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BIBLIOTECA

Segunda clase de la V Reunidn
Nacional de Directores de Registro
de la Propiedad Inmueble

Introduccion: Continuando conla publicacidn de los plenarios de laV Reunion
Nacional de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, celebrada en
Buenos Aires, desde el 26 al 30 de agosto de 1968, en donde se presento la

por entonces recientemente sancionada Ley 17.801, es que presentamos la
transcripcion realizada por Miguel Raul Morales y Diego Narciso Ranea de la
segunda de las clases que se les ofrecid a los asistentes a dicha reunion.
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Buenos Aires, 26 al 30 de agosto de 1968.

SEGUNDA CLASE
EDGARDO AUGUSTO SCOTTI

PRESENTACION DE DOCUMENTOS. DIARIO. PRIN-
CIPIO DE PRIORIDAD. RANGO. RESERVAS. PLA-
Z0S. TRACTO SUCESIVO

Dr. SCOTTI .- El doctor Falbo les ha explicado algo
relativo a los sistemas registrales. Hasta el 1° de ju-
lio nos hemos manejado con el sistema del titulo y
el modo, el modo como publicidad. A partir del 1°
de julio se ha agregado un elemento para que el de-
recho real tenga efectos con respecto a terceros, es
decir, para que sea oponible a esos terceros.

De manera que es necesario que estos elementos
se complementen de alguna manera para que los
efectos previstos por el articulo 2505 del Cédigo
Civil se concreten en la realidad. La forma en que
los derechos reales constituidos ya en la esfera de
la realidad extrarregistral se hagan presentes en la
realidad registral y obtengan la inscripcion, es la de
la presentacion de estos documentos. El primer
elemento que el Registro posee para que la presen-
tacion del documento inicie el proceso registral y
marque el comienzo de todos los efectos juridicos
que deben lograrse a través de la inscripcion, es el
momento de la presentacion de los documentos.

Esa presentacion tiene que quedar perfectamente
fijada para que no haya duda alguna acerca de ese
momento al cual debe retrotraerse todo el proceso
inscriptorio posterior al momento de la presenta-
cion.

A ese elemento se refiere el articulo 40 de la ley, que
dice: “El Registro, por los procedimientos técnicos
que disponga la reglamentacion local, llevara un
sistema de ordenamiento diario donde se anotara
la presentacion de los documentos por orden cro-
nolégico, asignandoles el nimero correlativo que
les corresponda”.

La ley ha omitido expresamente las palabras “libro
diario’. Habla solamente de un sistema de ordena-
miento diario. Esto se ha hecho con el fin de per-
mitir que cada legislacién local utilice el medio que
considere mas idéneo para la confeccion de este
asiento u ordenamiento diario.

El mismo articulo establece las condiciones: la pre-
sentacion de los documentos por orden cronold-
gico. Es decir, es el unico elemento en el Registro
que determina las preferencias, de acuerdo con el
orden en que van llegando los documentos y son
asentados en este ordenamiento diario. Al mismo
tiempo se les asignara el nimero correlativo que les
corresponda. La ley no ha determinado qué tipo de
numeros. Lo que si ha establecido es que existe un
ordenamiento. No puede haber varios ordenamien-
tos; es decir, no pueden existir varios libros diarios.
Debe haber uno solo; si no, el principio del ordena-
miento se rompe. La posibilidad de establecer las
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prioridades a través del ordenamiento diario se des-
truye si existen varios libros.

Lo unico que puede exceptuarse de este ordena-
miento Unico son los documentos referidos a cer-
tificaciones e informes, que especialmente, en la
parte de certificaciones, poseen una prioridad legal
establecida por el articulo 24, al disponerse el pla-
zo de validez de la certificacion. De manera que las
prioridades en materia de certificaciones pueden
nacer de un documento que establezca nada mas
que el dia de presentacion. No necesita un ordena-
miento cronoldgico dentro de cada uno de los dias,
porque tiene la prioridad establecida directamente
por la ley. Todas las certificaciones tienen un solo
momento de presentacion dentro de ese dia deter-
minado. La unica excepcién que puede hacerse de
ese ordenamiento Unico son las certificaciones en
este caso particular.

Entonces, estas situaciones de realidad
extrarregistral y realidad registral se unen a través
de la presentacion, la cual determina las prioridades
simples y las prioridades reservadas. Dos tipos de
prioridades que aparecen en nuestra ley. La primera
normal y clasica en todos los Registros hasta ahora
conocidos. Es decir: “prior in tempore, potior jure”
(1). El primero en el tiempo es el que obtiene el
derecho.

Pero nuestra Ley 17.801 ha establecido otro tipo de
prioridad: la reserva de prioridad o la prioridad re-
servada, elementos que no han tenido su nacimien-
to en la Ley 17.801, sino que tienen su origen en el
Cddigo de Vélez Sarsfield.

