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Resumen de los antecedentes facticos y
juridicos relevantes para el comentario a
fallo:

Una notaria autoriza una escritura de com-
praventa, en la que se transmitia el dominio
de dos inmuebles, la cual fue ingresada al
Registro de la Propiedad Inmueble de la Pro-
vincia de Buenos Aires (RPBA) para su corres-
pondiente inscripcion conforme el plazo in-
dicado en el art. 5 de la Ley Registral 17.801.

Luego de ciertas observaciones, el Registro
toma razon definitiva de uno solo de los in-
muebles contenidos en el documento nota-
rial, debido a que considera que la rogacion
efectuada por la notaria, solo incluia a uno
de ellos, en tanto en relacion al otro inmue-
ble, no habia acompanado la minuta roga-
toria respectiva. Oportunamente el Registro
efectud inscripcion provisional en relacion
al bien restante circunstancia que no es ad-
vertida en dicho momento por la notaria.

La situacion se problematiza cuando ingre-
sa en el Registro un oficio de embargo sobre
aquella matricula respecto de la cual se gene-
ra la contienda entre la profesional y el Regis-

tro, afirmando la notaria que habia solicitado
oportunamente la inscripcién de venta tam-
bién sobre esa matricula, y entendiendo por su
parte el organismo registral que la rogatoria
respecto de dicho inmueble no le habia sido in-
gresada. Por lo tanto, la cuestion viene dada en
tanto el Registro afirma poder cumplir con tal
inscripcion pero que a la misma le sera oponi-
ble el embargo. Por su parte la escribana dice
gue tal cautelar no puede serle opuesta porque
debid procederse a la inscripcion oportuna de
la escritura de venta y si ello no se dio fue por
exclusiva responsabilidad del Registro en el
cumplimiento de funciones y cargas propias.

En cuanto a los hechos que motivaron la falta
inscripcion definitiva de la escritura de ven-
ta sobre el inmueble en cuestion, se advierte
qgue si bien en el testimonio del instrumento
notarial se describian ambos bienes; en la ca-
ratula rogatoria constaba el numero “1-2" en
relacion a la cantidad de inmuebles, pero solo
se consignaba la matricula de uno de ellos.
Asimismo, si bien se tributdé correctamente
por ambos inmuebles, de las constancias mi-
crofilmicas del Registro se constato la exis-
tencia de minutas en relacién sélo a un bien.

La notaria inicia la instancia recursiva corres-
pondiente ante el Registro, alegando, entre
otros argumentos, que la caratula rogatoria
implica rogacion, y consecuentemente, el do-
cumento notarial debié haber sido inscripto
oportunamente de manera definitiva sobre
ambos inmuebles, con efecto retroactivo, go-
zando de prioridad, desplazando al embar-
go que ingresé posteriormente en el tiempo.

Por su parte, el Registro mantiene su postu-
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ra, dictando las Resoluciones Contencioso Re-
gistrales N° 2/2014 y 13/2014, resolviendo
no hacer lugar a la toma de razén definitiva
del documento notarial con efecto retroac-
tivo a la fecha de presentacién con relacién
al bien faltante, gozando de prioridad el em-
bargo preventivo, haciendo saber que la no-
taria debié haber tomado los recaudos ne-
cesarios que hacen al cumplimiento de sus
deberes como funcionario publico, verifi-
cando todas las etapas del iter inscriptorio.

Frente aello, lanotariadeduce Recurso de Ape-
lacion ante la CAmara de Apelaciones en lo Civil
y Comercial del Departamento Judicial de La
Plata, la cual confirmo la resolucion del RPBA.

Contra dicha sentencia, la notaria interpone
recurso extraordinario de inaplicabilidad de
ley ante la Suprema Corte de Justicia, la cual
con voto de la mayoria de sus integrantes, ale-
ga que el Registro de la Propiedad Inmueble de
la Provincia de Buenos Aires, actua a rogacion
de parte y no de oficio, y que dicha rogacion
implica la medida de la registracion. Sostiene
que la notaria debié advertir que no acompa-
no la documentacion pertinente por todas las
inscripciones de dominio involucradas, no ha-
biendo actuado de manera diligente, ya que
varios meses después advierte tal circuns-
tancia y se decide iniciar un reclamo, eviden-
ciandose una inaccidn por parte de la notaria
con relacidn a la registracion del bien faltante,
sumado a la confusa rogacién, y el prolonga-
do silencio, importando el desistimiento a la
pretendida inscripcion, y por ende la perdida
de prioridad registral. La notaria debi¢ arbi-
trar los medios adecuados para corroborar
la extension de la inscripcion efectuada. Caso
contrario quedaria seriamente afectada la se-
guridad juridica del trafico inmobiliario, con
relacion a actos o documentos no publicitados.
De tal modo se rechaza el recurso extraordi-
nario, manteniendo lo resuelto por el RPBA.

Comentario a Fallo:
Elpresentefalloresuelvelasituacion planteada
por una notaria, con relacion a latoma de razon

de un documento notarial ingresado al Regis-
tro de la Propiedad de la Provincia de Buenos
Aires, en el cual no se dio cabal cumplimiento
a la normativa local en cuanto a la forma de la
rogacion del mismo. Es asi que el mentado fallo
efectia una correcta interpretacion del Prin-
cipio de Rogacion, enfatizando sus alcances
en materia de registracién inmobiliaria local.

