos de servidumbres administrativas enfocandose principalmente el aspecto registral,
finalizando con un listado tentativo de los requisitos de inscripcion registral.

TEMAV

CONSTITUCION DEL GRAVAMEN SOBRE PARTE INDIVISA INFERIOR A LA
PROPORCION DEL CONDQMINO CONSTITUYENTE
Por la Dra. Julia Elena SALLON

Este trabajo se basd en el estudio realizado a partir de un caso concreto, respecto
del cual el Registro dejo sentado su criterio a través del dictado de la pertinente Resolucion
Contencioso Registral.

Se presentd en este Organismo un documento notarial mediante el cual el con-
démino gravaba con derecho real de hipoteca 40% del 50% indiviso que le pertenece.

En primera instancia el documento fue rechazado aduciendose que el Cadigo
Civil autoriza sélo la hipoteca de la parte indivisa.

Planteado el recurso contencioso registral y efectuado un analisis pormenoriza-
do de la cuestion planteada, el Registro hizo lugara la inscripcion definitiva del menciona-
do acto notarial en mérito a las siguientes consideraciones:
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« E| copropietario puede constituir hipoteca sobre su parte indivisa porque es
duefio exclusivo de ella (articulo 2678 y 3123 del Cdédigo Civil).

« La suerte de la hipoteca queda subordinada al resultado de la particion, a raiz
de su efecto declarativo.

» Con respecto a su parte ideal, el condémino tiene la libertad para disponer,
gravar, reivindicar, generar un condominio, etcétera, es decir, sus facultades
son amplisimas, equivalentes a las de un propietario sobre la cosa.

* Se debe respetar el acuerdo de voluntades, en virtud del principio de autono-
mia de la voluntad consagrado en el articulo 1197 del Cddigo Civil.

« No estando prohibida por la ley la posibilidad de que el condémino hipoteque
una parte inferior a su alicuota, excederia las facultades del registrador recha-
zar un documento de esa naturaleza.

TEMA VI

INSTRUMENTACIONES SIMULTANEAS — ACTOS OTORGADOS DURANTE LA VI-
GENCIA DEL CERTIFICADO
Por la Esc. Estela M. FALOCCO

Uno de los principios fundamentales del Derecho Registral es el llamado tracto
sucesivo. En los casos de tracto abreviado, el encadenamiento existe, pero se realiza en
un solo asiento registral.

En los supuestos de escrituras simultaneas, la segunda escritura debe conte-
ner todos los antecedentes que hagan tanto al derecho como a la legitimacion del
disponente.

Existe controversia en cuanto a considerar como actos simultdneos los que se
instrumentan en un mismo acto o dentro del mismo dia. La Disposicion Técnico Registral
N2 5/80 de la Provincia de Buenos Aires prescribe que se entiende por instrumentacion
simultanea la autorizada en el mismo dia.

En los casos en que se solicite la expedicion de un certificado de dominio con
relacion a varios lotes que surgen de una misma inscripcion de dominio y plano, el certi-
ficado podra ser utilizado durante el plazo de su vigencia y no necesariamente debe
realizarse escrituras simultaneas.

De la misma manera para el caso de un certificado de dominio solicitado para
Reglamento y venta de unidades funcionales, pero las escrituras traslativas de las unida-
des funcionales solo obtendran inscripcion definitiva cuando se registre el Reglamento.

TEMA VIl

FOLIO DE SEGURIDAD JUDICIAL. ANTECEDENTES. DISPOSICIONES.
RESULTADOS.
Por la Dra. Juana Maria GRACIANI

La eficacia del folio de seguridad ha sido debidamente probada, a partir de su
aplicacion desde el afio 1980 a los documentos notariales.




El 24 de noviembre de 1992, la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de
Buenos Aires, mediante Acordada N2 2505, adopté el “folio de seguridad” para todos los
documentos expedidos por los 6rganos jurisdiccionales del Poder Judicial de la Provin-
cia, que debieran ser inscriptos o anotados en el Registro de la Propiedad de la Provincia
de Buenos Aires.

EL 15 de mayo de 1995, con el dictado de la Disposicion Técnico Registral N° 8/95,
se puso en vigencia el Sistema de Folio de Seguridad Judicial, para todos los documen-
tos de origen judicial de la Provincia de Buenos Aires.

La implementacién del Folio de Seguridad Judicial adoptado constituye un reme-
dio fundamental tendiente a impedir definitivamente el ingreso al Registro de la Propiedad
de documentos apdcrifos, que generaban anteriormente graves perjuicios a la fe publica
registral y a la seguridad juridica.

Desde la entrada en vigencia de dicho sistema de seguridad se han comproba-
do excelentes resultados, que se reflejan en los datos estadisticos, con un porcentaje
nulo de ingreso al Registro de documentos de origen judicial apocrifos.







APORTES
DOCTRINARIOS

Atento al valioso aporte que significan los trabajos
presentados por profesionales de este Registro de la
Propiedad, es nuestra intencién publicarlos en las
paginas de la Revista Registral; en consecuencia y
dadas estrictas razones de espacio hemos resuelto
hacerlo a lo largo de los sucesivos numeros.
Comenzando desde el presente con el trabajo de
autoria de los doctores Gustavo Miguel Lépez Blasquez
y Blanca Garcia sobre el tema “Documentos judiciales.
Observacion registral e insistencia judicial. Bajo
apercibimiento de desobediencia: conducta registral”,
y el trabajo cuya autora es la Dra. Maria Marta Cuneo,
sobre el tema “Servidumbres Administrativas”, que a
continuacion se transcriben.






“DOCUMENTOS JUDICIALES. OBSERVACION REGISTRAL E INSISTENCIA JUDI-
CIAL. BAJO APERCIBIMIENTO DE DESOBEDIENCIA: CONDUCTA REGISTRAL”

EXORDIO

El desarrollo del presente tiene por finalidad comentar la problematica derivada de
la calificacién registral de los documentos judiciales cuando ésta deviene en la negativa
inscriptoria y su consecuente insistencia de parte del érgano jurisdiccional, originando en
cierta forma un verdadero conflicto de poderes. Todo ello ante un evidente vacio legal que
generd la no aplicacién para estos casos del procedimiento recursivo existente. Sin
embargo, el Dr. Edgardo Scotti (hijo) se referia al tema ya hace unos anos, en su libro
Derecho Registral Inmobiliario, editorial Universal, Bs. As., 1980, p. 214, adelantandose
en cierta forma a la solucién que actualmente se propone, manifestando: “Si por un lado
las disposiciones especificas reconocen que el registrador tiene facultades para calificar
documentos cuya inscripcién o anotacion se requiere (...), no puede omitirse por otra la
existencia de vias recursivas (...) para posibilitar su revision, si fuera procedente. No
vemos razén alguna doctrinaria y legislativa, en tanto la Ley 17.801 no limita exclusivamente
a los documentos notariales los recursos que prevé el articulo 9, para excluir de ellos a
los expedidos por magistrados. Agrega el autor:“(...) Pensamos que asi como la legislacion
debe contener disposiciones referidas a los aspectos que son calificables en materia de
documentos judiciales, también es necesario incluir en las leyes provinciales normas que
contemplen cierto tramite especial dentro del procedimiento de revision para estos casos™.
Sostiene asimismo que “(...) es conveniente no establecer un procedimiento diferencial,
para estos casos, del regulado para los recursos registrales en general”.

Es esta, entendemos, la finalidad del proyecto de ley del Procedimiento Recursivo
de la calificacién registral para la Provincia de Buenos Aires, al que nos referiremos mas
adelante, atento que pretende sustituir en ese aspecto el capitulo XI del Decreto Ley
11.643/63 el que denominara “Procedimiento Recursivo de la Calificacion Registral”,
normandose en el articulo 50 ter los supuestos de documentos judiciales observados y
la insistencia del magistrado para su toma de razon.

Cabe destacar que aquellos que directa o indirectamente nos encontramos
vinculados a la esfera de lo registral, aguardamos la sancién definitiva de una reforma
legal que sirva para zanjar las dificultades que la materia plantea y termine con las dudas
que respecto a la faz recursiva existe. Ello atento que algunos autores entienden que
existe el procedimiento recursivo a favor del interesado en inscribir y no en el supuesto
de que sea el mismo registrador-el que se agravie.