Observen ustedes como en el articulo 3136 esta
ya consignada la reserva de prioridad y el efecto re-
troactivo de la inscripcion, ademas de otros articu-
los del Cédigo que también complementan la idea.
El articulo 3136 dice: “Si estando constituida la obli-
gacion hipotecaria pero aun no registrada la hipo-
teca y corriendo el término legal para hacerlo, un
subsiguiente acreedor, teniendo conocimiento de
la obligacion hipotecaria hiciere primero registrar la
que en seguridad de su crédito se le haya consti-
tuido, la prioridad del registro es de ningun efecto
respecto a la primera hipoteca si ésta se registrare
en el término de ley”. Practicamente en este articulo
esta todo el contenido de nuestra ley. Aqui hay re-
serva de prioridad conocida, porque dice “teniendo
conocimiento un subsiguiente acreedor”, conoci-
miento que la ley da a cualquiera a través del certifi-
cado; es decir, que esta posibilidad de conocimien-
to la hacemos efectiva a través de una certificacion.
Y si ese sefior, a pesar de ello, dentro del plazo de
inscripcion de la anterior, procede a inscribir el suyo,
sera de ningun efecto la prioridad que asi obtuviere
frente al primitivo acreedor que presentare en térmi-

no su hipoteca. Para nosotros, en el caso del domi-
nio son 45 dias.

De manera que ésta no es una novedad, sino que
es la forma de coordinar con sencillez y cierta ha-
bilidad —que proviene de Vélez Sarsfield, no de no-
sotros— estas dos esferas totalmente distintas y
muchas veces antagdnicas. Mas antagonicas en
nuestro pais, donde se han dejado todos los movi-
mientos que corresponden a la tradicion sin darle la
plenitud a la inscripcion en esta materia. Entonces,
es necesario que exista algun elemento que haga
posible que esto concuerde con la realidad extra re-
gistral del negocio juridico propiamente dicho. Ese
elemento es la reserva de prioridad, que nos dan va-
rios articulos de la ley jugando en conjunto.
Naturalmente, quien busque definiciones en la ley,
quien pretenda que una ley dé definiciones, come-
te un error. He leido algunas criticas a la ley, pero
lo Unico que revelan es que no se profundiza y no
se busca hacer la coordinacién que corresponde de
todo el articulado de su texto. De modo que quien
busque lo que piensa que debe estar, tendra que
analizar y coordinar.

Esto es lo que ha buscado la ley: evitar los proble-
mas de la separacion de estos elementos que de
una manera u otra complementan el derecho real.
Pero, hay que tener cuidado, porque —repito— exis-
ten las dos prioridades: la reserva de prioridad y la
prioridad simple. Si no utilizamos el sistema de la
ley, la proteccion que la ley trae al negocio transmi-
sivo o constitutivo en gestion, caemos en esta se-
paracion, y entonces rige directamente el articulo
2505y la prioridad es pura y simple.

Entonces, el que llega primero, después de venci-
dos los plazos de proteccion, entra dentro del cam-
po del primero en el tiempo. De manera que en am-
bas situaciones, prioridad simple o pura y reserva
de prioridad, el libro Diario juega el papel mas pre-
ponderante de todos los elementos que utiliza el
Registro. Sin embargo, esta escondido en el Regis-
tro como un simple libro de expedientes, y la forma
y la apariencia que se le da es simplemente el de
un libro comun de mesa de entradas. Esa tremen-
da confusién que existe en los registros subalterni-
za a este pivote sobre el cual gira toda la actividad
registral, desde el momento de la presentacion del
documento. De modo que a este libro debe presen-
tarsele la atencion que requiere su importancia.

No digo que este libro tenga asientos extraordina-
riamente llenos de datos; lo que interesa es la iden-
tificacion clara de los elementos determinantes de
los documentos y permitan rapidamente su relacion
con las inscripciones o anotaciones que se realicen
a posteriori, y la posibilidad de que este libro recoja
en definitiva la salida del documento o las observa-
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ciones, cuando es devuelto en los casos de rechazo
u observacion por parte del Registro.

Sobre este particular del libro Diario o del ordena-
miento diario, les recuerdo lo que la Reunion de Di-
rectores de Registros resolvié el afio pasado: “1°)
Que debe asentarse en el diario el momento de la
presentacion del documento, para que desde enton-
ces tenga efectos con relacion a terceros, sin perjui-
cio de la retroactividad a la fecha de la documenta-
cion en los casos que asi lo establezcan las leyes.
2°) Que los asientos de inscripciéon y anotacién
deben bastarse a si mismos en cuanto al orden de
prelacion o preferencias que atribuyen al documen-
to presentado, resultorio del nimero, hora o fecha
de ingreso del documento. 3°) Que es aconsejable
la utilizacién de medios técnicos adecuados que
permitan metodizar las tareas inherentes al asiento
de la presentacion y provean con mayor exactitud,
claridad, agilidad y economia los elementos de jui-
cio que debe suministrar el Diario, sirviendo a la vez
para otros objetivos, como lo son la informacién del
estado del tramite y la inscripciéon y contralor del
proceso por parte de los interesados”.

