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Estimado lector:

La regular aparicion de este tercer nimero de la Revista Registral, en
esta nueva etapa de su existencia, deviene demostrativa de su consolidacién
como unico medio de comunicacion del Registro de la Propiedad de la Provincia
de Buenos Aires con los profesionales del Derecho que despliegan su actividad
en el marco de las incumbencias registrales.

El hecho, para quienes asumimos la responsabilidad de su elaboracién
importa tanto un motivo de orgullo, como el compromiso de redoblar el esfuerzo
en pos de erigir la publicacién en herramienta de utilidad y permanente consulta;
en sintesis, contribuir a la optimizacién y modernizacién del servicio en beneficio
de sus legitimos destinatarios: los usuarios.

Hasta el préximo nimero y muchas gracias.
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LA PUBLICIDAD REGISTRAL Y EL DERECHO A LA INTIMIDAD

Ponencia presentada por los doctores Edgardo Scotti, Maria Marta Gini y Virginia A.
Thill Albini, en representacién del Registro de la Propiedad Inmueble
de la Provincia de Buenos Aires.

I.- Derecho a la Intimidad
l.a.- Concepto

Entiende por intimidad, Luis Manuel Mejan: “al conjunto de circunstancias, co-
sas, experiencias, sentimientos y conductas que un ser humano desea mantener reser-
vado para si, con libertad de decidir a quien le da acceso, segun la finalidad que se
persiga, que impone a todos los demas la obligacién de respetar y que sélo puede ser
obligado a develar en casos justificados cuando la finalidad sea licita”.

Asi, el derecho a la intimidad, es la facultad que tiene cada persona de disponer
de una esfera, espacio privativo de libertad individual, el cual no puede ser invadido por
terceros, ya sea por particulares o por el Estado.

Este derecho es relativo, puesto que en determinadas situaciones deja de ser
privado; por ejemplo, ante la informacién financiera, en materia de propiedades e ingre-
sos, estas Ultimas no tienen porqué ser conocidas por todas las personas, pero si se pide
un crédito ante una entidad bancaria, esta informacion puede dejar de ser privada para
esa institucidon. Ante la posibilidad de que el individuo controle su informacién conlleva
una obligacién de quien la recepta de no divulgarla.

En cambio, de acuerdo a lo sostenido por Pérez Luiio: “la proteccién de datos
es el conjunto de derechos o intereses que pueden ser afectados por la elaboracion de
informaciones referentes a personas identificables o identificadas”.

La proteccion de datos no ha sido imaginada para proteger a los datos “per se”,
sino que su fundamento es la proteccién de una parte sustancial del derecho a la intimi-
dad, la que se refiere a la informacién individual.

La importancia de la proteccién de datos personales radica en la garantia basica
para cualquier comunidad de ciudadanos libres e iguales.

La accion de Habeas Data procede no sélo contra los datos total o parcialmente
inexactos o discriminatorios, sino también contra los datos obsoletos o los que deban
permanecer reservados.

En el caso de la Ley 25.326 de Habeas Data, en su articulo 1? se establece que
el objeto de la misma es la proteccion integral de los datos personales asentados en
archivos, registros, banco de datos, u otros medios técnicos de tratamiento de datos,
sean publicos o privados destinados a dar informes, para garantizar el derecho al honor
y a la intimidad de las personas, asi como también el acceso a la informacion que sobre
las mismas se registre, de conformidad a lo establecido en el articulo 43, parrafo tercero,
de la Constitucién Nacional (accion de Habeas Data).




Es decir que esta ley, protege la “intimidad y exactitud” de los datos personales,
en poder de archivos de naturaleza publica y privada. Y es por ello que limita la libre,
inexacta, incompleta e indiscriminada difusion de tal informacién; y en tal sentido reserva
la promocion de la accién del articulo 43, parrafo tercero, de la Constitucién Nacional
y articulos 13, 14 y cc. de la Ley 25.326, al titular de los mismos o bien a toda persona
con interés legitimo sobre el conocimiento de ellos.

Por otro lado, debemos hacer notar que los datos personales volcados en los
registros “no son reservados”, no obstante, el titular de ellos puede limitar la divulgacién
de los mismos a un determinado ndmero de personas.

Precisamente, el acceso irrestricto a un banco de datos o la difusién graciosa de
éstos, provocaria la misma reaccién que quien allana un domicilio sin autorizacién judi-
cial. De esta forma se puede inferir que esta ley, protege a los titulares de datos persona-
les, de los perjuicios ocasionados por la difusion libertina de los medios informaticos, que
por ejemplo se sirven de Internet.

Una mencion aparte merecen los “datos”; éstos deberan ser:

a) Ciertos, adecuados, no excesivos con relacién al &mbito y finalidad para los
que fueron obtenidos;

b) La recoleccién no puede hacerse por medios desleales o fraudulentos;

c¢) Deben ser exactos y actuales;

d) Se deben almacenar de modo que el titular pueda acceder a ellos.

El articulo 99, apartado 1 de la Ley 25.326 dispone que el responsable o usuario
del archivo debe adoptar las medidas técnicas y oganizativas necesarias para garantizar
la seguridad y confidencialidad de los datos personales, para evitar la adulteracion, pérdi-
das, consultas, etcétera, no autorizadas. Asimismo, prohibe registrar datos personales
en archivos, registros o bancos que no retinan las condiciones técnicas de integridad y
seguridad.

En el capitulo IlI, se establecen los derechos de los titulares de datos: derechos
dela informac:fon de acceso, de rectificacion, actualizacion o supresién.
l. b.- Origen etimolégico y nocién del Habeas Data y su basamento juridico

Para arribar al concepto de la voz Hébeas Data comenzaremos analizando el
geénesis de los vocablos que la componen.

Asi, el término “Hébeas” de origen en el latin significa “conservar o guardar”. En
tanto que “Data” cuya fuente es el idioma inglés, significa “informacién o datos”,

El Habeas Data es un instrumento que busca controlar la calidad de los datos
informaticos, corregir y cancelar los datos inexactos o indebidamente procesados y dis-
poner sobre su posible transmisién.
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El acceso a la informacion indiscriminada, no sélo es contrario al ordenamiento
juridico sino también al orden social; tal es asi que menoscaba las oportunidades del
desarrollo de la personalidad individual, debido a que la autodeterminacion, constituye
una condicién elemental para el funcionamiento de toda comunidad fundada en la capaci-
dad de obrar y cooperacion de sus ciudadanos.

La naturaleza juridica del instituto en estudio en la Constitucién Nacional, es de
una especie de amparo. No es una accién subsidiaria del amparo, el “Habeas Data es
independiente”.

Este instituto requiere tan sélo para que su accion quede expedita que “el dato
informado sea erréneo”. Es decir, que no es necesario la existencia de elementos subje-
tivos en la persona de quien inscribié o transfiera el dato, que lo haya hecho con arbitra-
riedad o ilegalidad manifiesta.

Las personas amparadas por el Habeas Data son las personas fisicas, nacidas
y por nacer, como también las personas juridicas de todo el pais.

El Habeas Data tiene reconocimiento juridico de diferente grado, asi se la puede
encontrar en:

A.- Pacto de San José de Costa Rica en su articulo 11: Proteccién de la honray de
la dignidad, inciso 2: Nadie puede ser objeto de injerencias arbitrarias o abusivas en su
vida privada, en la de su familia, en su domicilio o en su correspondencia, ni de ataques
ilegales a su honra o reputacion.

Inciso 3: Toda persona tiene derecho a la proteccion de la ley conira esas injerencias o
esos ataques.

B.- Constitucién Nacional, articulo 43, parrafo tercero: Toda persona podra interponer
esa accién para tomar conocimiento de los datos a ella referidos y de su finalidad, que
consten en registros o bancos de datos publicos, o los privados destinados a proveer
informes, y en aso de falsedad o discriminacion, para exigir la supresion, rectificacion,
confidencialidad o actualizacién de aquellos. No podré afectarse el secreto de las fuentes
de informacion periodistica.

Entonces de acuerdo por lo establecido en la Constitucién Nacional, cuatro son
los objetivos que persigue la figura del Habeas Data:

1) Acceder a los registros para controlar los datos propios y del grupo familiar;

2) Actualizar los datos o corregir los inexactos; '

3) Asegurar la confidencialidad de ciertos actos (por ejemplo, balances de em-
presas);

4) Omitir o cancelar datos de la informacion cuya divulgacién puede lesionar
gravemente el derecho a la intimidad.

Este articulo tiene operatividad propia y no requiere de una norma que lo
ponga en operatividad, o sea que provoque su paso de lo potencial a la accion.

El Habeas Data procede contra los datos total o parcialmente inexactos o
discriminatorios, y ademas contra los datos obsoletos o los que deban permanecer re-
servados.




Por ello, la norma constitucional mas que proteger los datos personales, comer-
ciales, patrimoniales o sensibles, est4 resguardando una multiplicidad de derechos
sustantivos, tantos como pudieran verse afectados por la difusion, falsedad o efectos
discriminatorios del tratamiento de aquellos datos.

Si bien la Constitucién Nacional se desvive en proteger las caracteristicas
descriptas de los datos de toda persona, la misma no se ocupa de limitar el entrecruza-
miento danoso de estos.

Entonces el problema se suscita cuando los datos son centralizados e
interrelacionados para fines diferentes a los que tenian cada registro de donde se extra-
jeron los datos, o sea la posibilidad de procesar, vincular y obtener de ellos un nuevo
producto.

Con el uso de la informatica, los tiempos se acortaron y en un breve lapso, se pueden
entrecruzar y concentrar informaciones que dejan al descubierto las caracteristicas inti-
mas de las personas inmiscuyéndose en su ambito de privacidad.

Por ello, el desarrollo vertiginoso de la informatica genera la invasién en los re-
cintos mas intimos de las personas, que coloca al ser humano en una situacién poten-
cialmente vulnerable. Esto provoca que el jurista establezca pautas para garantizar la
dignidad y libertad del ser humano.

Asi conforme a lo sostenido por Bidart Campos al decir: “por la invasién y mal
uso de la informética, la intimidad queda expuesta a sufrir un dafio. Y dafio que, desde
Nuestra perspectiva, es violatorio de nuestra Constitucién Nacional”.

Por otro lado, la doctrina en general sostiene que: “La finalidad del Habeas Data
es impedir que en los bancos o registros de datos se recopile informacién respecto de la
persona titular de derecho que interpone la accién, cuando dicha informacién est4 referi-
da a aspectos de su personalidad que estan directamente vinculados con su intimidad,
no correspondiendo encontrarse a disposicién del publico o ser utilizado en su perjuicio
por drganismos publicos o entes privados, sin derecho alguno que sustente dicho uso”.

En resumen, el espiritu de la norma es proteger ampliamente los datos de la
persona; mas que nada los datos sensibles, entendiéndose por estos a los relacionados
a aspectos de la personalidad y vinculados con la intimidad de los individuos.

I. c.- Accion de Habeas Data

Esta accion es el derecho que tiene toda persona a solicitar judicialmente la
exhibicion de los registros donde se consignan sus datos personales o los de su grupo
familiar para tomar conocimiento de su exactitud. '

Entre las facultades conferidas al titular de esta accién puede mencionarse al
“pedido de rectificacion u omisién de algin dato”, las cuales apuntan a proteger a las
personas cuando sus datos se encuentran volcados erréneamente, o bien en forma in-
completa.
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La habilitacion del ejercicio de accién de Habeas Data lo da cualquier expresion
de informacion que se destine a redactar informes o a formar parte de estos para proveer
a personas destinadas del titular o usuario de datos.

La informacién crediticia puede ser proporcionada por bancos de datos publicos
o privados. La finalidad perseguida por ambos es acrecentar el desarrollo de las relacio-
nes econdémico-financieras y comerciales para transparentar la actividad, mejorar el cré-
dito y bajar sus costos, en suma, otorgar seguridad al mercado.

La accién del Habeas Data queda unicamente legitimada para la persona a la
cual se refieren los datos en cuestién, es decir, que el ejercicio de la misma es sumamen-
te restringido.

El accionante no debe demostrar un dafo especifico como resultado de la ac-
cién ilegitima del sujeto pasivo. Al contrario, en materia de derecho a la privacidad la
capacidad dafiosa de la intrusién se presume “iure et de jure”. Solo es necesario probar el
cuantum.

En cuanto a la legitimacion pasiva, queda en cabeza de cualquier dependencia
publica o privada, que tenga a su cargo o administre los registros o bancos de datos para
proveer informes bancarios, comerciales, de solvencia, etcétera.

Il.- Publicidad
1. a.- Nocién, conceptos y basamentos juridicos

La Constitucién Argentina (articulo 17), el Cédigo Civil y la Ley Nacional Inmobi-
liaria 17.801, constituyen el marco legal de la propiedad privada estableciendo los medios
protectores del tréfico juridico de los inmuebles, reglando cémo pueden adquirirse los
derechos, la transmision y pérdida de los mismos, asi como su publicidad y consecuen-
tes efectos respecto de los terceros.

La doctrina especializada considera que la funcion legal que ejerce el Registro
de la Propiedad es en razén del Poder de Policia. Esta misién, en consecuencia, es
exclusiva y excluyente. Por tal circunstancia no puede ser realizada o cumplida por me-
dios de pseudos registros paralelos.

Diversos son los conceptos en materia de la Publicidad Registral, asi para Fran-
cisco Hernandez Gil, este considera a la misma: “la publicidad tiende a crear un estado
de cognocibilidad general o sea, la posibilidad de que todos puedan llegar a conocer la
verificacién de hechos o actos juridicos que interesen a la generalidad”. En cambio para
Felipe Villaro: “publicidad es la posibilidad indudable de un conocimiento general respecto
de un hecho o un acto, oponiéndose, por extension a conocimiento individual o particular;
y por contradiccion a la falta de conocimiento, esto es lo clandestino o secreto”. Por
Gltimo, Luis Moisset de Espanés, sostiene que: “publicidad registral es una actividad diri-
gida a hacer cognoscible una situacién juridica real, y persigue como finalidad primordial
la proteccidn de un crédito y la seguridad del trafico™.




Teniendo en cuenta los conceptos vertidos anteriormente, la publicidad implica-
ria en sentido juridico la posibilidad de conocer, es decir, que ciertos actos o negocios
juridicos pueden ser conocidos por la sociedad o se posibiliten los medios para llegar a
este conocimiento.

La publicidad tiene por objeto la proteccion de los derechos y la seguridad del
tréfico juridico. Esta reviste dos aspectos inseparables: la publicidad material y la publici-
dad formal.

La primera tiene por finalidad la proteccién de los terceros o sea que esta dirigida
a determinar la oponibilidad de la registracion. La publicidad material esta siempre pre-
sente en todos los asientos registrales y surge cuando un tercero se apoya en esos
asientos para proteger a terceros y ser opuesta “erga omnes”.