Procedimiento previsto por la Provincia de Buenos Aires. Situacion actual

~ Tratando de plasmar la experiencia recogida en nuestra Provincia, debe reconocerse
que la postura adoptada consiste en registrar los documentos de origen judicial cuando la
calificacién negativa de los mismos, conlleva a la insistencia reiterada del 6rgano judicial,
impartiendo su orden bajo pena de desobediencia o desacato. Es decir, que el registro
invariablemente ha acatado la manda aunque dejando constancia, mediante notas que no
comparte la decisién pero la cumple.
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Por el contrario, nuestra doctrina resulta conteste en afirmar que tanto el juez como
el registrador estan sometidos en igualdad de condiciones a la ley. Es de tener en cuenta
que en cada campo de actuacion, el érgano judicial o administrativo es autbnomo, aplicando
cada uno de ellos la legislacion que enmarca su labor.

De alli que no pueda considerarse que incurre en delito el registrador cuando, en
los casos de observaciones correctamente formuladas, no hace sino ejercitar sus
facultades calificadoras (arts. 8 y 9 de la Ley Nacional 17.801 y arts. 6 y 7 del Decreto
Provincial 11.643, ratificado por Ley 6736).

En igual sentido, las distintas reuniones de directores (1966, 1973, 1978, 1979),
han consagrado este principio al sostenerse de manera inequivoca que el registrador es
auténomo en el ejercicio de sus funciones. Respecto a la situacion en examen s& ha
insistido en la necesidad de la regulacion legal del conflicto, manifestandose que debera
resolverse en un Tribunal de Alzada en materia registral con elevacion de los antecedentes.

Es recomendable que las legislaciones locales contemplen especialmente dentro
de la instancia recursiva la situacion de los documentos originados en sede judicial en
razén de sus caracteristicas particulares. En este sentido y a la luz de la nueva normativa

“provincial, aun no implementada (sancion del Cédigo Contencioso Administrativo y creacion
del Fuero), se ha dispuesto quitar de alli (Fuero Contencioso) esa materia (registral) para
su remision a la Camara Civil de Turno (consideréndola dentro del Derecho Civil, es decir,
como una cuestién del derecho comun). Como consecuencia de ello, el texto de Ley de
Procedimientos Recursivos para la calificacion registral, actualmente en proceso de
revision definitiva, nos permite inferir que los casos en que la Direcciéon Provincial del
Registro de la Propiedad, con motivo de la calificaciéon de un documento judicial, lo
observare o rechazare por acto fundado y hubiere insistencia por parte de la autoridad
judicial que lo emitid, podrd, de mantenerse esa calificacion, elevarlo con la documentacion
pertinente y nota fundada a la Excelentisima Camara de Apelaciones en lo Civil y
Comercial de La Plata, para que se resuelva el conflicto de calificacion sin més tramite. A
tal fin, la Sala que hubiere de intervenir podra requerir los antecedentes y elementos que
estime corresponder (articulo 50 ter del proyecto de Ley). Esto agilizaria enormemente el
conocimiento de la posible solucion de las cuestiones similares que se planteen.

Cabe preguntarse cuél es el criterio correcto a adoptar cuando el documento judicial
y la orden insistiendo en su registracion provenga de un Juzgado ya no de los
Departamentos Judiciales que integran la Provincia de Buenos Aires, sino de Juzgados
o Tribunales Federales, Nacionales u otras Provincias o Jurisdiccién (Internacionales).

Entendemos que debe impartirse igual tratamiento debiendo ocurrirse ante las
citadas Camaras Civil y Comercial de la ciudad de La Plata, atento que la cuestion se
plantea ante este Registro de la Provincia de Buenos Aires, con sede en esta ciudad y
sobre bienes existentes en la misma o respecto de personas que eventualmente pudieran
adquirirlos como en el supuesto de traba de inhibiciones. -

En todo caso, los propios interesados deberan plantear el cuestionamiento en el
supuesto que entiendan existe incompetencia para dirimir la cuestion.




Conclusién

Resulta imperioso lograr un mecanismo que asegure, en forma mas agil, un
pronunciamiento judicial definitivo, superador del conflicto que se plantea cuando el
registrador rechaza un documento judicial y la autoridad que originariamente ordend esa
inscripcion o anotacion insista en su mandato. Pronunciamiento éste, dictado por un Tribunal
de Alzada con competencia en materia registral para resolver definitivamente la cuestion.

A modo de recomendacién entendemos deben tenerse presente en el tema que
nos ocupa las siguientes pautas:

1.- La Ley Suprema establece la division y autonomia de los poderes.

2.- La misma no establece preeminencia entre ellos.

3.- Que en consecuencia actuando cada uno dentro de la esfera de su competencia
ninguno puede pretender sobrepasar en autoridad al otro, ejerciendo una facultad o funcion
desmesurada.

4.- Debera dejarse de lado el temor reverencial de los registradores ante las mandas
judiciales cuando no correspondan.

5.- Sostener que ningun Juez o Tribunal puede “apremiar” al registrador para que
practique cualquier asiento improcedente a juicio del funcionario administrativo, actuando
conforme a derecho.

6.- El punto de equilibrio se obtendra con la normativa a sancionarse que superara
la necesidad de regulacion legal del conflicto que existe en la actualidad, donde podran
revisarse en forma agil las cuestiones que se susciten entre la manda judicial y la funcion
registradora dando lugar a que esta cuestion quede explicitamente legislada.

7 .- Tal regulacion beneficiara sin lugar a dudas a ambas partes Registrador-Juzgador.
Este dltimo debera velar por la documental y completividad de la misma, atento que se
origina dentro de su orbita, debiendo formular las aclaraciones necesarias para que el
registrador pueda tener a la vista y contar con los elementos necesarios para efectuar
una correcta calificaciéon.

8.- En definitiva la conclusion ultima consiste en manifestar que necesariamente
debe contarse con la existencia de un Tribunal Superior, ante el que se pueda recurrir,
cuando existan conflictos de esta indole.
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SERVIDUMBRES ADMINISTRATIVAS

El tema servidumbres administrativas es y ha sido siempre en el Registro tema
de estudio y andlisis. En la actualidad esto obedece a los cambios normativos operados
a partir de la sancién de la Ley de Reforma del Estado (por la cual toman impulso las
privatizaciones de servicios publicos) y también obviamente a la reforma de la Constitu-
cién Nacional del afio 1994 en donde en el Capitulo Segundo “Nuevos Derechos y Ga-
rantias” hacen su aparicion los derechos de incidencia colectiva (Arts. 36 al 43) y
dentro de ellos los ENTES REGULADORES con sus MARCOS REGULATORIOS. Art
42: “(...)Las autoridades proveeran(...)al control de los monopolios naturales y legales, al
de la calidad y eficiencia de los servicios publicos, y a la constitucion de asociaciones de
consumidores y de usuarios(...) La legislacion establecera(...) los marcos regulatorios de
los servicios publicos(...)" '

Los Entes Reguladores son entes descentralizados estatales que tienen por
funcién el contralor de los concesionarios de los servicios publicos, sus funcionarios son
publicos y sus resoluciones son administrativas.

Podemos distinguir dos posiciones:

1) Servidumbre Administrativa como uno de los Derechos Reales estable-
cidos en el Cédigo Civil: Legislada en los Art. 2503, inc. 4%, 2970 y subsiguientes del
Cadigo Civil. El Cédigo define este derecho como “derecho establecido al poseedor de
una heredad ajena para utilidad de la primera”.

La servidumbre como cualquier otro derecho real sobre inmuebles se encuadra
en el Art. 1184 inc. 1° del Cddigo Civil y dentro de la Ley 17.801 en el Art. 3° inc. a)
(constitucion por escritura publica).