Estas recomendaciones deben ser para ustedes los
elementos que deben presidir la reorganizacion que
se ven abocados en cada uno de los registros. Por-
que, dicho sea de paso, he notado en las conversa-
ciones de ayer, que existe una preocupacion prefe-
rente respecto a la transformacion de los registros
en cuanto al folio real; pero creo que debemos po-
ner a la par de este problema las otras instituciones
que la ley trae, como ésta de la reserva de prioridad,
gue es tanto o mas importante que el folio real.

El folio real es un elemento de sustentacién de cier-
tos principios y bases para que todo ande mejor,
pero hay normas en la ley que son de aplicacion in-
mediata y que han entrado en vigencia el primero
dejulio. Y asi he observado que muchos reconocen
que en su registro la ley no se aplica. Se daran cuen-
ta que van a tener problemas muy serios cuando
veamos ahora como juega todo este sistema de re-
serva de prioridad; que van a tener sorpresas muy
desagradables si no se da estricto cumplimiento a
las normas que establece la ley, no tanto en materia
de folio real, como en este tipo de instituciones juri-
dicas propiamente dichas.

Esc. COMALERAS .- (Existe algun inconveniente en
que los certificados ingresen cronolégicamente en
el libro Diario?

Dr. SCOTTI .- No hay problema alguno. Podria llegar
a complicar la situacion el hecho de que puedan
apoyarse en el libro Diario, simplemente por el des-
conocimiento de la prioridad legal establecida por
el articulo 24. Pero eso no significa que ese articulo
resuelva el problema.

Esc. GUARNERIO .- ;Por qué no se da un modelo de
los datos basicos?

Dr. SCOTTI.- No tengo tal posibilidad en este mo-
mento, pero podemos suministrarles los elementos
que utilizamos en nuestro libro diario.

El ordenamiento diario es bastante complicado,
porque tiene una doble finalidad: la de servir de libro
Diario propiamente dicho y de hoja de ruta interna.
Por lo general existen mas datos de los aparente-
mente necesarios.

Es necesario establecer un ordenamiento cronolo-
gico, como dice la ley, asi sea, como dije hace unos
instantes, diariamente en sucesiva forma. Ademas,
se puede hacer un ordenamiento diario de tipo nu-
meérico, con empleo de numeros arabigos o even-
tualmente con elementos horarios. En una palabra,
usar el sistema horario en lugar del decenal. La ho-
raria es una numeracion ordenada.

Esc. GUARNERIO.-Pero es mas complicado.

Dr. SCOTTI.- En los Registros de mucho movimiento
diario permite subdividir el Diario en dos elementos
fisicos. Siguiendo la numeracion decenal, no pode-
mos dividir el Diario, pero si es viable usando el sis-
tema horario.

La coincidencia de minutos es muy rara en docu-
mentos incompatibles entre si.

Esc. GUARNERIO.- Un embargo, que debe entrar
con copia, lleva varios sellados...

Dr. SCOTTI.- Un documento no puede tener triple
entrada.

Esc. GUARNERIO .- El numero es tres veces el mis-
mo.

Dr. SCOTTI .- Se repite el numero

Esc. GUARNERIO.- Pero no la hora.

Dr. SCOTTI.- Los problemas practicos deben ser re-
sueltos en cada Registro.

A veces, aqui se sigue la numeracion horaria y nu-
meérica, a fin de permitir la identificacion del docu-
mento a través del numero.

Para llegar al problema de la prioridad, que ya co-
menzo a darse con los elementos hasta ahora ya
utilizados, voy a procurar hablar de tracto sucesivo,
prioridad y rango en forma simultanea. Naturalmen-
te, tenemos que partir que hay un primitivo propieta-
rio. En el Registro tiene que haber un titular registra-
do anteriormente.

Por lo general, la trasmisién o constitucion de dere-
chos relativos a la propiedad se hace en forma con-
vencional. Sélo se rompe esta posibilidad frente a la
expropiacion o a la ejecucion, que son situaciones
diferentes, porque la expropiacién es una voluntad
extrafia y en cambio en la ejecucioén se suple la vo-
luntad del titular.

La otra forma, la mas parecida a la expropiacion, es
la usucapidn, en la cual un sujeto extrafio en razon
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de elementos que integran otros que se meten en la
linea, sustituyen en cierta medida algunos elemen-
tos que son esenciales para que continue la titulari-
dad del anterior.

Es absolutamente necesario que esté inscripta pre-
viamente en el Registro la titularidad para que un
propietario pueda transmitir a otro.