En cambio la segunda, tiene como objetivo la posibilidad de conocer los conteni-
dos de los asientos registrales. Esta dirigida solamente a quines pretenden la noticia
registral, es decir, que las situaciones juridicas registrales no lleguen a conocimiento de
todos, sino la posibilidad de que todos puedan utilizar los medios para informarse sobre la
situacion juridica de los derechos registrados.

Esta posibilidad de acceder a la informacion que obra en el Registro, esta limita-
da para aquellas personas que acrediten interés legitimo; pues en caso contrario se le-
sionarfa el derecho a la intimidad de los titulares de derechos registrados, que quedarian
expuestos a la curiosidad malsana de personas desaprensivas.

Conforme a lo ya sefalado, la finalidad del Registro es de dar a publicidad las
situaciones juridicas registradas. Esto se encuentra contemplado en la Ley Nacional de
Registro Inmobiliario 17.801 en su articulo 21 que dice: “El Registro es publico para el que
tenga interés legitimo en averiguar el estado juridico de los bienes, documentos, limita-
ciones o interdicciones inscriptas. Las disposiciones locales determinaran la forma en
que la documentacién podrd ser consultada sin riesgo de adulteracion, pérdida o deterio-

”
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Es decir, no es suficiente que los interesados tengan cualquier interés, sino que
debep tener interés legitimo.

La Ley Nacional na define el interés legitimo ni quienes lo tienen, por ello las

- provincias se abrogaron el derecho de entender sobre esta materia. Asi, por ejemplo, uno
de los estados que los regula es la Provincia de Buenos Aires, en su articulo 21 del
Decreto 5479/65 que reglamenta el Decreto Ley 11.643/63, el cual enumera a las perso-
nas que se consideran que tienen interés legitimo para acceder a la informacion registral.

Con 'respecto a “la publicidad registral” no sélo hay que valorar el interés legiti-
mo, o sea la calidad de la persona del peticionante; sino también el destino que se le de a
la informacion obtenida. .

La informacién dada por el Registro no se encuentra dentro de la esfera de la
intimidad de una persona, y el mal uso de la misma puede violar el derecho a la intimidad
de esa persona. Este obrar dafioso —al no respetar la finalidad para la cual esta destinada




la publicidad registral- escapa al control del Registro y por ende éste no es responsable
por el indebido uso de la informacion suministrada.

Como sefialamos anteriormente, la funcién primordial del Registro, es informar
con certeza los datos que contienen los asientos registrales y de esta manera garantizar
la seguridad del trafico juridico. ‘

Asi, José Victor Sing sefiald: “La publicidad inmobiliaria es particularizante; y lo
es en cuanto a los objetos y los sujetos. Quiere decir que el Registro no publicita sobre
cualquier bien o situacién personal ni a pedido de cualquier peticionario.

Se requiere la determinacion del bien o la persona que interesa, como también la
demostracion cabal del legitimo interés del requirente. Luego, el resultado es que el objeto
de la publicidad registral inmobiliaria es particularizante, tanto respecto de los bienes y
personas como del sujeto peticionario. Es, de hecho y de derecho, cefiida a los sujetos y
objetos legales; y, de tal suerte, restrictiva.

El interés legitimo estd dado por el cardcter de los funcionarios solicitantes, los
profesionales intervinientes y, en el caso de los particulares a secas a una cuestion de
hecho, de la que resultard el juicio registral de la existencia de aquel requisito”.

La Ley Registral Argentina 17.801 estd basada en los llamados Principios
registrales los que al saber de Roca Sastre “son el resultado conseguido mediante la
sintetizacion técnica del ordenamiento juridico sobre la materia manifestada en una serie
de criterios fundamentales, orientaciones esenciales o lineas directrices del sistema in-
mobiliario registral”. Siendo estos los siguientes:

1) De legalidad (articulo 8);

2) De Prioridad (articulos 5, 9, 17, 18, 19 y 25);

3) De Especialidad o Determinacion (articulos 11, 12,13, 14y 32);
4) Tracto Sucesivo (articulo 15);

5) Legitimacién (articulos 15y 23);

6) Publicidad Registral.

Por ello, el sistema registral argentino se identifica por las siguientes caracteris-
ticas: ‘ '

a) Inscripcién necesaria para la existencia plena del derecho real (oponibilidad);

b) Titulo auténtico externo;

c¢) Certificacion previa al otorgamiento del acto;

d) Principio de legalidad con calificacion limitada;

e) Recursos contra la calificacion;

f) Reserva de Prioridad (efecto retroactivo de la inscripcion);

g) Inscripcién no convalidante de los vicios del titulo;

h) Ordenamiento por inmuebles: folio real;

i) Utilizacién de elementos de técnica avanzada: microfilm, computacion, foto-
duplicacion, etcétera.




Il. b.- La Publicidad y la Informatica

La publicidad registral inmobiliaria ha tenido causas diferentes y efectos distin-
tos segun los momentos y circunstancias de cada pais y de las distintas regiones, pero
en todos los casos han convergido en un interés comun sujeto a los cambios sociales y
a las influencias de los avances técnicos juridicos aplicables al organismo registral.

La informatica se caracteriza por la produccién de datos. El Registro es una
fuente de contencion de ellos, de manera que esta en condiciones de almacenar “datos
personales”, que pueden llegar a lesionar el derecho a la intimidad, por eso es necesario
fijar pautas de como sera procesada la informacién con ayuda de la informatica.

Para la funcién registral, la informatica es importante, pues agiliza la actividad
del registrador, en tanto que sea tomada como un elemento de apoyo.

No existe ordenador computarizado que pueda suplir el razonamiento humano,
en la toma de decisiones, pues se limita a trabajar en base a datos diagramados por el
hombre, y por tal motivo es un mecanismo de seleccion, y no de decisién. Como sostiene
Luis Moisset de Espanés: ‘(...) la mdquina responderd a las directivas de su programador
y sera un medio auxiliar ddctil, dentro del uso que el hombre desee darle. El camino a
segquir serd fruto de una decision humana (...)".

Seria imposible disenar un sistema computarizado para un registro que abarca-
ra todas las situaciones juridicas, por este motivo no se podria prescindir de la funcién
calificadora del Registrador. En consecuencia, por mas que la ciencia y la tecnologia
avance en forma desmesurada, nunca podra suplir la razén humana.

La introduccion al cambio tecnoldgico, sin previa preparacion cultural que nos
permita asimilarlo, puede producir fracasos, modificaciones no convenientes en las fina-
lidades de la institucion con efectos perjudiciales para el trafico juridico y el desenvolvi-
miento social de la publicidad registral inmobiliaria.

Debemos analizar, a través de un estudio profundo, el desenvolvimiento técnico
de los registros aplicando la utilizacién de la informética, el proceso de la palabra o de la
imagen a distancia, la microfilmacion, sistemas integrados de datos e imagenes, etcéte-
ra. Esto no implica descartar la utilizacién de esos medios, sino todo lo contrario. Somos
decididos partidarios de su instrumentacion, pero sostenemos la conveniencia de su
aplicacion inteligente, razonada, abarcando todos los aspectos de su incidencia sobre
los lineamientos esenciales de la seguridad juridica, finalidad asignada a los érganos
notariales, judiciales y registrales. '

La utilizacion de los medios técnicos modernos trae aparejada amplias posibili-
dades de extender los servicios que presta el Registro, ya que en la reduccion de los
términos del despacho diario de los informes, certificados e inscripciones asi como tam-
bién en la creacién de nuevas prestaciones, permitiendo que la publicidad registral dé
mayor seguridad a los negocios juridicos en la etapa de su preparacion.

La modernizacion debe tender a mantener el servicio publico sin interrupciones
y ser culminado antes de iniciar el siguiente tramo de su desarrollo. El excesivo entusias-




mo asi como la improvisacion en la materia pueden tener gravisimas consecuencias.
Resulta totalmente inconveniente pasar de las técnicas personales o cronolégicas, de
enlegajamiento u otras similares, a un sistema computarizado basado en el inmueble.

lil.- Conclusiones

A nuestro criterio la definicién méas acertada del derecho a la intimidad seria: la
facultad que tiene cada persona de disponer de una esfera, espacio privativo de libertad
individual, el cual no puede ser invadido por terceros, ya sea por particulares o por el
Estado. '

La Constitucién Nacional, a través de la accién de Habeas Data se ocupa de
proteger la divulgacién errénea, inexacta o desactualizada de los datos personales, que
de ser asi podrian ocasionar un dafio irreparable al derecho de la intimidad de una perso-
na.

Por otro lado, la utilizacién de los datos con fines distintos para los cuales fueron
obtenidos también pueden agraviar el derecho a la intimidad. Por ello, la finalidad del Re-
gistro dada por la Ley 17.801 es: resguardar la seguridad y proteccién del trafico
juridico, tanto de los titulares como de los terceros interesados. Para resguardar la
publicidad registral, esta norma confiere “la posibilidad” de que todos puedan utilizar los
“medios” para informarse sobre la situacén juridica de los bienes registrados. Esta posi-
bilidad de acceder a la informacién que obra en el Registro, esta limitada para aquellas
personas que acrediten un Interés Legitimo, pues si lo solicita quien no lo tiene, se lesio-
naria el derecho a la intimidad de los titulares de derechos registrados, que quedarian
expuestos a la curiosidad malsana de personas desaprensivas.

“La publicidad registral” esta dirigida solamente a quienes pretenden la noticia
registral, es decir, aquellos terceros interesados en la situacion juridica de determinados
bienes registrados y ser opuestas “erga omnes”.

Respecto de la publicidad registral, si bien los datos o la informacion brindada
por el Registro no se encuentra dentro de la esfera de la intimidad de una persona; el mal
uso de esa informacién puede violar el derecho a la intimidad de la persona, y asi no
respetar la finalidad para la cual ésta fue proporcionada, distorsionando el trafico juridico,
con graves consecuencias en el desenvolvimiento inmobiliario.

Seria conveniente que las normas registrales definan el concepto de interés
legitimo, primero con el objeto de limitar el campo de accion de quienes aleguentenerloy
segundo para asegurar ain mas el tréfico juridico. ‘

Ante un pedido de informacién al Registro el solicitante no sélo tendria que acre-
ditar el interés legitimos sino también deberia expresar claray concretamente la finalidad
para la cual lo solicita. Asimismo dicha normativa deberia ser de caracter intransferible.

Es importante resaltar la respbnsabilidad del registrador, pues éste debera eva-
luar si el solicitante acredita o no debidamente su interés legitimo y en el supuesto de
carecer de éste, tiene las facultades para impedir la suministracién de la informacion
solicitada y la divulgacién innecesaria de datos. '




La distorsién de los datos obtenidos por el Registro escapa al control de éste y
" por ende no le cabe responsabilidad por el mal uso de los mismos.

En cuanto a la informatica en el ambito registral, su utilizacion debera ser razo-
nada y dirigida a auxiliar los claros fines del Registro de la Propiedad Inmueble.

Es mas, nosotros adherimos a las conclusiones que se produjeron en la Prime-
ra Jornada Iberoamericana de Derecho Registral realizada en México los dias 8, 9y 10
de abril de 1999. Mas puntillosamente a lo referido a la informatica registral concretamen-
te: el Registro debe informar tan sélo aquellos datos referidos a los actos juridicos
inscribibles, que la ley determine para la cognocibilidad de la situacién juridica y la
seguridad en la contratacion. Sin embargo, los sistemas informaticos desarrolla-
dos en base a datos relacionales, permiten obtener informacién que va mas alla del
objeto propio de la Publicidad Registral. Por este motivo se recomienda la inter-
vencion del Registrador en la calificacion de la peticién, con el fin de evitar la for-
macion de bases de datos paralelas y la informacion no pertinente a la Publicidad
Registral.

La existencia de un marco constitucional y de disposiciones legales de fondo, tan- .
to para el derecho a la intimidad como para el derecho al acceso a la Publicidad
Registral anteriormente definida, no tiene sin embargo soluciones claras e indiscu-
tibles cuando la solicitud de informacion registral se refiera a la estructuracion de
datos con otra finalidad.
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EL LEASING INMOBILIARIO EN LA LEY 25.248
ASPECTOS REGISTRALES

Por Dr. Gerardo Federico Nufiez y Esc. Osvaldo Miguel Arcucci

Definicion

El articulo 27 de la Ley 24.441 decia: “Existira contrato de leasing cuando al
contrato de locacion de cosas se agregue una opcién de compra a ejercer por el tomador
y se satisfagan los siguientes requisitos...” (ver puntos 1 a 4 del cuadro comparativo).

Respecto de su naturaleza juridica la doctrina ha sostenido que se trata de un
negocio mixto, un contrato sui generis, un contrato de compraventa con reserva de domi-
nio, un contrato de locacién al que posteriormente se agrega un contrato de compraventa
(dos contratos que se ejecutan en forma sucesiva), un contrato de locacion especial, un
nuevo derecho real...

La Ley 25.248 ha simplificado el concepto en su articulo 12 “En el contrato de
leasing el dador conviene transferir al tomador la tenencia de un bien cierto y determinado
para su uso y goce, contra el pago de un canon y le confiere una opcién de compra por un
precio.




' RESENA SOBRE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA LEY 25248

CUADRO COMPARATIVO

¥

LEY 24441

“LEV 25248

L

1. ¢ Quienes pueden actuar como dadores?

+ Entidades financieras. -

+ Sociedades, que tengan por objeto la
" celebracion de esta tipo de contratos.

¢+ Fabricantes o© importadores de cosas
muebles destinadas  al eqmpamtento da
empresas o industrias,

Arts. 27 inc. a]y?.a

Cualquier ' persona con capacidad
suficiente,

2. OBJETO |
Cosas muebles compradas especificamente por
el dador a un tercero e inmuebles de propiedad
del dador, con la finalidad de locarlos al tomador..
Art. 27 b)

Amplla el espectro a bienes que no son

cosas (Software, marcas vy patentes‘ =

industriales)

| art. 2°

3 CANON ;
Canon teniendo en cuenta la amortizacion” del

contabilidad generalmente aceptados, en el plazn
de duracion del contrato,
: Art, 27 inc. c)u g

valor de la cosa, conforme ‘a crterios del

 Da libertad a Ias partes para fijar-el canon :

art. 17

4, PRECIO
Opcith de compra por el pago de un premc filado
en el cantraio que responde al valor residual de la
cosa,
Art. 27 inc. d

Da libertad para fijar el precio.
art. 1°

~ELECCION DEL OBJETOQ,

~ Cosas muebles compradas espaciaimanfe por
el dador a un tercerc o inmuebles de pmpledad
del dador.
Art, 27 inc. b)

Amplitud en la eleccion (permite que sean|-
bienes comprados por el dador, de
propiedad deél mismo o estén a sul
disposicion por titulo que Je permita
constituir leasing). art. 5°

6. INCUMPLIMIENTO
No prevé el incumplimiento en e caso de
muebles.

Simplifica mecanismo de recupero des las
COsas. .