Como consecuencia de este criterio, la servidumbre real, a pesar de ser admi-
nistrativa, se somete a las normas de derecho privado y si no se instrumenté por escritu-
ra publica es objeto de inscripcidn provisional por 180 dias (Arts.9y 18inc.a, Ley 17.801).
La exigencia de este requisito (la escritura publica) obstaculiza la inscripcion registral de
las mismas y su consecuente publicidad en desmedro no sdlo de los titulares de los
fundos dominante y sirviente sino también de los terceros en general provocando que las
servidumbres reales administrativas queden en una situacion de hecho no registrada.

Esta posicién es motivo de andlisis cuando se estudia el tema de los concesio-
narios de servicios publicos como rogantes de la servidumbres administrativas, ya que
son personas juridicas sometidas segun sus normas de creacion al derecho privado.

2) Moderna concepcién del derecho administrativo: Entre la servidumbre
civil y administrativa existen diferencias fundamentales determinadas esencialmente por
el “interés publico” ya que en las administrativas se satisface el interés general a travées
del uso publico.

La servidumbre administrativa es un derecho real administrativo constituido so-
bre un inmueble privado, con el objeto de servir al uso publico, se crea por ley formal, ya
sea provincial o nacional y se puede constituir por sentencia, convencion, acto adminis-
trativo, etc.




Las servidumbres referidas a la prestacion de un servicio publico son adminis-
trativas, ya sea que la actividad sea prestada por el Estado directa o indirectamente a
través de un concesionario. Se rige por el derecho publico, sea provincial o nacional.

El Art. 2611 del Cddigo Civil textualmente dice: “ las restricciones impuestas al
dominio privado s6lo en el interés publico son regidas por el derecho administrativo™. El
codificador en la nota al articulo citado dice “las restricciones impuestas al dominio por
solo el interés publico o seguridad del pueblo, o en consideracion a la religion, aunque se
ven en casi todos los cédigos, son extrafios al Derecho Civil...” Es légico que se confie
al derecho administrativo, ya que el Cédigo Civil regula las relaciones de vecindad, mien-
tras que el derecho administrativo regula las relaciones de comunidad.

En este tema es importante distinguir entre dos términos: 1) Creacién de la
servidumbre la cual debe entenderse como declaracién de existencia de servidumbres
publica, lo cual es asi por ser un limite a la propiedad (Art. 14 y 17 de la Constitucion
Nacional) (determinacién general) y 2) Constitucion de la servidumbre, la cual debe
interpretarse como aplicacion, imposicién o determinacion concreta (determinacion en
concreto).

Aclarando este punto, podemos decir que las formas juridicas que se pueden
utilizar para la constitucion o imposicién en concreto pueden ser:

a) ley final;

b) acto administrativo fundado en la ley, debe tener una autorizacion legal (en
este caso seria unilateral);

¢) contrato administrativo (negocio juridico de derecho publico, acuerdo creador
de resoluciones juridicas por el simple consentimiento y por adhesion del particular a
relaciones previamente establecidas por la Administracion);

d) sucesion;
e) usucapion.

Como bien lo define Gordillo: el derecho administrativo no sélo estudia la activi-
dad del rgano de la administracion publica, sino la totalidad de la actividad de indole
administrativa sea que la realice el érgano administrativo o los érganos del Poder Judicial
o Poder Legislativo e incluso las personas no estatales en cuanto ejercen poderes
publicos (concesionarios o licenciatarios otorgados por el Estado). De esta amplia mo-
derna definicién se deriva que el acto administrativo es una declaracion realizada en
ejercicio de la funcién administrativa que produce efectos juridicos directos y que a su
vez puede ser bilateral (contrato administrativo), unilateral general (reglamento), unilate-
ral individual (declaracidn unilateral).

Agustin Gordillo en el recién editado T 3 del Tratado de Derecho Administrativo (1 -
15, 25 y 37) manifiesta “... no puede negarse ab — initio la posibilidad de que una persona
no estatal dicte actos administrativos, si es que realiza funcién administrativa. La afirmacion
de que el concesionario o licenciatario de un servicio publico no emite acto administrativo -




es una contradiccion(...)” “(...)lo mismo puede decirse de la potestad que sé atribuye a
los concesionarios o licenciatarios previa autorizacién del ente de contralor de imponer
servidumbres a los particulares(...)" '

¢ Qué importancia tiene esto a los efectos registrales? Sencillamente, que los
concesionarios de servicios publicos tienen delegado el ejercicio de la funcion adminis-
trativa en cuanto a la imposicion de las servidumbres a los particulares previa autoriza-
cion del ente regulador, y en este sentido emiten actos administrativos.

Asimismo, con relacién a la Ley 17.801, dichos actos administrativos encuadran
dentro del Art. 3°, inc. a, de la Ley 17.801 “resoluciones administrativas”.

Dejando para el final los casos particulares puede desprenderse a modo
de sintesis:

1) La servidumbre administrativa es un derecho real administrativo constituido
sobre un inmueble privado con el objeto de servir al uso publico que se rige por el derecho
publico.

2) Nada tiene que ver el cardcter publico (Ente Regulador) o privado (concesio-
nario de servicio publico) del rogante para encuadrar a la servidumbre en administrativa o
civil y mucho menos para diferenciar los requisitos de inscripcion en uno u otro caso,
comprendiendo dentro de ellos la exigencia de la escritura publica.

3) Cuando la normativa establece que los concesionarios de servicios publicos
se someten a las normas del derecho privado, se refiere a lo atinente a su organizacioi
funcionamiento. De ninguna manera puede referirse a la constitucion por escritura publica
de las servidumbres administrativas ya que las mismas se crean por ley, se constituyen
por las formas ya referenciadas, esta de por medio el interés publico y son constituidas
aun en contra de la voluntad del titular del inmueble.

4) No se puede exigir a las servidumbres administrativas requisitos de inscrip-
cién establecidos en el derecho privado (con fundamento en el Art. 2611 del Codigo Civil
no se puede demandar el cumplimiento del Art. 1184 del Codigo Civil).

5) Tanto las resoluciones de los Entes Reguladores como los actos de constitu-
cién por cualesquiera de sus formas de servidumbre administrativa por parte de los con-
cesionarios de servicios publicos, previa autorizacion del Ente Regulador, son actos
administrativos, pasibles de ser encuadrados en el Art. 3, inc. a, de la Ley 17.801.

6) Los concesionarios de servicios publicos como tales ejercen funcion admi-
nistrativa y pueden rogar la inscripcion de la servidumbre (Art. 8, inc. b, de la Ley 17.801).

7) Los Entes Reguladores no sélo aprueban, autorizan la servidumbre sino que
como organismos de control estan facultados para rogar, si lo quisieran, la inscripcion en
el Registro de la Propiedad.




ANALISIS NORMATIVO

El tema de la normativa de servidumbre administrativa no escapa a la materia
administrativa en lo atinente a su dispersién. Nos encontramos con normativa especifica
para cada tipo de servidumbre administrativa (electroductos, gasoductos, oleoductos,
poliductos), como asi también la referida a los marcos regulatorios especificos entre
otras.

* Servidumbre administrativa de electroducto : Se encuentra normada
especificamente en la Ley Provincial 8398 y en la Ley Nacional 19.552. A modo de
ejemplo se encuentran alcanzados por la’ primera norma ESEBA S.A. y por la segunda
EDENOR S.A., EDESUR S.A. y otras sociedades derivadas de HIDRONOR S.A.

La Ley de la Provincia de Buenos Aires 8398 diferencia expresamente entre :

a) Anotacion preventiva de servidumbre administrativa de electroducto (Art.
5°) para la cual exige la aprobacion por el organismo de aplicacion del proyecto y de los
planos de obra a ejecutar (otorgada antes por el EPRE, hoy Mrio. de Obras y Servicios
Publicos, Art. 39, Ley 12.355) otorgandole facultades al futuro titular de la servidumbre
(concesionario) para comunicarlo al Registro de la Propiedad. Esta anotacién preventiva
en virtud del Art. 33 caduca a los 5 afios si no se procedid a su constitucion definitiva y,

b) Constitucion definitiva de la servidumbre administrativa de electroducto
(Art. 13), la que queda constituida a partir de la suscripcion del convenio con el propieta-
rio o por sentencia judicial en caso de haberse requerido judicialmente su constitucion
(Art. 14 y subsiguientes). Esta servidumbre caducara en un plazo de 5 afios desde su
constitucion si no se hace uso de ella mediante la ejecucion de las obras previstas. El Art.
34 establece que el Registro de la Propiedad inscribira con intervencion de la Escribania
General de Gobierno y sin el requisito de la escritura publica los convenios de constitu-
cion definitiva.