Recordemos en tal sentido que dicho princi-
pio se encuentra plasmado en el art. 6 de la
Ley 17.801, que reza: “La situacion registral sélo
variard a peticion de: a) El autorizante del docu-
mento que se pretende inscribir o anotar, o su re-
emplazante legal; b) Quien tuviere interés en ase-
gurar el derecho que se ha de registrar. Cuando
por ley local estas tareas estuvieren asignadas a
funcionarios con atribuciones exclusivas, la peti-
cion deberd ser formulada con su intervencion.”

Es asi que, en primer lugar cabe destacar que
la rogacién es un aspecto librado a la regla-
mentacion local en cuanto a los recaudos que
se exigiran parala presentacion de los diversos
tipos de documentos que ingresan al Registro.

Siguiendo con la caracterizacion de este prin-
cipio, la doctrina especializada en la materia
ha sefalado que el drgano Registral no actua
de oficio, sino a pedido de parte interesada,
esto es, a pedido de quien tenga interés en ob-
tener la inscripcidn o anotacién de un derecho,
evidenciando el citado principio, que es nece-
sario instar la accion del Registro, no bastan-
do con el ingreso del documento, sino que es
necesario acompanar al mismo, una peticion o
solicitud de inscripcion, siendo ésta, como sos-
tiene Villaro ..."la medida de la inscripcion”.(2)

Es oportuno manifestar que no operara nin-
gun tipo de variante registral, de la cual el
registro ha tomado conocimiento de mane-
ra oficiosa, si ésta no ha sido motivo de peti-
cion. Asi lo ha expresado Garcia Coni, sena-
lando “gue la actividad del registrador no puede
ser espontdnea, sino impulsada. De tal manera
el registrador no puede acomodar sus asien-
tos a la realidad juridica extra registral por el
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solo hecho de haberse enterado de modo oficio-
so de que la situacion registral debe variar”.(3)
En el mismo sentido se ha dicho que “
aunque se tenga conocimiento de la formali-
zacion o constitucion de un derecho sobre una
finca, o de cualquier circunstancia que modifi-
cara su estatuto fisico y juridico, no esta legiti-
mado el encargado o empleado registral para
abrir expediente alguno de inscripcion...”(4)

Es importante destacar que dependera del tipo
de documento a registrarse, la forma en que
debe efectuarse dicha rogacion. En el caso en
analisis, tratdndose de un documento de indole
notarial, larogacion aludida, estara comprendi-
da por la caratula rogatoriay el juego de minu-
tas respectivas, documentacion necesaria que
conforma ese pedido, y a través de la cual se
insta la actuacion del érgano registral, debien-
do detallar de manera claray precisa el objeto
de laregistracion (actos, derechos, inmuebles).

Como se menciond oportunamente, la regis-
tracion de los documentos que ingresan al
Registro, serd practicada por el registrador,
en la medida de dicha solicitud. El documen-
to puede contener mas de un acto o negocio,
o puede involucrar a mas de un inmueble, de
los cuales, las partes pueden querer publici-
tar alguno, o todos los actos contenidos en el
documento, y el registro solo tomara razon
de lo solicitado por la parte, limitdndose a lo
peticionado por el rogante, en base a la docu-
mentacion acompanada (caratula y minutas).

La doctrina que emana de la Suprema Corte
de Justicia local en el caso bajo andlisis resul-
ta de suma importancia en cuanto realza los
alcances que deben acordarse a este principio.

En primer lugar enfatiza los alcances del
principio conforme lo viene sosteniendo la
doctrina especializada en la materia, al decir
que el Registro de la Propiedad Inmueble de
la Provincia de Buenos Aires, actua a roga-
cién de parte y no de oficio, y que dicha ro-
gacion implica la medida de la registracion.

A su vez sostiene que la notaria debi6 adver-
tir que no acompano la documentacion perti-
nente por todas las inscripciones de dominio
involucradas, no habiendo actuado de ma-
nera diligente, ya que varios meses después
advierte tal circunstancia y se decide iniciar
un reclamo, evidenciandose una inaccion por
parte de la notaria con relacion a la registra-
cion del bien faltante, sumado a la confusa
rogacion, y el prolongado silencio, importando
el desistimiento a la pretendida inscripcion,
y por ende la perdida de prioridad registral.

En tal sentido resulta plausible que se haya
destacado que la rogatoria importa tanto el
debido cumplimiento de la caratula rogatoria
completa, como de la minuta correspondien-
te, circunstancias que el caso el Registro ha-
bia constatado que no se cumplimentaban.

Asimismo, el maximo Tribunal local consi-
derd que la notaria debid arbitrar los medios
adecuados para corroborar la extension de
la inscripcion efectuada, entendiendo que de
lo contrario quedaria seriamente afectada la
seguridad juridica del trafico inmobiliario, con
relacién a actos o documentos no publicitados.

Por todo lo expuesto, destacamos la doctrina
jurisprudencial que emana del presente fallo, en
cuanto al adecuado analisis del principio de roga-
cion en materia registral, esencial y fundamental
para la eficaz toma de razon de los documentos
notariales, administrativos y judiciales, que son
inscriptos por el Registro de la Propiedad de la
Provincia de Buenos Aires, y sus sucesivos efec-
tos a partir del momento de su toma de razon.
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