: RESPONSABILIDAD OBJETI\M .

La responsabilidad objetiva del dador emergente
del artfculo 1113 del Cédigo Civil se limita al valor
de la cosa entregado en leasing cuyo riesgo o
vicio fuere la causa del dafio, si el dador o el

" tomador no hubieran podido razonablemente
haberse asegurado y sin perjuicio de Ia
. responsabilidad del tomador

Art.33

Recae exclusivamente sobre el tomador o] -
guardian de las cosas dadas en leasing. |
art, 17 :

8. PLAZO DE CADUCIDAD DE LA REGISTRACION
No Fija

Inmuebles : 20 afios.
Demas bienes: 10 afos
art. 8 "in - fing"
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BREVE REFERENCIA SOBRE LAS DISPOSICIONES TECNICO REGISTRALES
DICTADAS CON RELACION A LA LEY 24.441

Trataremos cada punto y seguidamente la necesidad de adaptarlo a la nueva Ley:
a) Escritura o instrumento privado (una cuestién superada)

La DTR 2/95 de Capital Federal entre sus considerandos enunciaba “(...) inclu-
yendo el contrato de leasing la opcién de compra, deberd resultar de escritura publica
(articulo 1184, incisos 1, 8 y 10 del Cédigo Civil), articulo 27 de la Ley 24.441 y Articulo 3?
de la Ley 17.801".

La DTR 18/95 de la Provincia de Buenos Aires, en sus considerandos expresa-
ba que “Las directivas sustanciales aplicables se encuentran en los articulos 27, 30 y 31
delalLey24.441,3,5,14,17,18 y 23 dela Ley 17.801y 1184 (incisos 8y 10) del Cddigo
Civil, de cuya aplicacién arménica resulta con toda claridad el tratamiento de los docu-
mentos y los efectos registrales de la opcién de compra contenida en el “Leasing”.

En la DTR 12/95 de Mendoza no encontramos fundamento similar (claro estd
porque Mendoza aceptaba la constitucion por instrumento privado).

El articulo 2 de la DTR 18/95 (BA) enunciaba “Los documentos se calificaran
teniendo en cuenta lo dispuesto por los articulos 1184, incisos 1, 8y 10 del Cédigo Civil;
27 de la Ley 24.441 y articulo 3 de la Ley 17.801 (...)".

El articulo 1 de la DTR 18/95 (BA) enunciaba: “Los documentos que constituyan
“Leasing” inmobiliario se calificaran teniendo en cuenta respecto de su forma, lo dispues-
to en el articulo 1184 (incisos 8 y 10) del Cédigo Civil (escritura publica)...”

El articulo 5 de la DTR 12/95 de Mendoza sostiene: “... si bien la ley no manifies-
ta expresamente que dichos contratos puedan documentarse por instrumento privado,
ello se infiere del articulo 27 que tipifica al contrato como locacién de cosas, por lo que
pueden instrumentarse segun lo prescripto por los articulos 80 y 30 de la Ley 24.441, por
instrumento privado con firma certificada, ello sin perjuicio de instrumentarse por escritu-

ra publica.

La Resolucién Técnico Registral 4/95 de Neuquén también aceptaba el docu-
mento privado “(...) atento su naturaleza juridica y las previsiones del articulo 80 de la

Ley 24.441 (...)".

Las aguas de la doctrina se encontraban divididas.

Ley 25.248

La nueva Ley a puesto fin a toda duda al expresar en su articulo 8 que “El
Leasing debe instrumentarse en escritura publica si tiene como objeto inmuebles, bu-

gues o aeronaves...”




b) Datos a consignarse en el asiento

Las disposiciones incluian el asiento, con buen criterio, en el rubro “gravamenes,
restricciones, etcétera”.

La DTR de Capital Federal en su articulo 1 preveia consignar los datos del
tomador (apellido, nombre y documento de identidad, estado civil —si fuere persona fisi-
ca y los de practica si fuere persona juridica-, el plazo de duracién del contrato y la
individualizacién del documento. Ademés de los datos mencionados la DTR de la
provincia de Buenos Aires incluyé el “precio de la opcién de compra”. La DTR de
Mendoza en su articulo 2 se limitaba a expresar que sera materia de calificacién la exis-
tencia del precio “si bien de ello se tomara razén en el asiento”.

El precio debia estar en el contrato y responder al valor residual de la cosa.

Si bien la DTR de Buenos Aires preveia que se consignara en el asiento, como
el precio en ocasiones no resultaba “determinado” sino “determinable”, el mismo no se
incluia en el folio (de acuerdo al articulo 12 de la Ley 17.801) sino en las minutas de
registracion.

Ley 25.248
“El precio de ejercicio de la opcién de compra debe estar fijado em el con-
trato o ser determinable segtin procedimientos o pautas pautadas” (articulo 4°),
bastara con que conste en la minuta de inscripcion.

c) Plazo de caducidad

Respecto del plazo de caducidad, segun las distintas disposicones, no regia “lo
dispuesto por el articulo 37 de la Ley 17.801”.

Debera preverse en las disposiciones que se dicten que el plazo de caduci-
dad de la registracion sera de 20 afios (articulo 8°).

d)“Entidad financiera o sociedad que tenga por objeto la realizacion de
este tipo de contratos™. '

La DTR de la provincia de Buenos Aires contemplaba en su articulo 1 que debe-
ra “calificarse el cumplimiento del requisito establecido en su articulo 27, inciso a) dela
Ley 24.441", :

Elimina el requisito cuyo cumplimiento, obviamente, ya no debera calificarse.
Medidas cautelares:

Respecto de las medidas cautelares la DTR de Mendoza contemplaba en su
articulo 32(...) las medidas cautelares se anotaran condicionadas a la existencia registral

del contrato Leasing, por poseer éste de conformidad a'la Ley, emplazamiento registral”.
No encontramos precepto similar en las DTR analizadas. Las medidas contra el dador




' '

tendrian efectos contra los canones, el precio residual o contra la cosa si no se ejerce la
opcion (...)".

Otros aspectos:

En general las DTR coincidian en la aplicacién de los articulos 14 (contenido
registrable), 5 (plazo de presentacion) y 23 (certificacion previa) de la Ley 17.801. Obvia-
mente no correspondian los supuestos de los articulos 5 y 23 si se aceptaba el instru-
mento privado. La cuestion ha sido superada.

REGISTRACION DEL CONTRATO DE LEASING

La Ley 24.441 “previa” en su articulo 30 que “a los efectos de su oponibilidad
frente a terceros, el contrato debera inscribirse en el Registro que corresponda a las
cosas que constituyen su objeto. Si se tratare de cosas muebles no registrables, debera
inscribirse en el Registro de Créditos Prendarios del lugar donde se encuentren”.Y en su
articulo 31 “seran oponibles a los acreedores de las partes los efectos del contrato debi-
damente inscripto (...)".

Dichas normas fueron acogidas por las Disposiciones Técnico Registrales generalmente
la aplicacién de los articulos 52 (plazo de presentacion( y 232 (certificacion previa) de la
Ley 17.801 asi como de los articulos 17 y 18 de la misma Ley.

Los articulos 82y 92 de la Ley 25.248 vienen a sembrar dudas sobre el asunto.

Entre los escasos articulos doctrinarios escritos hasta la fecha encontramos la
critica méas profunda en Leasing (Ley 25.248): Una lamentable —e inconstitucional- ruptu-
ra en el régimen registral inmobiliario, de Leopoldo Peralta Mariscal, El Derecho, mierco-
les 6 de septiembre de 2000. Sefala el autor que “el régimen registral delaLey 17.801 es
afos luz mas perfecto que el del “leasing”, circunstancia por la cual no sélo se contradijo
el sistema anterior, sino que la nueva “solucién” es evidentemente mas deficiente que la
precedente (...)".

El autor sostiene, refiriéndose a la Ley 17.801, que “el articulo 8° de la Ley 25.248
se da de bruces con este sistema. Si bien opta por la inscripcién del leasing inmobiliario,
acude a un régimen particular segun el cual no se requiere ningun tipo de certificado”.
Cierto es que la Ley 24.441 tampoco previ6 la necesidad de solicitar certificados para
autorizar escrituras de leasing, sino que dicho requisito fue impuesto por las disposicio-
nes locales.

¢ Qué nos lleva a pensar que no rige, a partir del dictado de la Ley 25.248, el
sistema de prioridad instrumentado por la Ley 17.8017

El articulo 23 de la Ley 17.801 prevé que “ninguin escribano o funcionario publico
podra autorizar documentos de transmisién, constitucién, modificacion o cesion de dere-
chos reales sobre inmuebles sin tener a la vista el titulo en el Registro, asi como certificacion”.

Si consideramos que estamos ante un caso de “modificacion” del derecho real,
nada obsta a que bajo el anterior o el nuevo régimen se soliciten certificados con reserva
| de prioridad con caracter previo a la instrumentacion del acto.




Releemos las conclusiones del X Congreso Nacional de Derecho Registral celebrado en
Salta en 1997: “1.2. El contrato de leasing tiene vocacion registral conforme lo normado
por el articulo 22, inciso c), de la Ley 17.801...

Disidencia: El contrato de leasing inmobiliario tiene vocacion registral conforme
lo normado por el articulo 29, inciso a), de la Ley 17.801, por considerar que se trata de
una modificacion del derecho real (un voto).”

“1.4. Reserva de Prioridad: Despacho A: Teniendo en cuenta que el contrato de
leasing no tiene por fin inmediato la transmisién, constitucién o modificacién de un dere-
cho real en tanto no se ejerza la opcién de compra y no se pague el valor residual, no le
es aplicable la reserva de prioridad indirecta (9 votos).

Despacho B: Al contrato de leasing inmobiliario le son aplicables los articulos 5,
23y 25delalLey 17.801 ( 6 votos)”.

¢ Como podria aplicarse el articulo 23 de la Ley 17.801, si no interpretamos que
estamos frente a una ‘modificacién” del derecho real? Con este razonamiento ¢ no debié
haber 6 votos en disidencia en el punto de la “ vocacion registral ”?

Continuando nuestro razonamiento leemos el articulo 92 de la Ley 25.248 “a los
efectos de la registracion del contrato de leasing son aplicables las normas legales
y reglamentarias que correspondan segun la naturaleza de los bienes”. Tratdndose
de inmuebles se aplicaran, entonces, las normas de la Ley 17.801.

El legislador, con afan casuista y por haber ampliado la némina de bienes sus-
ceptibles de ser dados en leasing (aspecto por cierto elogiable, ha determinado qué nor-
mas puntuales se aplicaran a los casos concretos.

Asi, “en el caso de cosas muebles no registrables o software, se aplican las

normas registrales de la Ley de Prenda con Registro”.
e

El punto mas “cuestionado” de la nueva ley respecto a la registracién lo encon-
tramos en el segundo parrafo del articulo 8 de la Ley 25.248, que determina el momento
en que se debe inscribirse el contrato. La Ley brinda la opcién de inscribirlo “ a partir de la
fecha de celebracion del contrato™ a) “dentro de los cinco (5) dias habiles posteriores” a
la entrega del bien para que produzca efectos contra terceros desde dicha entrega, o b)
en cualquier fecha posterior (“pasado ese término, producira ese efecto desde que el
contrato se presente para su registracién”).

Podemos realizar la siguiente interpretacion de acuerdo a las opciones “a”y “b”.

Es obvio que la registracion debe efectuarse con posterioridad a la celebracién
del contrato. ¢ Podra acaso presentarse a inscribirse un contrato no celebrado? ;Esta
impedido el notario de solicitar certificados? ¢ El supuesto “b” veridria a instaurar un sis-
tema de prioridad pura? ;Y si en virtud de lo previsto en el enunciado genérico ya se
solicitaron los certificados?

El punto “a” es el que genera mayores dudas y pareciera tirar por la borda todo e!
sistema registral instaurado por la Ley 17.801.
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¢, Como podria ser oponible a terceros un contrato de leasing sobre inmueble
desde la fecha de entrega de la cosa mientras la inscripcién del contrato se solicitar:
dentro de los cinco dias habiles posteriores a dicha entrega? ¢ Sin ningln tipo de reserva
previa se retrotraerian los efectos contra terceros a la fecha de un acto de publicidad
suficiente cual es la entrega del inmueble? ¢Ha querido el legislador instaurar este siste-
ma que atenta gravemente contra la seguridad juridica para el leasing de inmuebles?
Creemos que no.

Ahora bien ;en qué casos resultaria aplicable el articulo 82 de la Ley 25.2487
Analizandolo a la luz de la Ley de Prenda con Registro (T.O. Decreto Ley 897/95) leemos
el articulo 42: “El contrato produce efectos entre las partes desde su celebracién y con
respecto a terceros, desde su inscripcion (...)".

El articulo 19 reza “para que produzca efecto contra terceros desde el momento
de celebrarse el contrato, la inscripcién debe solicitarse dentro de las veinticuatro (24)
horas. Pasado ese término, producird ese efecto desde que el contrato se presente al
Registro (...)".

Encontramos aqui un régimen similar al de la Ley 25.248, con prioridad pura.
¢ Habra querido el legislador aplicar el plazo de 5 dias del articulo 8° a los contratos
inscribibles en el Registro de Créditos Prendarios? Considerando que la Ley de Prenda
con Registro no articula un sistema de prioridades, nos inclinamos por la afirmativa.

Continuamos con nuestro razonamiento: “Los documentos modificatorios son
los que producen variaciones en algunos de los derechos reales enunciados, sea en sus
titulares, sea en su objeto, sea en su extension..” (Felipe Villaro, Elementos de Derecho
Registral Inmobiliario, segunda edicion actualizada, pag. 47).

“Debemos considerar incluidos dentro del concepto de modificacién a aquellos
casos en que hay cambio en el régimen juridico de la propiedad, como por ejemplo el
transito a la propiedad horizontal, al régimen de las leyes 14.005y 19.724. Estos son, sin
duda, modificaciones del derecho real y entran dentro de los actos para los que es exigi-
da la certificacion (idem, pag. 104)".

.No es el contrato de leasing celebrado por escritura publica un documento
“modificatorio” del derecho real?

Por la remisidn del articulo 92 de la Ley 25.248, se debera aplicar en toda su
extension la Ley 17.801.