La Ley Nacional 19.552: Esta ley fue promulgada con anterioridad a la provincial.

El Art. 4° también establece que “La aprobacion por autoridad competente del
proyecto y de los planos de la obra a ejecutar o de las instalaciones a construir, importara
la afectacion de los predios a la servidumbre administrativa de electroducto y el derecho
a su anotacion en el respectivo Registro de la Propiedad y en la Direccion de Catastro”.

Este articulo menciona solo anotacion no anotaciéon preventiva, aunque los
efectos serian los mismos porque siempre seria previa y anterior a su cons’utumon
definitiva.

La constitucién definitiva esta regulada en el Art. 14 exigiéndose formalizacion
del convenio entre las partes o el pago de la indemnizacién judicial (es decir si bien no lo
dice textualmente hubo previamente una sentencia judicial).

No menciona la caducidad de la anotacion preventiva tratando solamente la ca-
ducidad de la servidumbre por no hacer uso de ella mediante la ejecucion de las obras
respectivas, durante el plazo de 10 afios computados, dice “desde la fecha de la anota-
cion de la servidumbre”.
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En ambas leyes se presentan problemas a definir:

1) Si los concesionarios de un servicio publico ejercen funcion administrativa
emitiendo actos administrativos o si se rigen por las normas del derecho privado. De esto
se desprendera si requerimos protocolizacion de las actuaciones por escribano publico.
El tema es discutido, hay posiciones encontradas. Comparto la posicion de que los con-
cesionarios de servicios publicos cuando las leyes indican que se rigen por las normas
del derecho privado, se estan refiriendo a su organizacion y funcionamiento, pero en
relacion al servicio publico que prestan y a la servidumbre administrativa que quieren
inscribir, sus actos son administrativos, ejercen funcion administrativa, y previa autoriza-
cién del ente regulador ( que emitio su resolucion) pueden rogar tanto la afectacién previa
como la constitucion definitiva acompafando los convenios suscriptos al Registro de la
Propiedad sin necesidad de protocolizacion por escritura publica. Hay que comprender
que el particular no se puede oponer ala servidumbre, que prima el interés publico y que
las servidumbres ya fueron creadas por ley formal faltando inscribir sélo su constitucion.

En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires el tema es claro
con relacién a la anotacién preventiva de la Ley 8398 (Art. 5°) o la afectacion del Art. 4°
de la Ley 19.552 que vienen rogadas por el concesionario acompanando la resolucion del
Ente Regulador, pero no es asi, cuando vienen rogando la constitucion definitiva de las
servidumbres. Decretos Provinciales atn vigentes (6115/72 y 259/91) por los cuales se
autoriza a protocolizar las actuaciones a la Escribania General de Gobierno (promulga-
dos cuando los servicios eléctricos no estaban privatizados (DEBA) o si o estaban el
Estado aun tenia parte (ESEBA SAPEM) y dictamenes de |a Asesoria General de Go-
bierno de los afios 1994 y 1995 aconsejan (con fundamentos que no comparto) el some-
timiento de los concesionarios a las normas de derecho privado incluido el requisito de la
escritura publica.

El Registro de la Propiedad Inmueble de Capital Federal en el Decreto Nacional
466/1999, Art. 136, con muy buen criterio y sin exigir la protocolizacién por escritura
publica, recepciona el tema de las servidumbres administrativas de electroducto estable-
cidas en la Ley 19.552 diferenciando entre la afectacion del Art. 4° que se efectuara
mediante la presentacién de documentos auténticos del que resulta la aprobacion a que
se refiere dicho articulo y la servidumbre administrativa misma que se registrara .  base
a la presentacioén del convenio a que se refiere el articulo 14 de dicha ley.

Asimismo, establece que la rogatoria sera firmada por quien represente al Esta-
do Nacional o a la Empresa beneficiaria.

2) El otro tema que da lugar a diferentes posiciones es el de la exigencia de la
traza o planimetria o del plano de servidumbre. Cuando las Leyes 8398 y 19.552 en sus
Arts. 5° y 4° respectivamente se refieren al plano de obra, dicho plano no es el plano de
servidumbre que en la Provincia de Buenos Aires aprueba Geodesia. Por las D.T.R. 258/
64y 7/73 sélo se requiere “croquis de ubicacion firmado por las partes”. Asimismo, el Art.
1° del Decreto 5479/65 considera “documentos auténticos a los fines expresados en el
Art. 2° del Decreto — Ley 11.643/63(...) a los croquis de delimitacion de superficie en los
casos de servidumbres”.




En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, a pesar de lo
manifestado, exigimos que se acomparie la traza para la afectacion o anotacion preven-
tiva y el plano para la constitucién definitiva.

" Servidumbre administrativa de gasoducto: El gas natural tiene como mar-
co regulatorio a la Ley 24.076, reglamentada por el Decreto Nacional 1738/92 modificado
a su vez por el Decreto 2255/92.

La misma contempla lo atinente al transporte y distribucion, quedando regulado
“la produccion, captacion y tratamiento” por la Ley 17.319 (Ley de Hidrocarburos).

Por el Art. 22 de la Ley 24.076 los transportistas y distribuidores gozaran de los
derechos de servidumbre previstos en los Art. 66 y 67 de la Ley 17.319, la que a su vez
su remite al Codigo de Mineria (Ley 1919 — Arts. 48 al 57 — hoy Decreto Nacional 456/97 —
texto ordenado Arts. 146 al 155).

El Art. 52, inc. k, de la Ley 24.076 establece que el Ente Nacional Regulador de
Gas (ENARGAS) autorizara las servidumbres de paso.

El Art. 22 del Decreto 1738/92 en su ap. 5° dice “Los Registros de la Propiedad
Inmueble inscribiran las servidumbres existentes a favor de Gas del Estado en virtud de
lo dispuesto por la ley, directamente a nombre del transportista o distribuidor que
corresponda.

A dicho efecto bastara la copia certificada por escribano publico de la respectiva
resolucion administrativa emitida por el ente, acompanada de los documentos que
determine la reglamentacion que el mismo sancione, y de las que surja la traza autorizada
del gasoducto o red de distribucion y las restricciones al uso de lo inmuebles afectados”.

La resolucién del ENTE N° 10/93 que reglamenta el Art. 16 de la Ley 24.076
resuelve que “para otorgar las autorizaciones de expansion de redes o modificacion de
las existentes deberan acompafar entre otros requisitos los aspectos catastral y de disefio
del proyecto de obra entre ellos(...) plano de localidad, plano del ramal de alimentacion,
etc”

De la normativa vigente se desprende que la rogatoria suscripta por el
concesionario con los requisitos de rigor acompanando copia certificada de la resolucion
del Ente y la traza y/o plano serian elementos suficientes para proceder a su inscripcion
definitiva.

En el Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires si bien hasta el
momento exigimos solamente la traza, compartimos la opinioén de Geodesia y de Catastro
Territorial sobre la conveniencia del plano. Se encuentra en tramite un expediente iniciado
por Geodesia en el que aun no emiti¢ dictamen la Asesoria General de Gobierno.

* Empresas Petroleras: son concesionarios de servicios publicos nacionales
(servidumbre administrativa de oleoducto y poliducto). Se rigen principalmente por la Ley
de Hidrocarburos N° 17.319 y por el Decreto Nacional 44/91.
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Las servidumbres administrativas estan reguladas en los Arts. 66 vy siguientes
de la ley que remite el Codigo de Mineria.

La autoridad de aplicacion es la Secretaria de Energiade la Nacion (Decreto 44/
91, Art. 2°), actuando el Ente Regulador ENARGAS dentro de su jurisdiccion (Decreto
1500/93, Art. 2°).