¢De donde se establece el tracto, el encadenamien-
to? Es menester que haya un encadenamiento re-
gistral, asi como hay un encadenamiento notarial.
Es decir que tiene que haber un primitivo propietario
que transmita a otro; de lo contrario, no puede gene-
rarse la propiedad.

La ley dice que no se registraran documentos en
que aparezca como titular del derecho una perso-
na distinta de la que figure en la inscripcién prece-
dente. Se entiende por persona a una cantidad de
atributos. Cuando falla alguno de ellos, la persona
es distinta o esa persona tiene modalidades parti-
culares. Pero este problema lo dejamos por ahora.
Lo que quiero sefialar es que a veces esta necesi-
dad de que los titulares figuren inscriptos, es excep-
tuada por la ley.

Puede suceder que al momento de transmitir la
persona a la que damos el numero 1 a la nimero
2, haya fallecido y se dicté la declaratoria de here-
deros. En ese instante se pretende transmitir a 3.
Todos estos actos pueden realizarse en cierta me-
dida dentro de la estipulacion del articulo 16 de la
ley, siempre que haya simultaneidad en los actos.
Es decir que 3, al adquirir de los herederos declara-
dos de 2, hipoteca simultaneamente. Todos estos
casos, incluso las obligaciones contraidas en vida
por 2, estan contenidos en el articulo 16. Esto reco-
ge una modalidad muy particular de nuestros nego-
cios y practicas juridicas: la simultaneidad de actos,
que es lo que ha dado mucho empuje y posibilida-
des de movimiento al trafico juridico inmobiliario ar-
gentino. El articulo 2505, en principio, paralizo estas
posibilidades; la Ley 17.801, ha puesto esto en su
lugar, acomodandolo a nuestra realidad juridica.
Volviendo al articulo 15, este dice: “De los asientos
existentes en cada folio debera resultar el perfecto
encadenamiento del titular del dominio y de los de-
mas derechos registrados, asi como la correlacion
entre las inscripciones y sus modificaciones, can-
celaciones o extinciones”.

Veamos un poco. Supongamos ahora una situa-
cién distinta. Tenemos una venta sucesiva y en
un momento determinado el titular realiza ciertas
modificaciones o disposiciones dentro del ambito
del derecho de propiedad. Por ejemplo, grava con
derecho real de hipoteca, una, dos, tres o las veces
que ustedes quieran. Evidentemente, la linea esta
marcando la necesaria derivacion de estos dere-

chos. Separacion de la potestad que tiene el titular
del dominio; y todo tiene que estar correlacionado
con el dominio.

Ustedes observan como en un tipo de folio real las
titularidades en la columna de la derecha mia se van
sucediendo, como se van sucediendo en el tracto
sucesivo; y como hacia la izquierda se vienen esta-
bleciendo los gravamenes que hacen a ese dominio
y las modificaciones a esas situaciones, casi en la
misma forma del grafico. Esto es tan claro, dentro
de la forma de explicar estas cosas, que practica-
mente se convierte en un grafico explicativo. Suce-
sion de titularidades, gravamenes, cancelaciones,
certificados.

Ademas, tienen que tener presente que existen em-
bargos, que pueden aparecer en cualquier momen-
to e incidir sobre la situacion juridica del inmueble.
Es decir que lo que tiene que reflejar nuestro cer-
tificado —certificacion, no informe, de acuerdo con
las exigencias de la ley, aunque de un informe tam-
bién surgiria— es la situacion juridica del inmueble
en el momento en que se solicita la certificacion.
Y observen cémo, a través del folio real, por medio
de la reproduccion —cualesquiera que sean— puede
darse con absoluta claridad la situacion juridica, tal
como esta representada en éste caso.

Ahora, si 3 en este momento deseara transmitir su
propiedad, si la transmite a 4, fatalmente tiene que
transmitir su propiedad en la situacion juridica en
que ésta se encuentra. De tal manera que, cuando
se produce la transmision, ésta fatalmente debe lle-
var todas las cargas que tenia el dominio. En este
momento, el certificado refleja una situaciéony 4 ad-
quiere en las condiciones en las que se encontraba
la situacion juridica del inmueble. De donde se ve
claramente, o se quiere explicar, que todos estos
elementos pueden ser transmitidos junto con el do-
minio. Alguien habl¢ el otro dia de que no se podia
transmitir un bien embargado. Aqui esta muy clara-
mente reflejada, en el articulo 1174 del Cédigo Civil,
la posibilidad de transferir inmuebles gravados.
Esto nos lleva de inmediato a ver algo de lo que se
llama rango hipotecario. Aqui es tracto sucesivo. La
prioridad tiene por finalidad el rechazo de los titulos
posteriores, en principio, de tal manera que si 2 hu-
biera vendido a 5y 5 pretendiera inscribir con pos-
terioridad a 3, nos encontrariamos ante la situacion
en que 3 ha obtenido prioridad, dentro de la linea del
tracto y fatalmente 5 va a ser rechazado porque su
titulo, al estar inscripto 3, ha perdido la posibilidad
de devenir de un titulo inscripto porque 2 ya esta
fuera del registro en su posibilidad de transmitir; 2
ya transmitio su derecho y 3 inscribié. Por consi-
guiente, el titular registral actual es 3y no 2; 2 ha
perdido su condicidn, es decir, su derecho en el re-
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gistro ha caducado por transmision; se ha transmi-
tido a 3. De manera que cuando 5 quiera entraren la
linea de registro, se encontrara que su posicion ha
sido ganada por 3, que ha obtenido prioridad. Ade-
mas, no deviene de un titulo registral vigente. Por
consiguiente, con este sistema la prioridad estable-
ce las oponibilidades que resultan de la ocupacién
de lugares en el registro y la linea del tracto.