FOLIO DE SEGURIDAD JUDICIAL
ANTECEDENTES - DISPOSICIONES - RESULTADOS

Dra. Juana Maria GRACIANI
Antecedentes

Desde el aio 1983, se coordinaron acciones entre el Registro de la Propiedad
Inmueble de la Provincia de Buenos Aires y la Suprema Corte de Justicia, a fin de
instrumentar medidas tendientes a garantizar la seguridad de la documentacion registrable
de origen judicial.

Al respecto, se presentd un amplio informe en el que se destacaba “que la acti-
vidad judicial en si misma no habia sido ajena al delito de incidencia registral”. Ello se
reflejaba en el levantamiento de medidas cautelares, cancelaciones de hipotecas e ins-
cripciones de declaratorias a través de oficios judiciales falsos.

El sistema de seguridad que regia en esa época, derivado de la verificacion de
firmas por la Excelentisima Camara de Apelaciones resultaba insuficiente, a la luz de los
hechos que dieron origen a denuncias presentadas por la Direccién del Registro de la
Propiedad, ante la Justicia Penal.

Es asi, que el sistema de folio de seguridad, se presentd como el mas apto
para garantizar la seguridad de la documentacion registrable y se propusieron alternati-
vas de solucion para su implementacion, analizandose también los distintos tipos de
delitos registrales y su “modus operandi”.

La falta de garantias del sistema de legalizaciones imperante y la inseguridad
juridica que de ello derivaba, hicieron que los senores jueces y funcionarios del Registro
coincidieran en la necesidad de implementar el folio de seguridad.

En las reuniones preliminares, se planteé la dificultad en cuanto a la custodia
que los Juzgados debian ejercer con relacidn a los mismos, concluyéndose que debian
tener el mismo tratamiento que las chequeras de libranzas judiciales.

Debian extremarse las medidas de control para evitar la desaparicion o sustrac-
cién de dichos folios, pero también era cierto que era necesario el maximo de colabora-
cion, debido a las acciones denunciadas y encontrar la solucién apropiada a fin de garan-
tizar la “seguridad juridica”.

El 24 de noviembre de 1992, la Suprema Corte de Justicia de la Provincia de
Buenos Aires dictd la Acordada N2 2505, en la que se meritud la necesidad de introducir
modificaciones al Sistema de Legalizaciones, y se concluyé con la conveniencia de ins-
taurar un sistema que garantizara la verificacién de autenticidad de la documentacion
registrable de origen judicial.

La eficacia del folio de seguridad ya habia sido probada a partir de su aplica-
cion desde el afio 1980, a los documentos notariales.




Se adopto asi, mediante esa Acordada el folio de seguridad para los documen-
tos expedidos por los Organos jurisdiccionales del Poder Judicial de la Provincia de Bue-
nos Aires, que debieran ser inscriptos o anotados en el Registro de la Propiedad de la
Provincia.

Cada documento inscribible en el Registro, debera ser acompanado del folio de
seguridad y se vinculara a éste bajo firma de quien lo suscriba con indicacion de los
siguientes datos: caratula del juicio, naturaleza del acto cuya inscripcién o anotacion se
ordena, individualizacién de las personas y/o dominio de los inmuebles involucrados.

Los folios de seguridad no deberan contener raspados, borraduras ni lavados
realizados por ninglin medio quimico o mecanico, sea de su impresion o de lo escrito en
él por el funcionario que lo suscriba o por el Registro de la Propiedad. Las enmiendas
Unicamente podran efectuarse mediante el testeado del texto erroneo, salvado a conti-
nuacién bajo firma y sello responsable.

La pérdida, sustraccion o inutilizacién de un folio de seguridad, se comunicara
por el magistrado o funcionario interviniente a la Direccién del Registro de la Propiedad
dentro de las 48 horas de producido o advertido el hecho, indicando su numeracion,
prenominacién correspondiente y fecha de la toma de conocimiento del hecho.

El Registro de la Propiedad es el encargado de verificar la legitimidad del folio
de seguridad empleado y es también el Registro, quien provee al Poder Judicial de los
folios de seguridad numerados y prenominados, que son directamente y bajo recibo por
la Secretaria General de la Suprema Corte, a cada uno de los titulares de los organos
jurisdiccionales.

Una vez recibidos, quedaran bajo la guarda y responsabilidad de éstos o del
funcionario que designen al efecto.

El modelo de folio de seguridad se anexé a dicho Acuerdo y las caracteristi-
cas del mismo son: papel con fondo antifotografico, impreso a dos colores, con base
invisible y tintas fluorescentes especiales de alto valor fugitivo.

En virtud de lo dispuesto en el Acuerdo 2505 de la Suprema Corte de Justicia,
se firmé posteriormente un convenio entre la misma y el Ministerio de Economia de la
Provincia de Buenos Aires (del cual depende el Registro de la Propiedad Inmueble). En
este Convenio se impone el contralor de la cantidad de folios utilizados sobre la base de
informes trimestrales y también se le encomienda la nueva impresién de los folios, cuan-
do se le requiera ante la necesidad de una nueva provisién, con una antelacién no menor
a los sesenta dias.

Los gastos que demanda la confeccién y provision de los folios de seguridad,
se solventan con los fondos de la Ley 10.292, y la reposicién de los mismos se efectua
mediante el pago de su valor (el equivalente a U$S 3, 30 cada uno) mediante un timbrado
de cada documento en las Cajas que funcionan a tal efecto en el Registro de la Propie-
dad. .




A través del Departamento Sistemas y Procesamiento de Datos del Registro,
se ided el Sistema de Prenominacién de Folios de Seguridad judiciales, que tiene por
finalidad, efectuar las prenominaciones y administrar a su vez, los pedidos de reposicion
de cada Juzgado de la Provincia de Buenos Aires.

Los folios de seguridad son confeccionados por el Registro de la Propiedad a
traves de la empresa IVISA, y una vez prenominados son remitidos a la Suprema Corte
de Justicia de la Provincia de Buenos Aires, para su distribucion a cada uno de los Juz-
gados de los distintos fueros.

En este Sistema computarizado también se incluyen los casos de anulacién, las
consultas de folios habilitados, y las denuncias efectuadas por extravio, sustraccién o
inutilizacion.

Disposiciones

El 15 de mayo de 1995, con el dictado de ia Disposicidn Técnico Registral N2 8/
95 se puso en vigencia el Sistema de Folio de Seguridad Judicial para todos los docu-
mentos de origen Judicial de la Provincia de Buenos Aires.

La Plata, 28 de abril de 1995

VISTO:

El convenio celebrado entre la Suprema Corte de Justicia y el Ministerio de
Economia de la Provincia de Buenos Aires para la implementacion del Sistema de Folio
de Seguridad en la documentacién de origen judicial a inscribir en el Registro de la Pro-
piedad, y

CONSIDERANDO:

Que, el actual sistema de autentificacion de documentos de origen judicial, que
rige desde el 21-12-76 y que implementara la legislacién, mediante sello en relieve de la
Cémara de Apelacion y leyenda estampada por un sello impreso, ha demostrado ser
inoperante, teniendo en cuenta que se han seguido produciendo extraregistralmente adul-
teraciones de los mismos por falsificacion de sellos y firmas de jueces secretarios.

Que, habiéndose demostrado en la practica la eficacia del sistema de folio de
seguridad en los documentos de origen notarial y a fin de aplicar una técnica similar se
suscribié con fecha 9-11-93 el convenio colaboracidn reciproca para la implementacion
del Sistema del Folio de Seguridad en los documentos de origen judicial.

Por ello, el DIRECTOR DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

ARTICULO 1°.- Todo documento de origen judicial de la Provincia de Buenos
Aires cuya inscripcion o anotacién se solicite, debera ser acompanado de un “Folio Se-




guridad” que a tal fin suministrara y suscribira el titular de cada érgano jurisdiccional al
momento de expedirlos, con numeracién que individualizara al Juzgado pertinente por
medio del sistema de prenominacion computarizada a cargo de este Organismo.

ARTICULO 2°.- El“Folio de Seguridad” que se acompafiara a cada documento
(testimonio y/u oficios), debera estar vinculado a éste consignandose el numero de folio
utilizado, ademas de individualizar expresamente si se trata de medidas cautelares u
otras registraciones sobre inmuebles la o las inscripciones de dominio. Para los casos de
anotaciones personales sobre personales sobre personas fisicas se consignara apellido
y nombre, tipo y niimero de documento; si se tratare de medidas sobre personas juridicas
se indicara denominacion y/o razén social, lugar de asiento y domicilio social, no siendo
imprescindible indicar el nimero de inscripcion societario. -

ARTICULO 3°.- Los “Folios de Seguridad” no deberan contener raspados,
borraduras o lavados realizados por ningtin medio quimico o mecanico sea de su impre-
sién, de lo escrito en él o de las notas de inscripcién que se cologuen. Las enmiendas
dnicamente podran efectuarse mediante el testado del texto erréneo, salvado a continua-
cién con firma y sello del responsable en el rubro observaciones.

ARTICULO 4°.- Cuando se trate de testimonios de Declaratoria de Herederos,
Testamentos, de Adjudicaciones particionarias, o similares, y ellos deban inscribirse con
relacién a mas de un inmueble, se ¢onsignara la inscripcion de dominio de uno de ellos en
el rubro “inmuebles”, y las restantes en el destinado a “observaciones”, no indicandose
para estos Ultimos la nomenclatura catastral.

Cuando se trate de documentos referidos a anotaciones personalesy en ellos se incluya
maés de una persona, se consignaran los datos de una de ellas en el rubro “inhibiciones”
indicandose “y otros” en el rubro observaciones.

ARTICULO 5°.- El Registro de la Propiedad controlara los requisitos detalla-
dos en los articulos 1, 2, 3y 4, calificando su carencia como falla subsanable del docu-
mento, otorgandole la inscripcion provisional en los términos del articulo 9, inciso b, de la
Ley 17.801. .

- Cada Area de Registracién y Publicidad o en su caso el De-
partamento Anotaciones Especiales, deberan controlar los Folios de Seguridad Judicial

y Notarial. Ante cualquier duda sobre la autenticidad de dichos folios, deberan remitir el
documento a la Division Despacho del Departamento Juridico.

ARTICULO 6°.- En caso de pérdida, sustraccién o inutilizacion del Folio de
Seguridad debera ser comunicado por el magistrado o funcionario responsable a la Di-
reccién del Registro de la Propiedad Inmueble dentro de las 48 horas de producido 0
advertido el hecho, indicandose su numeracion, prenominacion y fecha de la toma de
conocimientos del mismo.

ARTICULO 7°.- En caso de que sean suscriptos por Juez o funcionario que no
sea el titular del 6rgano que expide el documento se hara constar dicha circunstancia en
el rubro observaciones.

ARTICULO 8°.- Las notas de inscripcién o anotacién definitiva, que determi-
nan los articulos 28 de la Ley 17.801 y 26 del Decreto Ley 11.643/63 (Ley 6736) se

— i




estamparan en el Folio de Seguridad (reverso) que vinculado al documento formara parte
integrante del mismo.

ARTICULO 9°.- La presente disposicién entrara en vigencia a partir del 15-5-
1995.

ARTICULO 10.- En cumplimiento del acuerdo de la Suprema Corte de Justicia
de la Provincia de Buenos Aires N° 2505 del 24-11-92 y de la clausula sexta del Convenio
entre el maximo Tribunal de Justicia y el Ministerio de Economia de la Provincia de Bue-
nos Aires y sobre la base de lo normado en la Disposicion Administrativa N® 47/91 e
informe del Presidente del Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires en su
caracter de 6rgano administrativo de los fondos de la Ley 10.295 texto seguin leyes 10.771
y 11.491, fija el valor de reposicion de cada Folio de Seguridad para documentos judicia-
les en la suma de $ 3, 30. La reposicidn de cada Folio se efectuara en las cajas que a tal
fin se encuentran habilitadas por el Colegio de Escribanos, previo al ingreso de la docu-
mentacién por el Departamento Recepcién y Prioridades.

ARTICULO 11.- Derdganse las Disposiciones Técnico Registrales Nros. 17/
77y 1/78.

ARTICULO 12.- Registrese como Disposicion Técnico Registral. Notifiquese a
las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departamento
y Delegaciones que conforman esta Direccidn Provincial. Comuniquese a la Suprema
Corte de Justicia de la Provincia de Buenos Aires. Con nota de estilo, elévese al Ministe-
rio de Economia y a la Subsecretaria de Hacienda. Péngase en conocimiento de los
6rganos jurisdiccionales de la Provincia de Buenos Aires y de los Colegios Profesionales
interesados. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N® 8/95

Resultados

La implementacion del sistema de Folio de Seguridad Judicial adoptado cons-
tituye un remedio fundamental, que impide 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 y responsabilidad emergente de este Organismo,
por el mal cumplimiento del ejercicio de su poder de policia.

En estos momentos, una de las modernas técnicas de seguridad, pues permite
garantizar la verificacion de autenticidad de la documentacion registrable de manera in-
dubitable.

Los resultados son dptimos y se reflejan segun datos estadisticos con un por-
centaje nulo de ingreso al Registro de documentos de origen judicial apdcrifos.

Los objetivos y las expectativas tenidas en cuenta desde los primeros intentos
de instaurar el sistema, se han cumplimentado satisfactoriamente, y la experiencia alta-
mente positiva nos habilita para considerar al Folio de Seguridad Judicial como el medio
eficaz para garantizar la seguridad juridica y la fe publica registral.
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DOCUMENTOS JUDICIALES: SU CALIFICACION Y LEGALIDAD
Por Gustavo Miguel LOPEZ BLASQUEZ

Resulta altamente positivo que se explicite una cuestién, habitualmente tratada
de manera subsidiaria, como existiendo cierto temor o prevencién para abordarlo en su
plenitud.

Lo antes expuesto se profundiza cada vez que existe una aparente falta de
interés de nuestra ley registral de fondo por el tema de los “Documentos Judiciales”,
haciendo de los documentos notariales y su problematica el monopolio en la atencion de
nuestros registralistas y dejando en manos de quienes no manejan habitualmente los
principios en la materia, la responsabilidad de expedirse ante una realidad cada vez mas
compleja.

I.- Calificacién:

Nadie duda que en nuestro pais es constitucionalmente obligatorio cumplir las
sentencia y demas resoluciones firmes de los jueces y tribunales, asi como prestar la
colaboracion requerida por éstos en el curso del proceso y ejecucion de sus resultados.
pero esto no puede significar que el registrador esté obligado a seguir ciegamente ui
mandato judicial cuando existe una franca violacién de los principios registrales especifi
COS.

El problema reside en encontrar los limites de la funcién calificadora, reducién-
dose el examen —para algunos- a las formas extrinsecas del documento judicial y cumpli-
miento del tracto sucesivo; siendo para otros posible avanzar en aspectos como la com-
petencia, la congruencia del mandato con el procedimiento, etcétera.