Las funciones de la autoridad de aplicacion en lo atinente a las servidumbres
surgen del Art. 7, inc. b, ¢, y m, del Decreto 44/91, de donde se desprende la facultad para
dictar la resolucion constitutiva de la servidumbre.

Tanto el concesionario como la autoridad de aplicacion podrian rogar la inscripcion
de la servidumbre adjuntando la resolucion constitutiva de la autoridad de aplicacion.

Del estudio realizado y sin perjuicio de los temas a resolver pueden establecerse
como requisitos para la inscripcion de las servidumbres administrativas:

« Cuando ingresen rogadas por el concesionario, el Ente Regulador o la
autoridad de aplicacion los siguientes:

1) Rogatoria por cada inmueble (oficio) suscripta por el concesionario, el Ente
Regulador o la autoridad de aplicacion, ajustandose a lo dispuesto por el Articulo 5° del
Decreto Reglamentario Provincial 5479/65.

« Datos del inmueble: medidas, superficie, linderos, nomenclatura catastral, de-
signacion segun titulo, partida inmobiliaria, inscripcion de dominio, partido.

« |dentificacion de los titulares el fundo sirviente con datos completos (incluido
CUIT, CUIL, C.D.l. encaso de que el inmueble se encuentre en folio real, D.T.R.5y 7/2000
e Instructivo N° 5/2000).

« Individualizacion del beneficiario de la servidumbre.

2) Resolucién del Ente Regulador o autoridad de aplicacion (Ej. Secretaria de
Energia) que autoriza o aprueba la servidumbre administrativa (cuando incluya un solo
inmueble) o copia certificada de la resolucion (cuando incluya varios inmuebles).

3) Tasas de servicios registrales, las cuales tributan por cada inmueble.

4) Acompanar traza aprobada por el Ente Regulador y/o plano aprobado por
Geodesia segun las exigencias normativas y de cada Ente Regulador y/o autoridad de
aplicacion (servidumbre administrativa de gasoducto hasta el momento solo la traza; ser-
vidumbre administrativa de electroducto traza para la anotacion preventiva Ley 8498 y/o
afectacion Art. 4° Ley 19.550 y plano aprobado por Geodesia para la constitucién defini-
tiva en ambas leyes).

5) En el caso de servidumbre administrativa de electroducto segun Ley Provin-
cial 8398: especificar si se ruega la inscripcion de la anotacion preventiva del Art. 5°0la
constitucion definitiva de la servidumbre administrativa del Art. 13°, debiendo acompana-
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se en este ultimo caso los convenios suscriptos entre las partes.

En el caso de servidumbre administrativa de electroducto segun Ley Nacional
19.552: especificar si se ruega la inscripcion de la afectacion del articulo 4° o de la cons-
titucion definitiva del Art. 14, debiendo acompafarse en este Ultimo caso los convenios
suscriptos por las partes.

e Cuando ingresan rogadas por Escribano Publico: éste procedera a la
protocolizacion de las actuaciones administrativas, no exigiéndose el certificado de Ca-
tastro N°1 en las servidumbres en que se requiera plano. El fundamento de lo expuesto
es que se la considera una restriccion administrativa y fisicamente no aportaria nada al
haber plano aprobado.

Para concluir, quiero mencionar el Art. 22, ap. 8, de la Ley 24.076 en el cual se
establece una invitacion referente a servidumbres administrativas de gasoducto que “de-
beria aplicarse de hecho a todas” para que las provincias implementen procedimien-
tos conducentes a simplificar, sistematizar y reducir el costo del procedimiento
registral.
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La Plata, 5 de octubre de 1999

VISTO:

La necesidad de regular la expedicion de certificados de dominio y la calificacion
de los documentos, en el supuesto en que se hayan anotado medidas cautelares de
prohibicion de innovar, y

CONSIDERANDO:

Que la “prohibicién de innovar”, se funda en el principio de la inalterabilidad de la
cosa litigiosa y, por lo tanto, presupone gue un cambio en la situacion de hecho o de
derecho pueda perjudicar a alguna de las partes en la relacion juridica, modificando los
bienes motivo de ellas, o los derechos que los litigantes tienen sobre dichos bienes;

Que en tal sentido, apunta a la inmovilizacién del bien mediante la no realiza-
cion de actos juridicos que puedan alterar aguella situacion, cuando la ejecucion de tales
actos pueda influir en la sentencia o convertir su ejecucion en ineficaz o imposible, impli-
cando en definitiva, una restriccion a la disposicion de los bienes sobre los que recae;

Que sus efectos se extienden a los terceros cuando media publicidad, por lo
que es oponible desde su inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble;

Que, €l articulo 22 de la Ley 17.801 dispone que “la plenitud, limitacion o restric-
cién de los derechos y la libertad de disposicidn, sdlo podra acreditarse con relacion a
terceros por las certificaciones” registrales;

Que, la expedicién del certificado de dominio, produce efectos de anotacion pre-
ventiva a favor de quien requiera, en el plazo legal, la inscripcion del documento para
cuyo otorgamiento se hubiere solicitado (articulo 25 “in fine” Ley 17.801), por lo que otor-
gar reserva de prioridad cuando se encuentra anotada prohibicion de innovar sobre un
determinado inmueble, posibilitaria la alteracion del “status quo” de derecho, existente al
tiempo de ordenarse la misma;

Que como esta medida esta dirigida directamente a evitar que el titular de domi-
nio altere el estado juridico del bien, los documentos registrables que ingresen para su
inscripcion, deberan ser calificados y anotados en forma provisional, haciendo constar
debidamente la existencia de prohibicién de innovar salvo que se hubieren instrumentado
sobre la base de certificado expedido con anterioridad a la anotacién de la medida cautelar,
en las condiciones de ley (articulos 17 y 18 Ley 17.801).

Por ello, LA DIRECTORA PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

DISPONE:




ARTICULO 1¢- Cuando ingresen solicitudes de certificados de dominio, con
relacion a inmuebles sobre los cuales se hayan anotado medidas cautelares de “prohibicién
de innovar”, aquéllas deben ser expedidas como informes, sin reserva de prioridad.

ARTICULO 2%-  Enlos supuestos en que la medida cautelar se haya anotado
provisionalmente el certificado de dominio se expedira en la forma que dispone la ley, con
la reserva de prioridad condicionada.

ARTICULO 32-  Cuando ingresen documentos conteniendo medidas
cautelares, deberan ser calificados aplicando las reglas generales de inscripcién (ins-
cripcion definitiva, provisional o condicionada, segun los casos).

ARTICULO 4°  Cuando ingresen documentos registrables deberan ser cali-
ficados e inscriptos provisionalmente o condicionados segun corresponda, salvo que se
hubieren instrumentado sobre la base de certificado expedido con anterioridad a la anota-
cion de la medida cautelar, en cuyo caso se anotaran provisionalmente y se formaran
actuaciones las que seran remitidas al Departamento Juridico para su calificacién y dic-
tamen pertinente.

ARTICULO 5%  En todos los supuestos mencionados en la presente, se de-
bera hacer constar debidamente la existencia de prohibicion de innovar.

ARTICULO 6%  Registrese como Disposiciéon Técnico Registral.
Comuniquese a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones
y Departamentos que conforman esta Direccién Provincial. Pase a la Comisién de
Actualizacion Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Péngase
en conocimiento de los Colegios Profesionales interesados. Elévese a la Secretaria de
Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N2 012/99
Silvia Susana Blanco
Abogada

Directora Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires




" La Plata, 9 de mayo de 2000

VISTO:

La Ley 14.394 de Afectacion a Bien de Familia y Disposicién Técnico Registral
N2 16/92, que aprueba, entre otros, los formularios de Solicitud de Informes, y

CONSIDERANDO:

Que, dada la naturaleza del régimen de Bien de Familia y sus efectos, se estima
conveniente que la expedicion de Informe para la afectacién a dicho régimen, se limite a
consignar la titularidad de dominio vigente, tanto en las solicitudes de “Informe de Domi-
nio de Inmueble no Matriculado”como en las de “Informe de Dominio de Inmueble Matri-
culado” . No debiendo informar sobre la existencia de gravamenes, embargos u otras
medidas cautelares, dado que la existencia de ellos no impide su anotacion.