Esta linea del tracto, obtenida por las prioridades,
es distinta o mejor dicho, tiene ligeras diferencias
cuando se trata de derechos compatibles entre si.
En una palabra, la prioridad establece la incompa-
tibilidad de derechos que son incompatibles na-
turalmente entre si. Por ejemplo, dos personas no
pueden ser propietarios de la misma cosa con la
misma intensidad de derecho, pero si se pueden
establecer situaciones compatibles cuando se trata
de los otros derechos reales. Por ejemplo, una hipo-
teca es compatible con otra. Lo que pasa es que,
entonces, la prioridad deriva las situaciones a po-
siciones en el registro. No las rechaza sino que las
ordena, les da un lugar en el registro y asi sucede
que tenemos hipoteca en primer grado o hipoteca
en segundo grado. Y si tuviéramos aun un embargo
que hubiera venido después tendriamos esto en un
tercer grado.

El articulo 3135 del Cddigo Civil ha sido modifica-
do por la Ley 17.711 y dice que al constituirse la
hipoteca el propietario puede con consentimiento
del acreedor reservarse el derecho de constituir ul-
teriormente otra de grado preferente expresando el
monto a que podra alcanzar.

Es decir, que existiendo una hipoteca, acreedor y
deudor podran convenir que posteriormente se
haga una hipoteca en grado preferente siempre que
se determine el monto. Hay, pues, dos elementos:
consentimiento del acreedor y establecimiento del
monto.

Puede resultar que convencionalmente podamos
tener una hipoteca de entrada posterior al Regis-
tro pero que tenga rango preferente. Esto no im-
plica necesariamente que en el aspecto fisico del
Registro la hipoteca que tenga un grado preferente
aparezca en el Registro. El ordenamiento va a ser
siempre cronolégico en el Registro. Debera dejarse
constancia que, convencionalmente, y por el monto
indicado, que la hipoteca que aqui figura como de
segundo o tercer término, deba ser de tal grado.
Vale decir, que teniendo el consentimiento de los
distintos acreedores de las hipotecas existentes se
puede establecer una de rango preferente a las an-
teriores. Esto ha sido contemplado en la Ley 17.801
con mas amplitud que en la reforma del articulo
3135 del Cdodigo Civil cuando dice: “...Con respecto
a los documentos que provengan de actos otorga-

dos en forma simultanea, la prioridad debera resul-
tar de los mismos. No obstante las partes podran,
mediante declaracion de su voluntad formulada con
precision y claridad, substraerse a los efectos del
principio que antecede estableciendo otro orden de
prelacion para sus derechos, compartiendo la prio-
ridad o autorizando que ésta sea compartida” .
Aquitenemos el caso de las hipotecas abiertas. Por
ejemplo, se establece una hipoteca por un millén de
pesos, pero se recibe del acreedor nada mas que
quinientos mil pesos y ese acreedor autoriza a que
el deudor reciba los otros quinientos mil pesos de
otro acreedor.

La ley, en la ultima parte del articulo 19, ha previsto
una cantidad de posibilidades que seran materia de
cierta reglamentacion en el orden local.

Esto en cuanto al principio de prioridad o rango.
Esc. CATELLI .- {Podrian los embargantes subs-
traerse al principio establecido en el articulo 19?
Dr. SCOTTI .- En ocasiones, los jueces disponen el
levantamiento del embargo al solo efecto de escri-
turar. Existe el principio de que la voluntad judicial
puede modificar la situacién. Entiendo que no hay
problema de que el juez modifique la situacion.
Esc. CATELLI.- ;Entonces, solamente por orden ju-
dicial podria hacerse eso?

Dr. SCOTTI.- Asi es.

Esc. COMALERAS .- ;En el caso de ventas con hipo-
tecas, es conveniente matricular el inmueble antes
de que ingrese el dominio?

Dr. SCOTTI.-Lo prudente es esperar que ingrese el
dominio.