No obstante parece haber consenso en la idea de encontrar un estrechamiento
en el ejercicio de esta facultad en el campo de los documentos judiciales, si se los com-
para a éstos con el resto de los instrumentos que tienen acceso Registral; llegandose a
afirmar que a diferencia de los documentos publicos notariales, los documentos judicia-
les no pueden ser objeto de calificacién sino en determinados extremos, pues de lo con-

s

trario quedaria afectado al principio juridico de “Unidad de Jurisdiccién” consagrado en

nuestra Constitucion.
ll.- Documentos Judiciales:

La Ley 17.801 no contiene una regla general todos los documentos de origen
judicial pero prevé una norma especifica para las inhibiciones (articulo 32) de la que al
menos, puede deducirse que el hecho de que el documento tenga origen en los tribunales
no excluye la facultad calificadora. :

Si bien la ley registral -reitero- no ha tratado con particular interés tales tipos de
documentos, ingresan al Registro diariamente en calidad y variedad suficiente como para
ser motivo de estudio especifico.




Si el tema de la calificacion es rispido que no decir cuando la misma debe recaer
sobre documentos judiciales. Sin embargo, debemos partir de una premisa cierta, a sa-
ber: el registrador es un fiel intérprete, respetuoso de los'mandatos, pero a su vez es
también un funcionario publico a quien le son aplicables las disposiciones que los rigen
en lo que hace al cumplimiento de las normas legales, a lo que hay que agregarle las
normativas precisas de la Ley Registral Nacional y las Leyes Provinciales, sin dejar de
recordar que aquélla es complementaria del Codigo Civil. ‘

Ill.- Extremos calificables:

En lo referente a nuestro derecho positivo y a partir de la integracion de los
preceptos contenidos en los articulos 8 y 3 de la Ley 17.801, concluimos que la califica-
cién de los documentos judiciales se extiende y limita a los siguientes aspectos: Compe-
tencia del Juez o tribunal, legalidad de las formas extrinsecas, cumplimiento de los
recaudos necesarios para proceder a la registracion del documento y obstaculos que
surjan de los asientos registrales.

IV.Q Competencia:

Definida como la aptitud del Juez para-ejercer su jurisdiccion, tenemos que la ley
reglamentaria y esta materia distribuyendo el conocimiento de las acciones entre los
distintos jueces, teniendo en cuenta el territorio en el cual ejercen su jurisdiccion y, luego,
las distintas categorias derivadas de la division del trabajo.

Nuestra organizacion prevé que cada Provincia dicte para si una Constitucion
que asegure su administracion de justicia (articulo 5 de la CN y 125 del C.P.C.C.B.A.),
estableciendo la naturaleza y duracién del Poder Judicial de la Nacion (articulos 94 y
sgtes. de la CN) y reserva el dictado de los Cédigos Procesales a las Provincias. Conse-
cuentemente, las mismas dictan sus leyes organicas del Poder Judicial, como es el caso
de la Ley 5827 y sus modificatorias para la Provincia de Buenos Aires.

Dichas leyes establecen la competencia, integracién y funcionamiento de los
diversos Juzgados y Tribunales Provinciales, asi como la Nacion establece los suyos.

Los Cddigos Procesales a su vez determinan diversas reglas de competencia.

Todo ello debe ser tenido en cuenta por el registrador, especialmente la division
tripartita de la competencia, en territorial, por razon de la materia y por valor. Su calidad de
funcionario publico exige que discrimine quienes son los funcionarios judiciales facultados
para dictar resoluciones idéneas para ser inscriptas o anotadas en los distintos Regis-
tros.

IV.1 Ley 22.172 (Convenio sobre comunicaciones entre Tribunales de distinta juris-
diccion territorial):

Dentro del alcance del presente, competencia y forma confluyen para realzar la
delicada tarea del registrador, la posibilidad de calificar la competencia conlleva al anali-
sis de las formas a las que deberan ajustarse los documentos judiciales; en este aspecto
debemos sefialar que el articulo 6 de la Ley 22.172 establece que “las cédulas, oficios y
mandamientos se regiran en cuanto a sus formas por la ley del Tribunal de la causa”.




Distintas interpretaciones, en cambio, han surgido en punto a la autoridad judi-
cial encargada de suscribir el testimonio de la sentencia, previsto en el articulo 7 de la ley
mencionada, ello asi dada la existencia de jurisprudencia encontrada en la materia.

En mi opinion, sea que el testimonio se encuentre suscripto por el Juez o por el
Secretario y en tanto se hallan cumplimentado los demas recaudos formales —especial-
mente en lo que se refiere al sello que autentica la documental que se pretende ingresar
al Registro de la Propiedad- deberd tomarse razén de dicha documental sin formular
_ ningun tipo de observacion.

IV.2 Competencia en razén de la materia (Justicia Penal):

En lo referente a este apartado mi experiencia indica que la mayoria de los pro-
blemas planteados se originan en los documentos emanados de Juzgados Penales.

_ Sin perjuicio de ello, sefialemos que en nuestro derecho positivo existen normas
como las del articulo 29 del Cédigo Penal que establece: “la sentencia condenatoria po-
dra ordenar (...) la restitucién de la cosa obtenida por el delito, y sino fuere posible la
restitucion, el pago por el reo del precio corriente de la cosa, mas el de estimacion si lo
tuviere (...)”

Por otra parte, el Codigo de Procedimiento, Penal de la Provincia de Buenos
Aires establece en su articulo 15: “la competencia de los tribunales encargados de la
justicia penal, se extiende a resolver al sdlo efecto de la represion, las cuestiones civiles
propuestas con motivos de los hechos perseguidos”.

La normativa citada establece la competencia del Juez Penal para ordenar su
restablecimiento, sea mediante el ordenamiento de anotaciones preventivas o como con-
secuencia de una sentencia firme —rectificando los asientos del Registro, dejando sin
efecto determinadas inscripciones y estableciendo con suma claridad cuales deben con-
siderarse vigente, ello sin perjuicio de las acciones civiles que los interesados puedan
plantear.

Entendemos que las anotaciones son en definitiva consecuencia de cada juicio
perfectamente individualizado, ordenadas por el Juez —quo y en el asiento respectivo se
ha de hacer constar desde qué actuados fueron ordenadas.










La Plata, 1 de abril de 1998

VISTO:

La Disposicién Técnico Registral N 3/97, que aprueba el Anexo Domicilio del
formulario de minuta de registracién; y la necesidad de contar con el domicilio de los
poseedores y cesionarios de la Ley 24.374, y p

CONSIDERANDO -

Que la Ley 24.374 determina la inscripcion registral de las actas notariales don-
de se relacionan las actuaciones pertinentes, hecho que no produce cambios en la titula-
ridad de dominio y por ende tampoco conlleva la actualizacién del Indice de Titulares,

Que el decreto provincial 2815/96 en el articulo 17 dispone la toma de razon de
las cesiones de derechos por actos entre vivo o a titulo universal;

Que dichas cesiones se anotan en el rubro titularidad conforme lo dispuestos en
el articulo 32 de la Disposicion Técnico Registral N® 4/95, debiendo producir actualizacion
de domicilio a los fines impositivos.

Que la Direccién Provincial de Rentas, requiere de este Registro la informacion
necesaria a los efectos de posibilitar la recaudacion del Impuesto Inmobiliario.

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

ARTICULO 12- Las solicitudes de registracién de un acto conforme a la Ley
2.374 (acta o cesién) deberan complementarse con el anexo domicilio de la minuta de
inscripcion, debiendo entenderse por “domicilio fiscal del titular de dominio” el “do-
micilio fiscal del titular de dominio” el “domicilio fiscal del Poseedor”. Debera
consignarse la leyenda “Ley 24.374”.

ARTICULO 22.- La presente disposicién serd aplicable a los documentos in-
gresados a partir del 6 de abril del corriente afo.

ARTICULO 32- El incumplimiento de estos recaudos sera motivo de obser-
vacién de acuerdo con lo previsto en el articulo 92, inciso b de la Ley 17.801.

ARTICULO 42.- Registrese como Disposicion 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 incorporacién al Digesto de Normas Registrales. Péngase en conoci-




miento de los Colegios Profesionales Interesados y de la Secretaria de Tierras y Urbanis-
mo, elévese a la Secretaria de Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicién Técnico Registral N2 2

Silvia Susana Blanco
Abogada

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

La Plata, 3 de mayo de 1999

VISTO:
El articulo 36 del régimen de Afectacion a Bien de Famiilia, Ley 14.394, y
CONSIDERANDO:

Que se presentan situaciones, en las que el parentesco del grupo familiar resul-
ta por afinidad, circunstancia reglada por el Cédigo Civil en el articulo 363, que determina
especialmente como debe computarse el mismo, expresando textualmente: (...) En la
linea recta, sea descendente o ascendente, el yerno o nuera, estan reciprocamente con
el suegro o suegra, en el mismo grado que el hijo o hija, respecto de! padre o madre, y asi
en adelante (...)";

Que, cabe sefalar que doctrinariamente se ha interpretado que la Ley 14.394 no
exige que exista parentesco sino “estado de familia”, que es la posicién que ocupa una
persona dentro de la misma, siendo el fundamento el amparo a la comunidad familiar que
solo es posible si existe entre todos los miembros, la relacién de trato y comunicacién
que presume el vinculo familiar, resultando suficiente que exista uno sélo de los vinculos
exigidos por la ley;

Que en mérito a ello puede interpretarse que el requisito del vinculo familiar que-
da tambien cumplido cuando entre las partes existe la relacion suegro/a — yerno/nuera;

Que, en consecuencia los supuestos en andlisis pueden encuadrarse dentro de
los casos que segun el articulo 36 de la Ley 14.394, deben entenderse por familia, sin
necesidad de recurrir a la via excepcional;

Que, no obstante lo manifestado precedentemente, debera en todos los casos
acreditarse el vinculo y la situacidn especial mediante documentacion que sera verifica-
da por el Departamento Anotaciones Especiales —Divisién Bien de Familia-, dejando de-
bida constancia de todo lo que se considere trascendente a tal efecto en el Acta Consti-
tutiva a que dé lugar la afectacion;
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Que, en virtud de todo lo expuesto, esta Direccion, como Autoridad de Aplica-
cién, entiende que en los supuestos de parentesco por afinidad debe hacerse lugar a la
afectacién en la forma de rigor, sin necesidad de recurrir al tramite de excepcion.

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

ARTICULO 12- Deben considerarse encuadrados dentro de los términos del
articulo 36 de la Ley 14.394 para solicitar la afectacion a Bien de Familia, los parientes por
afinidad (articulo 363 del Cédigo Civil).

ARTICULO 22.- La tramitacién de afectacién a Bien de Familia, en los su-
puestos del articulo 12 de la presente, se efectuara con el procedimiento de rutina no
requiriendo la conformacién de actuaciones especiales para ser acordada por la Direc-
cién Provincial.

ARTICULO 32-  Registrese como Disposicién Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departa-
mentos y Delegaciones que componen esta Direccion Provincial. Pase a la Comision de
Actualizacion Normativa para su incorporacién al Digesto de Normas Registrales. Pén-
gase en conocimiento de los Colegios Profesionales Interesados. Elévese a la Secreta-
ria de Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N2 7

Silvia Susana Blanco
Abogada

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

La Plata, 21 de enero de 2000

VISTO:

Lo dispuesto en la Ley 11.720, de Residuos Especiales, Generacion, manipula-
cién, almacenamiento, transporte, tratamiento y disposicion final- Normas, de la Provin-

cia de Buenos Aires; y

CONSIDERANDO:

Que el articulo 38 de la Ley referida en el visto, establece que para la inscripcion
de plantas de almacenamiento, tratamiento y/o disposicion final, en el Registro Provincial
de Generadores y Operadores de Residuos Especiales, es requisito necesatrio la pre-
sentacion de una declaracién jurada en la que se manifieste, entre otros datos exigibles,




los siguientes:”(...) d) Inscripcion preventiva, que se efectuara en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble, en la que se consigne especificamente, que dicho predio ser4 destina-
do a tal fin. La inscripcién se convertira en definitiva al momento de iniciarse las activida-
des (...);

Que, cabe sefalar que las inscripciones que se efectdan segun la Ley 17.801,
son de caracter definitiva, provisional y condicionada, (articulos 2, 3, 9 inc.b) y 18 nc.b)
y solo se prevé la anotacién preventiva, en los supuestos que sea dispuesta por los
jueces de conformidad con las leyes (articulo 33).

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

ARTICULO 12.-  Para la anotacién a que hace referencia la primera parte del
inc. b) del articulo 38 de la Ley 11.720, serd requisito la presentacién de solicitud suscripta
por el titular de dominio, con firma certificada por notario; dicha solicitud debera contener
los datos de individualizacién del titular y domicilio; determinacion del inmueble; inscrip-
cién de dominio y fecha o niimero de matricula, como también indicacién de Partido y
Designacion Catastral.

La anotacion a practicar en esta primera instancia, cuyo caracter es publicidad
noticia, se efectuara en el rubro b) del Folio Real y su texto sera el siguiente:

“Sujeto Ley 11.720 de Residuos
Especiales (primera parte inc. d) articulo 38).
Presentacién N2 ............ Fecha,..c...... 4

ARTICULO 22.-  Parala anotacion a que se refiere la segunda parte del inc. d)
del articulo 38 Ley 11.720, la solicitud, con los recaudos mencionados en el articulo 12 de
la presente, debera ser acompanada de la documentacién que acredite la iniciacién de ac-
tividades, emitida por el Organismo de Aplicacién (Secretaria de Politica Ambiental de la
Provincia de Buenos Aires). J

Sin perjuicio de ello, la rogatoria podra ser efectuada por dicho Organismo, con-
teniendo los datos requeridos en el articulo 12 como asimismo la constancia a que se
refiere la primera parte del presente articulo.

El asiento a practicar en el rubro b) del Folio Real, sera el siguiente:

“Afectado Ley 11.720 de Residuos
Especiales (segunda parte inc. d), articulo 38)

Presentacion N2 ....... Fecha......