Por ello, LA DIRECTORA PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

ARTICULO 1% En los supuestos de Solicitud de Informe de Dominio para
afectacion al regimen de Bien de Familia, Ley 14.394, la informacion se limitara a indicar
vigencia sobre titularidad de dominio; no debiendo consignar la existencia de
gravamenes, embargos u otras medidas cautelares.

ARTICULO 2¢- En el formulario de “Informe de Dominio Inmueble no Matri-
culado”, se sefalara al dorso de la solicitud, en el primer casillero referido a titularidad,
si consta el dominio.

En el formulario de “Informe de Dominio Inmueble Matricula-
do”, se consignara al dorso de la solicitud, mediante nota, si consta el dominio de acuer-
do a lo solicitado. No se acompanara copia del Folio Real respectivo.

ARTICULO 32 Registrese como Disposicién Técnico Registral.
Comuniquese a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones
y Departamentos que conforman esta Direcciéon Provincial. Pase a la Comisién de
Actualizacion Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Pongase
en conocimiento de los Colegios Profesionales Interesados. Elévese a la Secretarna de
Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N° 008

Susana Leonor Ricciardi
Escribana

Directora Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires




La Plata, 05 de octubre de 2000

VISTO:

Las solicitudes de inscripcién de modificacion de Reglamento de Copropiedad y
Administracion, que afectan Unidades Funcionales gravadas con derecho real de hipote-
ca y/o sobre las cuales existan anotadas medidas cautelares, y

CONSIDERANDO:

Que resulta necesario unificar el criterio con relacion a la conveniencia de la
intervencion de los acreedores hipotecarios y/o embargantes en dichas modificaciones:

Que el principio de determinacién o especialidad de la cosa hipotecada consa-
grado en los articulos 3109, primera parte, 3131 inciso 3) y 3132 del Cédigo Civil, esta-
blece la necesidad de determinar especial y expresamente los inmuebles que se hipote-
can. La especialidad es la esencia de la hipoteca;

Es evidente que los acreedores tienen en cuenta para aceptar la hipoteca, no
solo el monto del gravamen, sino el inmueble especialmente determinado ofrecido como
garantia de las obligaciones asumidas por el deudor y el cambio y/o alteracion en dicha
determinacion provoca el cambio y/o alteracion de la garantia:

Que la especialidad de la hipoteca ha sido establecida en beneficio de los acree-
dores hipotecarios, los que prestan su conformidad mediante su comparecencia;

Que cabe destacar que la legislacién del Cdédigo Civil sobre hipoteca, data de
una época en que no existian las manifestaciones actuales del derecho de dominio, tales
como: La Propiedad Horizontal, Country, Clubes de Campo, Barrios cerrados o privados,
Cementerios Privados, entre otros, creando la necesidad de tomar medidas adecuadas
que contemplen soluciones a los cambios existentes en esta materia y en especial para
la proteccion de los terceros que han registrado sus derechos;

Que, es necesario observar con mucha atencidn las distorsiones que ha traido
la aplicacion del Régimen de Propiedad Horizontal a distintas situaciones juridicas;

Que, cuando se produce la modificacion de un Reglamento de Copropiedad y
Administracion, los cambios que ésta genera, no pueden hacerse en desmedro de los
acreedores, resultando arbitrario que los deudores evalten la conveniencia de dicha
circunstancia;

Que, tampoco es posible determinar en qué medida las modificaciones del con-
venio originario, suscripto por el acreedor, representan un verdadero perjuicio respecto a
la garantia;

Que, con relacion a las medidas cautelares anotadas sobre Unidades Funcio-
nales, debe distinguirse, si la modificacion del Reglamento de Copropiedad y Administra-
cion, las afecta o no directamente;




Si la modificacion afecta directamente a la Unidad Funcional, sobre la que existe
publicitada una medida cautelar, debera requerirse autorizacion del Juzgado que dictd la
cautela, a efectos de trasladar la misma a la o las que resulten de la nueva configuracion.

Por ello, EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

ARTICULO 1¢&- En todo documento de modificaciéon de Reglamento de
Copropiedad y Administracion, que afecte directamente Unidades Funcionales gravadas
con Derecho Real de Hipoteca, se debera consignar el consentimiento del acreedor
hipotecario respectivo.

ARTICULO 2¢- Con respecto a las medidas cautelares anotadas sobre Uni-
dades Funcionales, si la modificacion afecta directamente a la Unidad Funcional, sobre la
gue consta anotada una medida cautelar, sera requisito indispensable contar con la auto-
rizacion del Juzgado oficiante de la medida para su traslado a la o las que resulten de la
nueva configuracion.

ARTICULO 3°  El incumplimiento de lo establecido en los articulos 12 y 2°
sera motivo de observacion, conforme articulo 99, inciso b, de la Ley 17.801.

ARTICULO 4°-  Registrese como Disposicién Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departa-
mentos y Delegaciones que conforman esta Direccion Provincial. Pase a la Comision de
Actualizacion Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Pon-
gase en conocimiento de los Colegios Profesionales Interesados, publiquese en el Bole-
tin Oficial. Elévese a la Subsecretaria de Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Tecnico Registral N° 014/00

Julio Arturo Pangaro
Abogado

Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires




La Plata, 05 de octubre de 2000

La Ley 10.295 (texto ordenado 1375/98) y
CONSIDERANDO:

Que el articulo 9, inciso b, de la Ley 17.801, fija el plazo de inscripcion provisio-
nal, en ciento ochenta dias, a partir de la fecha de presentacion, prorrogables por perio-
dos determinados a peticion fundada del requirente;

Que el plazo de la inscripcion provisional es un plazo de caducidad;

Que transcurrido el término de ciento ochenta dias, ante el otorgamiento de una
nueva presentacion, se pone en marcha otra vez el mecanismo registral, que no es con-
tinuacion del anterior, o sea que se debe iniciar toda la actividad necesaria, ante el nuevo
impulso inscriptorio;

Que la norma citada en el Visto de la presente, prevé los montos a abonar en
concepto de la tasa especial por servicios registrales, teniendo en cuenta cada acto
registral;

Que, si bien los documentos que contienen actos extintivos de derechos reales
sobre inmuebles y los que ordenan levantamientos de embargos, inhibiciones y demés
providencias cautelares, no gozan de plazo de inscripcion provisional, a los fines de la
tributacion, es dable aplicarles el mismo tratamiento;

Que mediante expediente 2307-1060/2000, se efectud consulta a Asesoria Ge-
neral de Gobierno, a fin de que se dictaminara acerca de la viabilidad del dictado de una
Disposicion Técnico Registral, que disponga el pago de la tasa de servicios registrales, a
todos los documentos que se presenten para su registracion, vencido el plazo de ciento
ochenta dias desde su primer ingreso, salvo que hubiere sido prorrogada su inscripcion,
ello en cuanto fuere congruente con lo establecido en la Ley 10.295 (texto ordenado
1375) y los principios registrales que rigen la materia; _

Que al respecto, dicho Organismo tras un minucioso analisis de la cuestién plan-
teada, se expidié afirmativamente.

Por ello, EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:
ARTICULO 12.-  Todo documento que se presente para su registracion a partir
del vencimiento de los ciento ochenta dias de su primigenio ingreso, debera abonar

nuevamente la tasa por servicios registrales correspondiente, salvo los supuestos en
que se encuentre prorrogada su inscripcion provisional.