Sobre el dominio tenemos una mayor seguridad en
la descripcion del inmueble. Desde el punto de vis-
ta practico, no conviene empezar con el gravamen.
Nos interesa que exista esa correlacion que indica
la ley en este caso, no tendriamos titular de domi-
nio.

Esc. GUZMAN - En la provincia de Tucuman, por un
acuerdo de la Corte Suprema de Justicia, no pue-
den inscribirse titulos de dominio que se refieren a
inmuebles embargados. Transferirse si, inscribirse,
no.

Dr. SCOTTI.- Es evidente que la Corte Supremava a
tener que cambiar su manera de pensar.

Les ruego a los colegas que los casos particulares
los planteen en la reunion de la tarde.

Dra. OLMOS .- {Puede ser transferido un bien afec-
tado a un litigio?

Dr. SCOTTI .- Eso es lo que dice el articulo 1174 del
Cddigo Civil. Tenemos que distinguir entre la prohi-
bicion de disponer el inmueble y la litis simple. Es
decir que el anuncio de la existencia de un juicio so-
bre ese inmueble no traba la libre disposicion del
mismo. Si la orden judicial tiene otro caracter debe-
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mos atenernos a la misma.

La ley dice que los titulos deben ser presentados
dentro de los 45 dias, pero deseo rectificarme en
la palabra “deben”, que la agrego yo por mi cuenta.
Dice: “los titulos presentados dentro de los 45 dias
tendran un efecto retroactivo; se consideran como
inscriptos en el momento de su instrumentacion”
2).

De manera que el plazo de inscripcién no es un
plazo obligatorio. Es un plazo de proteccion; es un
plazo que permite ciertas ventajas. Es decir, que
la prioridad se retrotraiga al momento de la instru-
mentacion del acto. Esto sea dicho como un presu-
puesto.

Vamos a hablar de plazos y considerar un certifica-
do de seis dias de vigencia, por ejemplo el de la Ca-
pital Federal. Dentro de estos seis dias de vigencia
del certificado pueden suceder muchas cosas. Pue-
de suceder que venga un embargo. ;Qué hacemos
con ese embargo? No hay ningun acto oponible al
embargo. Es simplemente una certificacion condi-
cionada en cierta forma por la ley. Entonces, ins-
cribimos este embargo en forma condicional, y de
acuerdo con el articulo 18 de la ley le informamos
al juzgado que existe un certificado vigente expedi-
do para el escribano Fulano de Tal, para realizar tal
operacion. De manera que recuerden lo que leimos
hoy del articulo 3136. El acreedor esta sabiendo
que hay una posibilidad de constitucién o transmi-
sion de un derecho real.

Esc. GUARNERIO .- ;Al escribano se le comunica
también?

Dr. SCOTTI.- No. El cambio que trae la ley respecto
a las leyes anteriores, es que no se le comunica al
escribano. El registro no se convierte en notifica-
dor publico. Se maneja dentro del concepto mas
espiritual de la publicidad. Es decir, le comunica al
embargante la existencia de este certificado, pero
deja que él actue dentro de las posibilidades que
las leyes le confieren. Ya sabemos nosotros que es-
tas notificaciones hechas a los escribanos o a cual-
quier otro, adolecen de una falla de base; siempre
llegan después del acto autorizado.

De manera que no podemos engafarnos. Es nece-
sario dejar librado al embargante o al acreedor en
su accioén para interrumpir los efectos de este cer-
tificado.

Entonces, nos queda este plazo de proteccion, por-
gue evidentemente comienza desde el mismo mo-
mento en que el documento se autoriza. No tiene
gue comenzar al sexto dia, al vencimiento. Comien-
za exactamente en el momento que se autoriza la
escritura. Si esa escritura hubiera sido hecha en el
primer dia de vigencia del certificado —cosa muy
rara pero no imposible— el plazo seria netamente

de 45 dias. Naturalmente, lo normal es que traba-
jamos en el ante ultimo o ultimo dia, de modo que
el plazo de proteccion, en su maxima extension, en
la Capital Federal, es de 51 dias. Esto se reduce en
razon de la fecha de la escritura.

También en este periodo podemos tener la inciden-
cia de un embargo. Pueden venir otras cosas, como
por ejemplo una certificacion de otro escribano.
¢Como hacemos con esto? Lo mismo que antes.
Seguimos con la condicionalidad de estas anota-
ciones, y procedemos de acuerdo con el articulo 18
o con el articulo 25, en el cual cuando se ha solicita-
do otro nuevo certificado tenemos la obligacion de
informarle a este escribano que esta vigente el otro
certificado, para lo cual se basta el folio real perfec-
tamente bien, dandole las distintas anotaciones de
certificados.

Es decir que fatalmente el segundo escribano se
entera de la existencia del primer certificado sobre
el cual estamos trabajando.