ARTICULO 3%.-  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 Comisién de Actualizacién
Normativa para su incorporacién 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 N2 003/2000

Silvia Susana Blanco
Abogada

Directora Provincial
Registro de la Propiedad

de la Provincia de Buenos Aires -

La Plata, 29 de junio de 2000

VISTO:

Lo establecido en el punto 1 del articulo 3° de la Ley 10.295, (T.O. Decreto 1375/
98) d) “Procesamiento de datos”, 1.1. Informe sobre los antecedentes de publicidad registral
expedidos sobre un inmueble en un periodo determinado, y

CONSIDERANDO:

Que deben arbitrarse los medios que posibiliten conocer la cantidad de certifica-
dos, informes y/o fotocopias solicitadas sobre un mismo inmueble, por un periodo de
noventa (90) dias anteriores a la solicitud;

Que en esta instancia el servicio de informacién se efectuara solamente con
relacién a inmuebles inscriptos en la técnica de Folio Real, por cuanto el Organismo no
cuenta actualmente con los medios técnicos que posibiliten realizar la informacion res-
pecto de inmuebles no matriculados;

Que no obstante ello se arbitraran los medios necesarios para adaptar el siste-
ma a los requerimientos propios, que permitira la ampliaciéon de informacién a estos su-
puestos;

Que el proceso de informacién se efectuara por el Departamento Anotaciones
Especiales y Delegaciones de esta Direccion Provincial del Registro de la Propiedad;

Que corresponde habilitar el servicio de informacién sobre frecuencia de certifi-
cados informes y/o fotocopias, requeridos respecto de inmueble determinado, registrado
en la técnica de Folio Real,

Que a esos fines se ha disefiado el formulario de consulta para el usuario;

Por ello, el DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD




DISPONE:

ARTICULO 12.- A partir del 14 de agosto del afio en curso, habilitase el “ser-
vicio de informacién sobre frecuencia de certificados, informe y/o fotocopias requeridos
respecto de inmueble determinado”.

ARTICULO 2°.-  Seran usuarios del sistema, las personas indicadas en el
articulo 21 del Decreto 5479/65, reglamentario del Decreto Ley 11.643/63.

ARTICULO 32.-  El sistema proporcionara el informe requerido respecto de
determinado inmueble por un plazo de noventa (90) dias anteriores a la solicitud.

ARTICULO 42.-  Elacceso a la base de datos sera por inscripcién de dominio
en Folio Real, exclusivamente.

ARTICULO 52.- Debera utilizarse un formulario por cada inscripcién de domi-
nio respecto de la cual se requiera informacion.

ARTICULO 62.- Fijase la tasa registral establecida por el articulo 3% punto 1°
de la Ley 10.295 (T.O. Decreto 1375/98), d) Otros Servicios, 1.1 Procesamiento de datos,
més el plus establecido para el servicio requerido en el dia, 24 y/o 48 horas (Punto ll). La
misma tasa se aplicara al servicio por via de telegestion, mas el plus correspondiente,
segln se requiera en 24 o 48 horas.

ARTICULO 72.-  Apruébase el formulario que como Anexo | forma parte de la
presente.

ARTICULO 82.- Registrese como Disposicion Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones y Depar- -
tamentos que conforman esta Direccidn Provincial. Elévese a la Secretaria de Ingresos
Publicos. Publiquese en el Boletin Oficial. Péngase en conocimiento de los Colegios Pro-
fesionales Interesados. Pase a la Comisién de Actualizacion Normativa para su incorpo-
racién al Digesto de Normas Registrales. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N° 009

Julio Arturo Pangaro
Abogado

Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires
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La Plata, 1 de agosto de 2000

VISTO:

La ley 10.295 (T.O. Decreto 1375/98) que fija las Tasas por Servicios Registrales, y

CONSIDERANDO:

Que la falta o errénea reposicion de las Tasas Registrales, es materia de califi-
cacién por parte del registrador y torna observable el documento presentado para su
registracion;

Que en tales supuestos, la falla es subsanable, dando lugar a la inscripcion
provisional del documento, por aplicacién del articulo 9, inciso b), de la Ley 17.801;

Que la situacién ha sido contemplada de manera dispersa, en distintas Disposi-
ciones, dictada por la Reparticion con relaciéon a medidas cautelares, aprobacién de for-
mularios, etcétera, -criterio que es de aplicacién en este Organismo-;

Que en mérito a lo expuesto, resulta necesario, establecer una norma de carac-
ter general;

Por ello, el DIRECTOR POVINCIAL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

ARTICULO 12-  Sera motivo de inscripcién provisional, toda documentacion
registrable, por la falta o errénea reposicion de las Tasas por Servicios Registrales co-
rrespondientes (articulo 9 inciso b) Ley 17.801.

ARTICULO 22.-  Registrese como Disposicion Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departa-
mentos y Delegaciones que conforman esta Direccién Provincial. Pase a la Comision de
Actualizacién Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Pon-
gase en conocimiento de los Colegios Profesionales Interesados. Elévese a la Subse-
cretaria de Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicién Técnico Registral N 011

Julio Arturo Pangaro
Abogado

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




La Plata, 20 de septiembre de 2000

VISTO:

Las normativas vigentes que prevén exenciones a las Tasas Especiales de Ser-
vicios Registrales, y

CONSIDERANDO:

Que se han detectado excesos en el ingreso de solicitudes de publicidad registral
e indice de titulares, por parte de los usuarios alcanzados por las exenciones a las Ta-
sas;

Que asimismo, se ha verificado que sobre una misma inscripcion de dominio
ingresan documentos diferentes requeridos por un unico usuario, que cumplen la misma
finalidad de publicidad;

Que en los casos bajo analisis, la publicidad es requerida para ser presentada
en actuaciones judiciales;

Que para el supuesto mencionado, no resulta necesario agregar a esas actua-
ciones los formularios habilitados por este Registro de la Propiedad;

Que con la finalidad de regular dicha documentacion, se hace necesario supri-
mir los formularios de estilo y canalizar las peticiones mediante oficio judicial, siendo el
juez el que deba merituar la necesidad y oportunidad del requerimiento de la publicidad
registral (articulo 398 C.P.C).

Por ello, el DIRECTOR DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DISPONE:

ARTICULO 12.-  Toda solicitud de informe de publicidad e Indice de Titulares,
que se encuentre exenta de las Tasas Especiales de Servicios Registrales, de acuerdo a
las normas que asi lo establecen, debera formalizarse por oficio ordenado desde los
Autos para las que se solicite, y no en los Formularios aprobados a tal fin, por esta
Reparticion.

ARTICULO 22.- Registrese como Disposicion Técnico Registral. Comunique-
se a las Direcciones Técnica y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departa-
mentos y Delegaciones que conforman esta Direccidn Provincial. Pase a la Comision de
Actualizaciéon Normativa para su incorporacion al Digesto de Normas Registrales. Pén-
gase en conocimiento de los Colegios Profesionales interesados. Elévese a la Subsecre-
taria de Ingresos Publicos. Cumplido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N® 013/00

Julio Arturo Pangaro
Abogado

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




La Plata, 27 de marzo de 2001

VISTO:

Que por Disposicién Técnico Registral N2 12/00 se habilité la Delegacion Regio-
nal Morén, a través de la cual se prestan determinados servicios registrales con aplica-
cién de modernas técnicas de teleprocesamiento de datos, con relacion a inmuebles
matriculados ubicados en los partidos de Mordn, General Las Heras, Hurlingham,
ltuzaingd, José C. Paz, La Matanza, Malvinas Argentinas, Marcos Paz, Merlo, Moreno,
Navarro y San Miguel, 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 3 de abril del corriente afio, incorpéranse los par-
tidos de General San Martin (47) y Tres de Febrero (117) a los servicios que presta la
Delegacién Regional Morén 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-
cién en el Boletin Oficial. Comuniquese a los Colegios Profesionales interesados. Cum-
plido, archivese.

Disposicion Técnico Registral N2 002

Julio Arturo Pangaro
Abogado

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













Bien de Familia: un fallo relevante

Acerca del tratamiento particularizado del tema “Bien de Familia”, vale la pena
transcribir un articulo publicado en el N2 8 de 1987, referido al fallo dictado por la Corte
Suprema de Justicia de la Nacién, con fecha 10/09/85, en autos caratulados: “Rodrigueza
¢/ Carrizo s/Embargo Preventivo”; dado el Alto Tribunal puso de resalto la importancia de
los principios registrales como pilares basicos de lo que ha dado en llamar “Derecho
Registral Argentino”. En el articulo citado deciamos:

“(...) Tal como lo sefiala el dictamen del Sefior Procurador General, el recurrente
habia solicitado el levantamiento de los embargos trabados sobre un inmueble de su
propiedad, invocando el cardcter de Bien de Familia, atribuido a éste con anterioridad al
origen de la deuda.

Segun la éptica del interesado los pagarés presentados por el embargante, apa-
recian emitidos en marzo de 1979, mientras que la conslitucién del Bien de Familia data-
ba de enero de 1975, oportunidad en que se otorgd la escritura traslativa de dominio a su
favor, en la cual simultdneamente, se atribuyé el cardcter indicado al inmueble donde
tiene establecida su vivienda junto con su grupo familiar.

Segtin los informes de la Direccion General de Inmuebles de Salta, el Registro
funciona en virtud de asientos y no de archivo de documentos por ser declarativo y no
constitutivo y al inscribirse el embargo de que se trata no existia constancia del Bien de
Familia, ya que al ingresarse en su momento, la documental no fue registrada como tal,
ignordandose los motivos de su no inscripcion. También se aclaré que la escritura que
instrumentaba la venta y la afectacion se encontraban en condiciones como para proce-
der a su toma de razon.

En la respectiva “cédula parcelaria” (Folio Real) se registré finalmente la afecta-
cién, pero con fecha mayo de 1979, si bien haciendo referencia a la presentacion de
febrero de 1975.

También se sefala como dato féctico de relevancia que la escritura respectiva
lucia el ingreso de marzo de 1975, alegado por el recurrente.

Destaca el dictamen que con estos elementos, la Camara esencialmente fundd
su denegatoria en la falta de anotacién oportuna de la afectacion del inmueble como Bien
de Familia. Adujo también que la inscripcién es constitutiva y que el peticionante no habia
acreditado que solicité la anotacién en su momento, la denegatoria concluye en que si
bien el titulo habia sido presentado al momento de solicitar la inscripcién de dominio, al no
haberse inscripto la afectacion, no puede alegarse prioridad, respecto de los embargos y
agrega que existiria en el caso una inexactitud en los términos del articulo 34 de la Ley
17.801, consistente en el error u omision en el asiento registral, cuyo perjudicado seria el
peticionante de la medida o titular del derecho omitido.

El quejoso, atacd estas conclusiones tachando el fallo de arbitrario, sosteniendo
que se ha omitido en la sentencia el derecho aplicable (articulos 34 y 35 de la Ley 17.801)




por no haberse advertido que la inscripcién del Bien de Familia, que invocara en su apoyo
fue receptada por via de una rectificacion de asientos, salvandose la omision originaria
exclusivamente imputable al Registro, el cual incorporé dicha inscripcién con arreglo a la
realidad juridica constatada. Agrega que la escritura ptblica no adolecia de irregularidad
alguna, correspondiendo la anotacion del beneficio, sin perjuicio de la responsabilidad
que pudiera caber al Organismo, ante el embargante frustrado.

Luego de analizar los motivos que justifican la concesién del recurso extraordi-
nario, el dictamen del Procurador General estima que el Tribunal “a quo™ no pudo reputar
omitida una “solicitud” adicional para obtener la anotacion registral del Bien de Familia,
cuando el propio Organismo de Aplicacion informé que estaba en condiciones de proce-
der a la toma de razon.

Tampoco admite solidez en el presunto orden de prelacién de la llamada “cédula
parcelaria” o Folio Real toda vez que si bien la afectacion aparece materialmente anotada
después de los embargos. Se publicita una expresa remision temporal a la fecha de
presentacion originaria de la documental que portaba la afectacion del inmueble al régi-
men del Bien de Familia.

Sefiala asimismo el dictamen que la Camara no adujo razones suficientes para
descartar la incidencia que cabe atribuir a la constancia puesta por el organismo provin-
cial, al final del testimonio de escritura, donde se constituyo el Bien de Familia, senalando
que ambos actos - transferencia de dominio y constitucion del Bien de Familia- al ser
instrumentados en el mismo titulo, hacian inescindible la registracion de uno y otro.

La circunstancia de hallarse cumplidos los requisitos de los articulos 42, 43 y
concordantes de la Ley 14.394, concernientes a la obtencion del beneficio acordado por
el articulo 38 de la misma ley no aparece razonable privar del aludido beneficio al consti-
tuyente del Bien de Familia, a quien no se ha atribuido dolo o mala fe.

Al admitirse una falla u omision del organismo registral, hacer recaer las conse-
cuencias de la anomalia sobre el constituyente del Bien de Familia, importaria una distor-
sion de la finalidad tuitiva de la ley, no pudiendo el error u omisién de un organismo oficial,
comprometer la eficacia de la tutela.

Concluye el dictamen, sefialando que la decision de la Camara, vendria a pro-
porcionar un beneficio adicional al embargante a expensas de un error del organismo
registrador, a cuya rectificacion se niega efectd retroactivo, lo que no constituye una
inteligencia razonable de los textos legales involucrados, ni compatible con el mandato
constitucional de defensa del Bien de Familia.

Por su parte, en el decisorio, la Corte Suprema hace suyos y comparte los
argumentos del Sefor Procurador General y agrega que la decisién de la Camara, que
hace sentir los efectos de la constitucion del Bien de Familia, a partir del momento de su
inscripcion, no constituye derivacion razonada del derecho vigente con aplicacion a las
circunstancias del caso, toda vez que si bien el articulo 35 de la Ley 14.394 dispone que
los efectos se producen a partir de la inscripcion en el Registro Inmobiliario correspon-
diente, una correcta armonizacion de las normas en juego, permite interpretar que la
aludida inscripcién era consecuencia de un procedimiento previo, que también es oponible




a terceros (con cita de los articulos 5, 9 inciso b), 17, 18, 19 24, 25, 26 y 40 de la Ley
17.801).

Tampoco encuentra sustento en la decisién apelada, cuando ésta obligaba al
actor a efectuar un mero requerimiento, toda vez que aun cuando en principio el Registro
actuia a instancia de parte interesada y no de oficio (articulo 6 de la Ley 17.801) una vez
efectuada la presentacion del interesado, la actuacion del registrador se torna obligatoria
(articulos 8 y 9 de la ley citada).

Asi, el fallo recurrido omitio resolver el caso de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 40 de la Ley 17.801, segun la cual presentada la peticién de inscripcion y el
documento, el primer acto que debe realizar el registrador, es el de anotar su presenta-
cién en el sistema de ordenamiento diario, asignandole un nimero que sirva para ordenar
la cronologia de las diversas presentaciones y asegurar de esta manera las prioridades
legales a que se refiere el articulo 19 del citado cuerpo legal.

Por dltimo, el Alto Tribunal sefiala que las reglas enunciadas debieron ser aplica-
das en forma estricta, si se tiene en cuenta que conforme el articulo 47 de la Ley 14.394,
la Autoridad Administrativa estard obligada a prestar a los interesados, gratuitamente el
asesoramiento y la colaboracién necesaria para la realizacion de todos los tramites rela-
cionados con la constitucién e inscripcion del Bien de Familia.