ARTICULO 2°.-  Registrese como Disposicién Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones y Depar-
tamentos que conforman esta Direccion Provincial. Pase a la Comision de Actualizacion
Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Péngase en conoci-
miento de los Colegios Profesionales interesados. Elévese a la Secretaria de Ingresos
Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N® 015/00

Julio Arturo Pangaro
Abogado

Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires

La Plata, 10 de octubre de 2000
VISTO:

Que por Disposicion Tecnico Registral N2 14/87 se habilitd la Delegacion Regio-
nal Bahia Blanca, a través de la cual se prestan determinados servicios registrales con
aplicacion de modernas técnicas de teleprocesamiento de datos, con relacion a inmuebles
matriculados ubicados en los partidos de Bahia Blanca, Coronel Rosales, Carmen de
Patagones y Puan, y

CONSIDERANDO:

Que la actual etapa de desarrollo de las técnicas de transmision de datos a
distancia, como asi también la estructura operativa con que cuenta el Organismo, permi-
ten ampliar a otros partidos los servicios que se prestan en la Delegacion Regional ya
citada;

Por ello, EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:
ARTICULO 12.- A partir del 6 de noviembre del corriente afio, incorporanse
los partidos de Coronel Dorrego (22), Coronel Pringles (23), Coronel Suarez (24),

Monte Hermoso (126), Saavedra (92), Tres Arroyos (108) y Villarino (111) a los servi-
cios que presta la Delegacion Regional Bahia Blanca de este Organismo.

ARTICULO 22.-  Registrese como Disposicion Tecnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, como asi también a todas las




Subdirecciones, Departamentos y Delegaciones Regionales de este Organismo. Con
nota de estilo, elévese a la Subsecretaria de Ingresos Publicos, solicitindole su publica-
cién en el Boletin Oficial. Comuniquese a los Colegios Profesionales interesados. Cum-
plido, archivese.

Disposicidn Técnico Registral N° 016

Julio Arturo Pangaro
Abogado
Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires

La Plata, 25 de octubre de 2000
VISTO:

Que por Disposicién Técnico Registral N® 16/00 se ampliaron los servicios que
se prestan a través de la Delegacion Regional Bahia Blanca, a los partidos de Coronel
Dorrego, Coronel Pringles, Coronel Sudrez, Monte Hermoso, Saavedra, Tres Arroyos y
Villarino, y

CONSIDERANDO:

Que habiendo finalizado las adecuaciones técnicas necesarias, resulta viable
incorporar también a la operatoria de transmisidn de datos a distancia al partido de Tornquist:

Por ello, EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

Articulo 12.- A partir del 6 de noviembre del corriente afio, incorpérase el
partido de Tornquist (106) a los servicios que presta la Delegacién Regional Bahia Blan-
ca de este Organismo.

Articulo 22.- Registrese como Disposicién Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, como asi también a todas las
Subdirecciones, Departamentos y Delegaciones Regionales de este Organismo. Con
nota de estilo, elévese a la Subsecretaria de Ingresos Publicos, solicitandole su publica-
cioén en el Boletin Oficial. Comuniquese a los Colegios Profesionales interesados. Cum-
plido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N° 017

Julio Arturo Pangaro
Abogado
Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires




La Plata, 11 de enero de 2001

VISTO:

El articulo 4° de la Ley 25.345, que incorpora el articulo 32 bis a la Ley 17.801, el
Decreto 1108/98 dictado por el Poder Ejecutivo Nacional, y el Decreto 387/2000 de adhe-
sion por parte de la Provincia de Buenos Aires, y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 3°bis de la ley 17.801 incorporado por la Ley 25.345 dispone: “No
se inscribiran o anotaran los documentos mencionados en el articulo 22 inciso a), si no
consta la clave o Codigo de Identificacién de las partes intervinientes otorgado por la
Administracion Federal de Ingresos Publicos o por la Administracién Nacional de la Se-
guridad Social de corresponder”;

Que en tal sentido, en los documentos notariales, judiciales y administrativos
que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre
inmuebles, asi como en sus respectivas solicitudes de inscripcion, debera requerirse
que se consigne la Clave Unica de Identificacion Tributaria (CUIT), la Clave de Identifica-
cion (C.D.I.) o el Codigo Unicg de Identificacion Laboral (CUIL) de todas las partes
intervinientes en el acto;

Que el articulo 5° del Decreto Ley 11.643/63, concordante con el articulo 52 del
Decreto Reglamentario 5479/65, determinan los requisitos y formas que deben contener
las solicitudes de inscripcion;

Que el articulo 42 del Decreto 5479/65, reglamentario del Decreto Ley 11.643/63,
faculta al Registro de la Propiedad a dictar las disposiciones que resulten necesarias a
los efectos de metodizar el tramite de la documentacion, indicando en cada caso los
requisitos formales necesarios para su registracion;

Que la omisién de consignar en los documentos y rogatorias lo dispuesto en la
presente, merecera la calificacion de “documento observable”, en los términos del articu-
lo 92 inciso b) de la ley 17.801.

Por ello, EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

DISPONE:
ARTICULO 12.- No se inscribiran o anotaran los documentos notariales,

judiciales y administrativos que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan
derechos reales sobre inmuebles, si no consta en ellos la Clave Unica de Identificacion




Tributaria (CUIT), la Clave de Identificacion (C.D.l.) o el Cédigo Unico de Identificacion
Laboral (CUIL) de todas las partes intervinientes en el acto. El incumplimiento daré lugar
a la observacion en los términos del articulo 92 inciso b) de la ley 17.801.

ARTICULO 2%.-  La Clave de Identificacién Tributaria (CUIT), la Clave de Iden-
tificacion (C.D.I.), o el Cddigo Unico de Identificacion Laboral (CUIL), debera asimismo
ser consignada en las Solicitudes de Inscripcion, junto con los datos identificatorios, de
las partes intervinientes.

ARTICULO 32-  El registrador consignara en el Folio Real, en el Rubro res-
pectivo, a continuacion de los datos personales, la Clave de identificacion correspondiente.

En los supuestos en que los datos personales ya consten
en el Folio Real, se completara mediante nota.

ARTICULO 42-  En el Folio Real a confeccionar por el Notario (Ley 9590), se
debera consignar la Clave de Identificacién, de conformidad a lo establecido en el articulo
3°de la presente.

ARTICULO 5°-  En las solicitudes de actualizacién de Indice de Titulares, re-
queridas por los particulares, se debera exigir la clave pertinente, consignandose en el
rubro que se encuentra habilitado al efecto en las mismas.

ARTICULO 62.-  Almomento de efectuarse la actualizacién del Indice de Titu-
lares, la clave de que se trate se consignara en el campo asignado a los datos persona-
les.

ARTICULO 72.-  Elcumplimiento de lo dispuesto por el articulo 32 bis de la ley
17.801, sera exigible para todos los documentos autorizados o expedidos a partir del
08/01/2001.

ARTICULO 82.-  Derdganse las Disposiciones Técnico Registrales N2 5/2000
y 7/2000.

ARTICULO 92.-  Registrese como Disposicién Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departa-
mentos y Delegaciones Regionales que conforman esta Direccién Provincial y ala Comi-
sion de Auditoria y Control de Gestion. Pase a la Comisidn de Actualizacién Normativa
para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Péngase en conocimiento de
los Colegios Profesionales interesados. Elévese a la Subsecretaria de Ingresos Publi-
cos. Cumplido, archivese.
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DERECHO REAL DE HABITACION

Con motivo de una consulta formulada a este organismo acerca de la posibilidad
de inscripcion del derecho real de habitacidn a favor del codnyuge supérstite, se habilita la
posibilidad de receptar la misma como pretexto para divulgar en esta seccién —con alcance
general- el criterio registrador.

El articulo 3573 bis del Cédigo Civil consagra el derecho real de habitacién gra-
tuito y vitalicio a favor del conyuge supérstite; siendo sus condiciones de aplicacion las
~ siguientes: 1.- Que el causante haya dejado un solo inmueble habitable como integrante

del acervo sucesorio y que éste halla sido asiento del hogar conyugal. 2.- Que retna
dicho inmueble las condiciones exigidas para su afectaciéon como bienes de familia.Y 3)
que el conyuge supérstite no contrajese nuevas nupcias.

Por aplicacion armoénica de lo normado en los articulos 2505 del Cddigo Civil y 2,
inciso a) de la Ley 17.801 el derecho real sub-examen, una vez reconocido judicialmente
y otorgado a favor del cényuge supérstite, resulta objeto inscribible en el Registro de la
Propiedad Inmueble, para su perfeccionamiento y oponibilidad a terceros.