Todo esto es condicional; todo anda muy bien, pero
lo que importa es que ese titulo, que tedricamente
se origina dentro del plano de vigencia del certifi-
cado, llegue al registro, sea presentado y anotado
en el diario, naturalmente en el momento oportuno,
que sera aquel que determine el propio interesado,
porque el momento oportuno puede ser inoportu-
no. Por ejemplo, lo oportuno seria que entrara en
cualquier momento de estos cuarenta y cinco dias.
Si eso sucede, la reserva de prioridad trabajo se-
riamente, y entonces esta constitucionalidad se
cumple y los embargos son rebotados —digamos
asi— por la incompatibilidad. Pero, observen, no es
porque exista un certificado, sino porque el acto se
ha celebrado.

Muchos dicen que lo que esta haciendo el certifica-
do es cerrar el registro. Inexacto. El certificado no
cierra el registro. El certificado condiciona el regis-
tro; lo que cierra el registro es la entrada del docu-
mento. No hay bloqueo registral, hasta que no se
cumplan las condiciones del articulo 17 de la ley.
Esto no es bloqueo registral; esto es reserva de prio-
ridad y nada mas, muy semejante a lo que existe en
otros paises, como anotaciones preventivas —que
también ésta lo es— y muy parecido a lo que estan
pidiendo desesperadamente los espafoles, para
que no haya esa corrida hacia el registro a ver quién
corre mas y quién llega primero, es decir que seria
mas bien una cuestion de condiciones fisicas, de
quién corre mas para poder ganar esta prioridad.
Pero, cuidado: Porque este estado de condicionali-
dad de éstos gravamenes, digamos asi, pueden ser
de otra manera. Si el titulo entra después de los 45
dias, entonces los documentos anotados proviso-
riamente se transforman en inscripciones definiti-
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vas. Es decir, el embargo atraviesa la coraza de pro-
teccion y penetra definitivamente en la anotacion
registral, tomando su lugar en forma definitiva.
Este es un caso en el cual el articulo 2505 esta ac-
tuando pleno, libre. Es decir, cuando se salen de la
proteccion que establece la ley, evidentemente es-
tamos en la prioridad simple, y por consiguiente,
desde alli el efecto con respecto a terceros, desde
el momento mismo en que en el libro diario se asen-
16 el titulo, naturalmente fuera de los 45 dias.

Se pregunta, generalmente, que paso con el segun-
do certificado.

Estamos en el articulo 3136, aplicado también al
dominio. Es posible que este titulo, que hubiera
tenido su origen en el segundo certificado, llegara
con anterioridad al titulo originado en el primer cer-
tificado. Aqui juegan las prioridades que nacen del
propio instrumento. Es decir, se esta a la fecha de
instrumentacion. Si éste fuera anterior, ganara, en
principio, la prioridad y aquel quedara relegado; o
viceversa.

Pero esta el principio de la buena fe, en el cual el Re-
gistro no puede entrar, pero que en definitiva pondra
las cosas en su lugar. Es evidente que el Registro
€s muy mecanico y no puede entrar en lo subjetivo
(fondo de las cuestiones), pero las soluciones estdn
dadas por lo que dice el mismo Vélez Sarsfield. El
gue actua sobre este certificado, actiia con conoci-
miento de la situacion creada y no puede ganar una
situacion en el Registro sobre esa base. La ganara
si su instrumentacion es anterior. Pero el articulo
1051 resolvera el problema satisfactoriamente.
Ahora, existe otro problema. Supongamos que es-
tamos en una situacion libre, buena, aceptable, pero
el titulo es observado. El titulo puede ser nulo y en
ese caso la ley lo rechaza, o puede tener fallas sub-
sanables, y entonces el Registro lo observa. En todo
caso hay formas automaticas de inscripcion provi-
soria 0 anotacion, segun corresponda, de acuerdo
con los diversos actos.

Naturalmente, la inscripcion provisoria se cuenta
a partir del momento de la presentacion del docu-
mento. jCuidado con el ordenamiento diario! Obser-
ven ustedes el valor que tiene. A partir del momento
de la presentacion, la ley otorga un plazo, que para
la Capital es de 120 dias. La ley nacional establece
180 dias. Durante ese periodo se anota en forma
provisional o se inscribe en forma provisional, se-
gun sea el derecho. Vienen entonces los problemas,
porque durante ese periodo pueden entrar otra vez
los embargos. Aqui vuelve a producirse el mismo
juego; anotacién o inscripcion de todos estos de-
rechos en forma condicional mientras subsista la
inscripcion provisoria.

El titulo, que fue presentado en este momento, es

Institucional

devuelto para su correccion. Si el titulo ingresa den-
tro del plazo de la inscripcion provisoria, los embar-
gos se van con la informacién al Juzgado, como
corresponde de acuerdo con el articulo 18. O pue-
de suceder que el titulo llegue después del término
de inscripcién provisoria. En este caso, esta situa-
cion se revierte y se convierte en inscripcion del
embargo. De manera que todo esta basado en la
diligencia, no en la diligencia prusiana del sistema
germanico, sino una diligencia atenuada. Hay que
moverse dentro de ciertos plazos, bastante holga-
dos, pero siempre con plazos.