En consecuencia, se dejé sin efecto la resolucion apelada, remitiéndose los au-
tos al Tribunal de origen, para dictar nuevo pronunciamiento con arreglo a lo expuesto.

El fallo resumido actualiza los principios registrales, cuyo tratamiento en sede
judicial, en el més alto nivel, no es habitual, por lo que obliga a seguir con atencion los
futuros pronunciamientos al respecto”.

Bien de Familia — Posibilidad de Afectacion — Ley 13.512

Se formuld en este Registro dela Propiedad la siguiente consulta: el propietario
de tres unidades funcionales, construidas en el mismo edificio, pretende afectarlas como
bien de familia, bajo el régimen de la Ley 14.394 (articulos 34/50). ; Es posible tal afecta-
cion?

El requirente manifiesta que de las tres unidades funcionales una constituye el

_asiento de su hogar conyugal y las restantes las ha destinado a oficinas donde ejerce su

actividad comercial.

Debe comenzarse en la merituacion de lo normado en el articulo 41 de la Ley
14.394 que en lo pertinente reza “(...) el propietario o su familia estaran obligados a habi-
tar el bien o explotar por cuenta propia el inmueble o la industria en él existente (...)";
también en el Decreto-Ley 9747, en tanto establece que puede admitirse todo inmueble
“siempre que su destino sea vivienda familiar o cuando, ademas, se desarrolle actividad
lucrativa (...)".




Por lo tanto, con relacién a la unidad funcional cuyo destino sera el asiento del
hogar conyugal, la cuestion no presenta dificultad, dado su viabilidad deviene incontras-
table.

Distinto es el caso que ofrecen las unidades funcionales destinadas a ser sede
de la actividad comercial del requirente, dado las mismas no son, ni pueden considerarse
de “destino mixto”, es decir, asiento de la explotacién comercial y del hogar conyugal.

Cobra relevancia en el punto recordar la Declaracién emitida en la XX Reunién
Nacional de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, celebrada en la Provincia
de San Luis en el mes de septiembre de 1986, con relacion al instituto del Bien de Familia:
“Los documentos que se refieran a la constitucion del Bien de Familia (se trate de acta
administrativa, escritura publica o resolucién judicial) merecen el mismo tratamiento en
cuanto al régimen inscriptorio previsto en la Ley 17.801. Dado el cardcter constitutivo de
Bien de Familia, no le es aplicable la reserva de prioridad prevista por el articulo 25 de Ia
Ley Nacional de Registros. Con respecto a los casos de anexion y unificacién y confor-
me a lo resuelto y admitido en la XIX Reunién Nacional de Directores de Registros de Ia
Propiedad Inmueble (Salta, 1982), a los efectos de la constitucién del Bien de Familia,
deberd tomarse en cuenta el concepto “finca”. Consecuentemente con ello, es posible
afectar dos o mds inmuebles, registral o catastralmente considerados, de un mismo pro-
pietario, siempre que en ellos se asiente el hogar, negocio o explotacion. En caso de
anexion de un inmueble a otro, ya afectado al régimen senalado, los efectos del Bien de
Familia se producen a partir de la fecha en que la incorporacion ingresa al Registro”,

Bien de Familia — Cényuge Inhabilitado

Se presenta en el Registro solicitud de afectacién al régimen de Bien de Familia
(articulos 34/50 de la Ley 14.394), con relacion a un inmueble inscripto como bien propio
de un hombre de estado civil casado, declarado judicialmente insano, habiéndose, en
consecuencia, decretado también su inhibicién general de bienes.

La requirente es la cényuge, designada en el respectivo juicio de insania como
su curadora, siendo los beneficiarios, ademds de ambos, sus dos hijos menores de edad.

En consecuencia, la cuestién consiste en decidir la procedencia de lo solicitado,
en el marco de la legislacion vigente, al respecto cabe sefalar que el acto cuya toma de
razon se pretende es de los llamados de administracién, que por su naturaleza tiende a la
preservacion del patrimonio del insano, no importando modificacién alguna del patrimo-
nio.

En el caso sub-examen, el inmueble fue adquirido con posterioridad a la declara-
cién de demencia, habiendo sido el insano representado en el acto escriturario por la
curadora, con debida autorizacidn judicial, circunstancia que hizo que en la escritura
consten todos los antecedentes (autoridad judicial interviniente, datos personales del
insano, fecha de la sentencia declarativa de la insania, auto de designacion de la curadora
y sus datos personales), razén que justifica que la misma solamente deba presentar
como documental exigible para la afectacién: documento de identidad y titulo de propie-
dad.

»




En el supuesto de tratarse de inmueble adquirido por el insano no estando inha-
bilitado, es decir, con anterioridad a su declaracién de insania, a la precitada documental
exigible, debera agregarse copia de la sentencia y del auto de designacion del curador,
debidamente certificada por el Juzgado interviniente.

El criterio aplicable se corresponde con el sentado por nuestro maximo Tribunal
de Justicia; asi: “La defensa del bien de familia es imperativo constitucional y para que no
sea una enunciacion juridica sin posibilidades précticas de aplicacion se requiere un
criterio interpretativo amplio de las normas que tienden a posibilitario”. (SCBA, Ac. 36772B
S 3-2-87 - AyS 1987 — | — 9 — DJBA 1987 — 133, 106).













Bien de Familia — Participacion de los Municipios

El Poder Ejecutivo de la Provincia de Buenos Aires con fecha 23 de febrero de
2001 sancion6 el Decreto N2 684, que faculta a la Direccién Provincial del Registro de la
Propiedad, en su caracter de autoridad administrativa y de aplicacion del Régimen de
Bien de Familia normado en la Ley Nacional 14.394 (articulos 34 a 50), a celebrar conve-
nios con los Municipios a efectos de determinar su participacion en las siguientes etapas
del proceso de afectacion: a) Recepcion de la documentacion pertinente; b) Certificacion
de fotocopias; c¢) Formacion del expediente de afectacion; d) Firma de la Declaracion
Jurada y del Acta de Afectacion (que debera ser suscripta por el Registro); e) Remision
de documentacién; y f) Asiento de la nota de afectacion en el titulo de propiedad.

Dicha norma constituye una importante innovacion acorde con los fines que el
legislador supo merituar al plasmar normativamente tal institucion juridica. En efecto, el
alcance social de la misma obligaba a la modernizacion y perfeccionamiento del procedi-
miento de afectacion, con el propdsito de agilizarlo evitando a los eventuales solicitantes
del Interior de la Provincia gastos en concepto de desplazamiento y pérdida de dias
laborales, ciertamente incompatibles con la naturaleza del instituto.

Este procedimiento, importando una delegacién de facultades por parte de este
Registro de la Propiedad fue, no obstante, permanente iniciativa de su parte, por enten-
derla adecuada al objetivo social perseguido; en consecuencia nos complace divulgar la
vigencia de la norma que viene a concretar un viejo anhelo del organismo.

La Plata 23 de febrero de 2001

Visto el Decreto 6687/62 y el expediente N2 2307-1272/2000, por el que se ges-
tiona la delegacién de facultades que le competen a la Direccion Provincial del Registro
de la Propiedad en su caracter de autoridad administrativa de aplicacion en la Provincia
de Buenos Aires de la Ley 14.394 respecto del Bien de Familia, y

CONSIDERANDCO:

Que en diversas oportunidades, la Direccion Provincial del Registro de la Pro-
piedad ha considerado la posibilidad que las Municipalidades de cada distrito de la Pro-
vincia de Buenos Aires participen en el procedimiento para la afectacion de inmuebles
como Bien de Familia;

Que la preocupacion por facilitar a los administrados la constitucion de Bien de
Familia, es cuestion compartida por la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad y
los Municipios;

Que la naturaleza y alcance social del Bien de Familia, imponen la adopcion de
metodologias orientadas a su perfeccionamiento;




Que deviene indiscutible reconocer la dificultad que significa el desplazamiento
obligatorio de los interesados desde los distintos lugares de la Provincia hasta la sede del
Registro de la Propiedad, para realizar la gestion pertinente;

Que resulta conveniente delegar en los Municipios, mediante la firma de conve-
nios, la participacion en determinadas etapas del proceso de afectacién a Bien de Fami-
lia;

Que de conformidad con lo dictaminado por la Asesoria General de Gobierno
corresponde dictar el pertinente acto administrativo,

Por ello, EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
DECRETA

ARTICULO 12-  Factltase a la Direccion Provincial del Registro de la Propie-
‘dad para celebrar convenios con los Municipios, a los efectos de determinar su participa-
cién en las etapas del proceso de afectacion a Bien de Familia que a continuacion se
detallan:

) Recepcion de la documentacion pertinente.

) Certificacion de fotocopias.

) Formacion del expediente de afectacion.

) Firma de la Declaracion Jurada y del Acta de Afectacion (la que debera ser
suscripta por el Registro).

e) Remisién de la documentacion.

f) Asiento de la nota de afectacion en el titulo de propiedad.

a
b
c
d

ARTICULO 22.-  Apruébase el “modelo tipo de Convenio” que como “Anexo I”
forma parte del presente.

ARTICULO 32.- El presente Decreto sera refrendado por los Sefiores Minis-
tros Secretarios en los Departamentos de Economia y de Gobierno.

ARTICULO 42.- Registrese, comuniquese, publiquese, dése al “Boletin Ofi-
cial” y archivese.

Decrefo N° 684
Lic. Jorge Sarghini , Dr. Carlos Federico Ruckauf
Ministro de Economia Gobernador
de la Provincia de Buenos Aires de la Provincia de Buenos Aires

Dr. Ratil Alfredo Othacehé
Ministro Secretario
en el Departamento de Gobierno
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ANEXO 1
En la ciudad de La Plata, a los ..... dias del mes de ...... de .... reunidos en la
Direccion Provincial del Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires, su
1] - T por una parte y el sefior Intendente del Partido de

................................... por la otra, convienen en celebrar el presente convenio a los efec-
tos de facilitar a los habitantes del Interior de la Provincia, los tramites de afectacion del
régimen de Bien de Familia (Ley 14.394) de conformidad con las siguientes cldusulas:

PRIMERA: Por el presente convenio, el Municipio de ......cccciiiieiiiiiiciinnenn. , en ade-
lante “el Municipio”, se ocupara de recibir la documentacion necesaria para la afectacion
al régimen de Bien de Familia de los inmuebles comprendidos en su jurisdiccion, certifi-
cando las fotocopias de los titulos de propiedad y de los documentos que acrediten los
vinculos familiares presentados por los interesados.

SEGUNDA: El funcionario en cuya persona “el Municipio” delegue la tarea, en adelante
“el funcionario municipal”, debera estar investido de las facultades suficientes, ser desig-
nado por Decreto del Ejecutivo Municipal y comunicada su designacion al “Registro”.

TERCERA: “El Municipio” procedera a formar un expediente con la documentacion men-
cionada en la clausula primera y con la “Declaracién Jurada” y el “Acta” firmadas por las
partes y por “el funcionario municipal”, lo remitira bajo su responsabilidad a la Direccion
Provincial del Registro de la Propiedad, en adelante “el Registro”.

CUARTA: Recepcionado el expediente por la Division Bien de Familia del Departamento
Anotaciones Especiales del Registro, se calificard la documentacion indicada y las con-
diciones del dominio. De no existir obstaculo para proceder a la registracion, “el Registro”
suscribira el “Acta” y le otorgara ingreso por el Departamento Recepcion y Prioridades
siguiéndose los pasos de rigor.

QUINTA: Se dejara constancia en el asiento de dominio correspondiente que la afecta-
cién se realizé por expediente municipal y el nimero y fecha del mismo.

SEXTA: Una vez asentada la afectacion, “el Registro” expedira copia certificada del folio
respectivo a los efectos de su agregacion, junto con copia del Acta, al titulo de propiedad
y entregara la documentacion al “funcionario municipal”.

SEPTIMA: El “funcionario municipal” ser4 el encargado de asentar en el titulo de propie-
dad la nota de afectacion donde conste: “Afectado a Bien de Familia por expediente muni-
cipal N2....” debiendo glosar al titulo, la copia certificada del asiento expedida por “el Re-
gistro” y la copia del “Acta”.

OCTAVA: El procedimiento descripto se aplicara a los tramites simples, debiendo las
excepciones tramitarse mediante actuaciones que seran resultas por el Director Provin-
cial del Registro de la Propiedad.
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NOVENA: “El Registro” se compromete a brindar al “Municipio”, toda la capacitacion
necesaria a los efectos de instrumentar el procedimiento.

Implementacion del Decreto Provincial N2 684/2001

Conforme lo establecido en el Decreto 684/2001 por el Poder Ejecutivo de la
Provincia de Buenos Aires, el Registro de la Propiedad se encuentra dedicado a la tarea
de celebrar los pertinentes convenios con las Municipalidades.

Dado el evidente y significativo interés social que encierra la norma, la empresa
ha encontrado en ellas la mejor predisposicion para acelerar la implementacién del nuevo
procedimiento de afectacion de inmuebles al régimen de Bien de Familia, en ese marco,
ya se han firmado acuerdas con las Municipalidades de Almirante Brown, Nueve de Julio,
Chascomus, Trenque Lauquen, Tapalqué, Maipu, Presidente Perdn y Moreno.

Préximamente habran de concretarse similares acuerdos con los restantes
municipios de la Provincia, acercando y allanando de esa forma sus habitantes la posibi-
lidad cierta de preservar la estabilidad y cohesion familiares, a través de la conservacion
e intangibilidad de los inmuebles que sirven a su alojamiento o sustento.










Xlll Congreso Internacional de Derecho Registral
Punta del Este — Repuiblica Oriental del Uruguay
19 al 23 de marzo de 2001

Temal:
Garantias de los derechos reales mediante el sistema de registro y el sistema de

seguro
Integracion de la Mesa Directiva:

Presidente: Profesor Oscar Eduardo Sarubo (Republica Argentina)
Vicepresidente: Registradora Lea Emilia Braune Portugal (Republica Federativa de Bra-

sil)
Comision Redactora:

Cacciatori, Miguel Angel (Uruguay)

Casabe, Eleonora (Republica Argentina)
Causse, Jorge Raul (Republica Argentina)
Depeyne, Henri (Francia)

Méndez Gonzalez, Fernando (Espana)
Mouteira Guerreiro, José Augusto (Portugal)
Palli, José Manuel (Estados Unidos)

Relatora:

Casabe, Eleonora (Argentina)

Conclusiones y Declaracion

1.- La especializacién en la utilizacién de los recursos incrementa su productividad
y es el principal motor del crecimiento econdmico. Dicha especializacién, sin embargo,
sélo es (til si sus productores intercambian entre ellos y con los consumidores sus re-
cursos y productos. El que la realizacién de los intercambios sea costosa, constituye el
freno fundamental para la especializacién y para el crecimiento. Para reducir estos cos-
tos, conocidos como costos de transaccion, en las sociedades civilizadas se emplean

multiples instituciones.

o _ La finalidad de tales instituciones consiste en proteger los derechos de propie-
dad y reducir las asimetrias informativas entre los protagonistas de los intercambios,
asimetrias que se hallan en la raiz del conflicto entre las partes contratantes y tienen su
origen en que diversas caracteristicas de los bienes objeto de intercambio, permanecen
ocultas a los ojos del comprador potencial (a menudo, incluso, a los del vendedor). La
presencia de todas estas incertidumbres asimétricas constituye un serio obstaculo para
la especializacién, para el intercambio y para el crecimiento econémico.