En consecuencia, el nudo propietario conserva el ejercicio de todos los dere-
chos de propiedad compatibles con sus obligaciones, entre los que se encuentra el poder
de disposicion juridica (articulo 2916 del Cédigo Civil), claro esta debiendo respetarse
por el adquirente este derecho de habitacion. Debe sefalarse que dicho derecho no torna
inejecutable el bien respecto del acreedor de un heredero, pero el adquirente debe respe-
tarlo.

RESERVA DE USUFRUCTO - DONACION

¢ Puede el donante de un inmueble con reserva de usufructo, en el mismo acto,
constituir usufructo a favor de su conyuge, como donacion para después de su
fallecimiento?

Este interrogante forma parte de los que diariamente formulan los usuarios en el
sector “Consultoria” de nuestro Registro, por su reiteracion, consideramos apropiado
divulgar por este medio la respuesta adecuada.

Liminarmente, cabe advertir que el articulo 2824 del Cédigo Civil prohibe dicho
acto, en armonia con lo normado en los articulos 2502, 2822, 2842, 2920 y concordantes
del mismo cuerpo legal. Sin perjuicio de ello, resulta evidente que al haberse desprendido
de la nuda propiedad el donante no puede constituir usufructo, habida cuenta ha dejado
de ser propietario del inmueble (conf. arts. 2813 y 2815 del Cédigo Civil).

De acuerdo a lo expuesto y teniendo en claro que nadie puede transmitir a otro
su derecho mejor 0 mas extenso del que gozaba (doctrina del articulo 3270 del Codigo
Civil), va de suyo que la respuesta se impone negativa.




El criterio expuesto concuerda con lo sostenido mayoritariamente por la doctri-
na; asi la Dra. Marina Mariani de Vidal (Curso de Derechos Reales, Tomo I, pag. 259) nos
dice que las razones nos |3 da el codificador en la nota del articulo 2824 del Cadigo Civil,
siendo la principal Ia de evitar la separacion indefinida del dominio directo y atil. Enigual
sentido el Dr., Raymundo M. Salvat ( Tratado de Derecho Civil, Tomo lI, pag. 275) nos dice
que el usufructo no puede constituirse para durar después de la vida del usufructuario, ni
a favor de una persona y sus herederos.

ACREEDOR - LEY 13.512

¢ Es necesario el consentimiento del acreedor hipotecario y/o embargante para
la afectacion al régimen de la Ley Nacional 13.512?

Partiendo de la base de que una hipoteca grave la totalidad del inmueble, ello no
obsta su afectacién al régimen de propiedad horizontal y a medida que las distintas unida-
des se vayan escriturando, dicha hipoteca podra:

a) Sertomada a cargo por cada uno de los adquirentes en base a su porcentaje
indiviso.

b) Ser liberada esa unidad con la conformidad del acreedor hipotecario.
c¢) Ser cancelada totalmente.

Idéntico criterio debera seguirse respecto del embargo que afecte la totalidad del
inmueble. De ello se colige la innecesariedad del consentimiento del acreedor.

PROHIBICION DE INNOVAR - CERTIFICACION Y CALIFICACION REGISTRAL

Con relacion al tema, materia de reiteradas consultas, cabe senalar que la
“Prohibicién de Innovar’ es una medida de naturaleza procesal que persigue la
inalterabilidad de la “cosa litigiosa”, no modificandose de esta manera los intereses de las
partes en litigio.

Este instrumento, previsto en el Cadigo de rito, sélo produce efectos con relacién
a terceros a partir de su inscripcion en el Registro de la Propiedad, siendo conteste |o
normado en el articulo 22 de la Ley Nacional 17.801 , al afirmarse que “la plenitud, limitacién
0 restriccion de los derechos inscriptos y la libertad de disponibilidad, sélo podra acreditarse
con relacién a terceros por medio de certificaciones registrales”.

Teniendo en cuenta que la expedicion de certificados de dominio actua sobre el
inmueble como una “anotacion preventiva”, a favor de quienes requieran dentro del plazo
legal la inscripcion de un documento, el otorgamiento de una reserva de prioridad cuando
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se encuentra anotada la prohibicion de innovar sobre el bien, podria posibilitar la alteracién
de ese “estado juridico”, existente al tiempo de haberse ordenado la misma.

Con los fundamentos expuestos y mediante la sancién de la Disposicién Técnico
Registral N® 12/99, la Direccién de nuestro Registro buscé la manera de zanjar
definitivamente el problema. En efecto, se ha establecido que las certificaciones de dominio,
requeridas sobre inmuebles afectados por dicha medida procesal, deben ser despachadas
como informes, es decir, sin reserva de prioridad. Por lo demas, en los supuestos en que
la medida cautelar haya sido anotada provisionalmente, el certificado se expedird con
reserva de prioridad condicionada.

En materia de documentos y siguiendo con el mismo razonamiento, en los casos
de contener medidas cautelares, deberan ser calificados aplicando las reglas generales
de inscripcion (definitiva, provisional o condicionada, segun los casos).

Finalmente, ante la presencia de documentos registrables, seran calificados e
inscriptos de manera provisional o condicional, excepto haberse instrumentado sobre la
base de certificados expedidos por este organismo con anterioridad a la anotacién de la
medida cautelar, en cuyo caso se anotaran provisionalmente formandose actuaciones
administrativas que serén resueltas por el Departamento Juridico, dependiente de esta
Direccion Provincial,
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RELANZAMIENTO DE LA REVISTA REGISTRAL

La vida se conforma de etapas y ellas son promisorias en la medida que se
asuman con optimismo y responsabilidad. Ello nos hemos propuesto con el relanzamiento
de la Revista Registral, un medio de comunicacion destinado a quienes se interesan por
la materia.

Se trata de una “revista eminentemente técnica”, pero también un elemento cultural
y, como tal, supone el contenido de valores humanistas. Por eso, al brindar un servicio a
la comunidad, estamos entregando parte de nosotros mismos, de lo que sabemos, de lo
que es util, de lo que merece difundirse.

Las imagenes que ilustran esta pagina devienen demostrativas de la satisfaccion
por haber logrado reivindicar este instrumento, reiteramos “técnico”, pero inexorablemente
cultural. He ahi nuestra alegria, que deseamos sea por ustedes compartida.

A seguir saliendo...

La alegria de compartir este logro que jerarquiza la actividad registral.




La Revista Registral vuelve a salir y sus protagonistas la observan detenidamente, para alentar a quienes hicie-
ron. posible el esfuerzo convertido en realidad.,

De izquierda a derecha: el Direc-
tor Provincial del Registro de la
Propiedad, Dr. Julio Pangaro junto
a la Coordinadora de la AR, Dra.
Maria Elena Murguiondo y el Di-
rector Técnico del Registro, Esc,
Alcides Sequeiro.




ESPACIO
CULTURAL

En esta edicion publicamos un poema de Jorge Luis
Borges, ilustrado por el artista plastico platense
Norberto Santangelo que trabaja en nuestro Registro.
La acuarela nos permite contemplar una tipicaimagen
del suburbio del Buenos Aires de antaiio. Nuestro ma-
yor agradecimiento por el aporte que de ahora en mas
enriquecera las paginas de esta flamante seccion de la
Revista Registral.






En los acordes hay antiguas cosas:

el otro patio y la entrevista parra.
(Detras de las paredes recelosas

el Sur guarda un pufial y una guitarra).

Esa réfaga, el tango, esa diablura,

los atareados afios desafia;

hecho de polvo y tiempo, el hombre dura
menos que la liviana melodia,

Que so6lo es tiempo. El tango crea un turbio
pasado irreal que de algin modo es cierto,
el recuerdo imposible de haber muerto
peleando, en una esquina del suburbio.

Jorgé L. Borges
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Esta Publicacion se termind de imprimir en el Departamento de Publicaciones
e Impresos de la Direccién de Contabilidad y Servicios Auxiliares
del Ministerio de Economia de la Provincia de Buenos Aires,
en la primera quincena del mes de mayo de 2001.



