Por ello, la existencia de instituciones eficaces que garanticen la seguridad de las tran-
sacciones entre particulares es reconocida de forma cada vez mas generalizada como
un requisito basico para el mejor funcionamiento de la vida econémica.




3.- Tal y como aprobé el Xll Congreso Internacional celebrado en Marrakech, los
sistemas de seguridad cautelar o preventiva son instituciones surgidas, precisamente,
con esa finalidad. En el &mbito de los derechos de propiedad sobre bienes inmuebles,
esa es la finalidad fundamental de los sistemas registrales. Y en la medida en que lo
consiguen contribuyen a la eficiencia y, por tanto, al crecimiento econdémico. Desde esta
perspectiva puede afirmarse que seran preferibles aquellos sistemas que disminuyan en
mayor medida la incertidumbre a un menor costo relativo.

4.- La seguridad juridica incorpora siempre seguridad econdmica, pero la igualdad
en sentido contrario, por la que la seguridad econémica incorpora la juridica, es imposible
por definicion, pues el adquirente desposeido recibe una compensacién pero pierde el
bien. Ello se confirma empiricamente por dos vias: por un lado, al observar que los segu-
ros de titulos no cubren el valor del bien, sino tan sélo todo o una parte del precio de
compra. Asi, el seguro del propietario no suele cubrir las plusvalias, el seguro del acree-
dor solo cubre el importe del crédito hipotecario y las pdlizas suelen incluir excepciones
tan complejas que han llegado a decir que éstas aseguran tan sélo que la compania
aseguradora ha hecho un examen cuidadoso del titulo y ha listado todos sus defectos.
Por otro lado, los mecanismos de seguridad econdmica se desarrollan en relacidn inver-
sa a la seguridad juridica que proporcionan los diversos sistemas.

5.- El mecanismo del seguro de titulos surge alli donde se produce un déficit de
seguridad juridica, ya sea por una quiebra en las garantias o por el deficiente funciona-
miento del registro. Su aparicion depende no sélo del disefio regisiral sino de la eficacia
conque funcione en cada pais. Si el registro publico tiene caracter incompleto y la infor-
macion sobre los derechos reales es dificil de adquirir, o bien quienes intervienen en las
transacciones se abstienen de asegurar aspectos relevantes de su cualidad, surgiran
organizaciones especializadas en producir la informacién demandada o, al menos, en
asumir los riesgos de un posible defecto en la contratacién.

6.- Para que los sistemas registrales puedan cumplir adecuadamente su misién es
necesario que se atengan a una serie de principios bésicos y que, ademés, sean correc-
tamente gestionados. Este Congreso reafirma, en tal sentido, las conclusiones undécima
y duodécima del Congreso de Marrakech. En particular en cuanto a reducir al minimo
posible los costos implicitos, lo que exige que el nivel y estructura de los precios explici-
tos permitan dotar al sistema registral de los recursos necesarios para desarrollar ade-
cuadamente sus funciones, tanto desde la perspectiva de la eficiencia como el de la
eficacia.

7.- En este sentido, este Congreso proclama la necesidad de que los recursos
obtenidos a partir de establecer los costos explicitos, se destinen integramente a solven-
tar las necesidades del sistema, y no se apliquen a finalidades diferentes. Con ello se
evita que el nivel de costos se eleve mas alla del éptimo y que, por no dedicar al sistema
los recursos necesarios, se incrementen también los implicitos.

8.- Los sistemas de seguridad juridica preventiva deben auxiliar a la administracién
de justicia, no sdlo disminuyendo la litigiosidad en el ambito de su competencia, sino
ampliando sus incumbencias para sumir funciones en procesos tales como el arbitraje, la
jurisdiccion voluntaria u otros, de modo tal que los tribunales de justicia puedan dedicarse
a generar seguridad juridica “ex post”.




W

9.- Es necesario que las fases de preparacion de documentos y de publicidad,
presentes en todo sistema de produccién de seguridad juridica preventiva, sean desarro-
lladas por personas y organizaciones distintas. La separacion es tanto mas necesaria
cuanto mayores sean los efectos asignados por la ley al sistema registral.

Por ello, la intervencion de cualquier representante de parte seria esencialmente
incompatible con el mantenimiento del propio sistema y produciria una regresion en la
seguridad del trafico inmobiliario y societario.

10.- Por las consideraciones expuestas el
X1l CONGRESO INTERNACIONAL DE DERECHO REGISTRAL DECLARA *

Que un sistema juridico bien estructurado y gestionado, hace innecesario adoptar
la‘reparacion como criterio rector. :

Tema lI: La publicidad registral y el derecho a la intimidad
Integracién de la Mesa Directiva:

Presidente: Escribano Juan Pablo Croce (Uruguay)
Vicepresidente: Resgitradora Pilar Garcia Goyeneche (Espafia)

Comision Redactora:

Bisso, Carlos E. (Republica Argentina)

Del Rio Trejo, Ricardo (México)

Delgado Scheelje, Alvaro (Peru)

Martinez Garcia, Eduardo (Espafia)
Mouteira Guerreiro, José Augusto (Portugal)
Rodriguez, José Simedn (Espaiia)
Saavedra Calderdn, José Antonio (Peru)
Viegas de Lima, Frederico Enrique (Brasil)
Villaro, Felipe (Republica Argentina)

Relatora

Lucchi, Maria Laura (Uruguay)

Conclusiones

1.- El registro de la propiedad es la institucién encargada de inscribir y dar publici-
dad al dominio, derechos reales y demds situaciones juridicas sobre bienes inmuebles.
En principio, por lo tanto no debe haber colisién entre la publicidad registral y el derecho a
la intimidad, a pesar de la importancia que este derecho tiene en todos los ordenamientos

juridicos.




Esto es asi, siempre que la publicidad registral sirva al cumplimiento de sus propias
finalidades.

2.- El Registrador de la Propiedad como profesional encargado de dar la publicidad
debe tener el control de su expedicion.

3.- En aquellos casos en que en el Registro existan datos, cuya divulgacién pudie-
ra lesionar el derecho de la intimidad, el Registrador tendra en cuenta la legislacion res-
pectiva sobre proteccion de datos de cada ordenamiento juridico, dentro del tratamiento
profesional de la publicidad.

4.- Al ser el Registro de Propiedad la institucién publica que garantiza la fiabilidad e
integridad de los datos contenidos en él a los fines juridicos legalmente establecidos, y el
registrador el principal responsable de su custodia y tratamiento, hay que evitar el acceso
directo a su base de datos, y controlar las posibles peticiones de informacién en masa,
impidiendo asi el surgimiento de “registros” paralelos, y la manipulacion de dichos datos
para fines distintos de los derivados de su funcién esencial.

5.- Una de las razones que justifica la preocupacién por la defensa del derecho a la
intimidad como derecho personal esté en la posibilidad que para el tratamiento de la infor-
macién proporcionan las nuevas tecnologias. El Registro de la Propiedad debe utilizar
éstas en el ambito del cumplimiento de sus fines, es decir, en cuanto instrumento para dar
el servicio para el que fue creado y con plena aplicacién de las garantias legales en la
solicitud y dacién de informacién, lo cual serd a su vez garantia de la preservacion del
derecho a la intimidad. :

Tema lll: Formacion de un diccionario sobre términos juridicos registrales
Comision Redactora

Adnane, Mohamed (Marruecos)
Arnaiz Ramos, Rafael (Espafa)
Bianchi, Jorge (Argentina)

Blanco, Silvia Susana (Argentina)
Dalmen, Hassen (Tunez)

Feljy, Mohamed (Marruecos)

Nufiez, Gerardo Federico (Argentina)
Pamfil, Virgil (Rumania)

Relator

Arnaiz Ramos, Rafael (Espafa)




Conclusiones

De conformidad con lo previsto en el punto primero de las conclusiones del XI|
Congreso de Derecho Registral celebrado en Marrakesh, se ha intentado definir la lista
de términos entonces propuestos.

La tarea encomendada ha resultado de extraordinaria complejidad en razén de la
diversidad de legislaciones y sistemas registrales aplicables en los distintos paises, asi
como los distintos significados que un mismo término o concepto pueda tener en un
mismo idioma. A ello se une la dificultad de encontrar equivalencias para cada término en
las diversas lenguas.

Es por ello que, dadas tales circunstancias, se ha considerado lo mas conveniente
la busqueda de conceptos unitarios admisibles por las legislaciones de los diversos pai-
ses, en cuanto designan realidades juridicas comunes a todos ellos, no obstante la utili-
zacion por cada pais de una voz diferente, y sin perjuicio de las particularidades propias
de cada sistema.

Cabe asimismo sefialar, que a pesar de la universalidad pretendida, el hecho de
que un numero reducido de paises se haya integrado a los trabajos, hace necesario el
analisis de los conceptos acordados a la luz de cada legislacién.

Si bien los trabajos de la comision se han dirigido a la busqueda de conceptos, su
desarrollo ha exigido relacionar los conceptos estudiados con los términos mas comuin-
mente utilizados para designar cada uno de ellos en las diferentes lenguas.

Es por ello que si bien los conceptos acordados tienen vocacion de universalidad,
los términos con que han sido designados poseen un caracter meramente orientativo.

Asimismo, dada la diversidad legislativa y de organizacion de cada sistema registral,
se estimd necesario confeccionar un cuestionario a fin de recabar informacion sobre las
diferentes legislaciones y sistemas registrales.

Resultado de todos estos trabajos ha sido la elaboracién de un cuadro de concep-
tos unitarios y del referido cuestionario, ambos redactados en inglés, francés y espanol,
gue se adjuntan a las presentes conclusiones como apéndices primero y segundo.

A partir de todo lo expuesto se recomienda:

1.- La busqueda por cada pais del término especifico aplicable a cada concepto y
su envio a la secretaria del CINDER lo antes posible, a fin de reunir todos los que desig-
nen una misma realidad juridica, a los efectos de elaborar una tabla de equivalencias
terminoldgicas, resultante de las aportaciones realizadas por cada pais, que sin duda
sera de gran utilidad.

2.- El andlisis por cada pais, de los conceptos acordados, a fin de introducir, si
fuera necesario, y respetando su vocacion de universalidad, las precisiones que se esti-
men convenientes.




3.- Remitir al CINDER las respuestas al cuestionario y, en su caso, aportar otros
datos complementarios.

4.- En cumplimiento de las conclusiones de Marrakesh, la remision por cada pais
de una lista de sus principales términos registrales inmobiliarios definidos de acuerdo con
su legislacion, en las lenguas oficiales del CINDER.
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QUESTIONNAIRE

—_Spanish"

" French’

English®

Indique el nombre del organismo
encargado de la registracion
inmobiliaria en su pais.

Indiquer la denominafion de {'organisme
charge du registre foncier dans votre pays.

Indicate the name of the executing agency in charge
Land Registry in your country

indique el nombre de la auloridad bajo
cuya dependencia mmqmﬁ:mnm se
encuentra e organismo de En_m:mnaz
inmobiliaria en su pais

Indiquer la denomination de l'authorite de
tutelle de ['organisme foncier dans a..oﬁ_ﬁ
pays

Indicate the name of the coordinating body for Land
Registry in your country

Indique (si existe), la relacién entre el
organismo de regisiracién inmobiliaria
y el catastro en su pais

Indiquer, s'it en existent, les relations entre
I'organisme charge de registre foncier et
celui charge du cadastre dans votre pays

Indicate the relationship, if any, between the Land
Registry and the Cadastre in your country

Indique si existe el nombre de la
autoridad de coordinacion del
oamn_ﬂ:o de registracion Saoc_rmsm
en su pais.

Indiquer, s'il en existe, la denomination de
I'autorite chargee de coordoner le m«ﬁmam
foncier dans votre pays,

Indicate the name, if any, of the body which
coordinates the entire whole Land Registration
System (Land Registry and Cadastre) in your country

indique la direccién de los organismos.
referidos y de las personas de
contacto

Indiquer, si possible, les adresses des’
organismes ci-dessus et des umqmo:.:mm a
contacter

Indicate, if possible, the addresses and the contact
persons, in the above agencies

Indique la legislacion referidaala
registracién inmobiliaria, en su vm_m

Indiquer les references des u:no__um_mm lois
qui regissen! le registre foncier dans votre
pays .

Indicate Em main Laws which consist the uwm_o legal
:m:._mioa.n for the Land Registry in your country

Precise la técnica de registracion
utilizada en su pais:
+ Real (Organizado sobre la finca)
» Personal (Organizado sobre €l
titular)

Preciser le type de votre systeme
d'inscription dans le registre foncier:
= Un systeme reel

« Un systeme personnel

Indicate which of the next two types of registration in

the Land Regislry is accomplished in your country :

» Personal registration (referencing the land
owners), or’ _ .

¢ Real registration (referencing the immovable
property)

Indique los efectos de la inscripcidn
registral inmobiliaria en su pais:

» Consfitutiva

Declarativa

indiquer les effels de voltre systeme
d'inscription dans le registre funcler:
« [Effets constiiutifs de droits

o Effets d'opposabilite aux tiers

Indicate which is the effect of registration in the Land
Registry in your country:
« Constitutive of right

= Opposability against the third party’s interest
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4 mﬁ favor, envia toda otra Em..._.awﬂon que pueda considerar de interés para completar el presente :Eﬂ:mwo.....?
% Vous etes pries de fournir des autres informations que vous considerez d'interet pour completer ce questionnaire
? Please provide any other information that you might consider of i 583& for the present Survey.
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Tenue rey, sesgo alfil, encarnizada
Reina, torre directa y peén ladino
Sobre lo negro y blanco del camino
Buscan y liberan su batalla armada.

No saben que la mano sefialada
Del jugador gobierna su destino,
No saben que un rigor adamantino
Sujeta su albedrio y su jornada.

También el jugador es prisionero _
(La sentencia es de Omar) de otro tablero
De negras noches y de blancos dias.

¢Dios mueve al jugador, y éste, la pieza.
Qué dios detras de Dios la trama empieza

De polvo y tiempo y suefio y agonias?

Jorge L. Borges







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