La inscripcion provisional admite prérrogas en cir-
cunstancias especiales. No siempre las fallas o
las circunstancias que impiden la inscripcion son
originadas en el propio instrumentador o titular del
derecho, sino en circunstancias extrafnas. General-
mente las entidades oficiales de crédito tardan mu-
cho para cancelar los créditos hipotecarios. A pe-
sar de haberse depositado el importe de la deuda,
la cancelacién no llega al Registro; o producida la
necesidad de levantar uno de estos embargos que
ha obtenido prioridad, el proceso de levantamiento
sea mas lerdo que los plazos establecidos. Enton-
ces, justificados estos extremos, el plazo de la ins-
cripcion provisional puede ser ampliado. Aun asi, el
interesado tiene siempre la posibilidad del recurso
frente a la calificacién hecha por el registrador. Y
planteado este recurso, la inscripcion provisional
adquiere una prolongacion en el tiempo hasta tan-
to el ente jurisdiccional correspondiente decida la
cuestion. En ese momento se le da plazo para sub-
sanar la falla, si la decisién del juez, de la Camara o
de la Corte es favorable al registrador, o en su caso
se inscribe.

Esc. GHIARA .- {Los embargos son trabados al pri-
mer transmitente?

Dr. SCOTTI .- Si, sefior.

Esc. GHIARA .- ;Y los que entraron con respecto al
titulo provisional?

Dr. SCOTTI .- Son validos.

Esc. GHIARA. - ;Pese a la provisionalidad de la ins-
cripcion?

Dr. SCOTTI.- Si, sefior. La titularidad nueva en el Re-
gistro ya tiene trascendencia y publicidad, aunque
fuera provisional, y el embargo entra sobre esa titu-
laridad.

Esc. VELEZ FUNES .- ;Como se hace jugar la am-
pliacion del certificado frente a los embargos con-
dicionales?

Dr. SCOTTI.- No hay ampliacion de certificados. La
ley en ningun caso habla de ampliacion de certifi-
cados. Tampoco puede encadenarse un certificado
con otro. Cada certificado vale por si'y para si. Si se
llegara a pedir otro certificado para la misma ope-
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racion, con ampliacion aparente de éste, éste fun-
ciona independientemente. Vamos a suponer que
este otro certificado ampliatorio empezara a traba-
jar aqui. Si hubiera un embargo en esta situacion
es recogido por este certificado nuevo. De ninguna
manera hay proteccion ampliada.

Esc. VELEZ FUNES.- La solucion que le hemos
dado, que quizas pueda servir para los demas direc-
tores, es aceptar la ampliacion del certificado sin
modificar el término de validez del mismo. Quiere
decir que durante el término de vigencia puede ser
ampliado, porque se ha olvidado de pedir inhibicion,
etc.

Dr. SCOTTI.- Seria una rectificacién, pero no una
ampliacién. Se tomara como nuevo certificado, en
todo caso, vencido el plazo de validez.

Sobre este aspecto hay un trabajo del escribano
Fontbona que ustedes pueden solicitar .

Queria referirme ahora a un tema ultimo, el proble-
ma de la ampliacion del plazo de las hipotecas. He
notado con cierto temor la interpretacion que se ha
dado en general en los registros del interior a la mo-
dificacion del Cédigo Civil en cuanto a la modifica-
cion del plazo de 10 a 20 afios. Muchos registros,
entendiendo que con esto han quedado ampliadas
las hipotecas inscriptas con anterioridad al prime-
ro de julio, las han llevado automaticamente a 20
anos. Entiendo que, de acuerdo con el articulo 3° de
laLey 17.711 esto no es asi; el articulo se refiere a
las nuevas inscripciones, posteriores al primero de
julio.

Esc. VELEZ FUNES .- Los miembros del Instituto de
Derecho Real de Cérdoba sostienen que todas las
hipotecas que no han prescripto antes del 30 de ju-
nio pasan a tener el plazo de laLey 17.711. Se basa
en el articulo 4051 del Cédigo Civil.

Dr. SCOTTI .- Tenemos la suerte de contar entre no-
sotros con dos profesores de derechos reales, que
podran opinar sobre el tema.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA .- Discrepo con el Dr.
Scotti acerca de la aplicacién de la nueva modifica-
cion del Cédigo Civil. Creo que se debe aplicar aun
a las hipotecas inscriptas con anterioridad. El arti-
culo 3° de la Ley 17.711 establece que a partir de
la entrada en vigencia de esa disposicion, las leyes
se aplicaran aun a las consecuencias de los hechos
juridicos existentes.

El principio general es que la ley no tiene efecto re-
troactivo, que se aplica a los hechos futuros; pero
es0 no quiere decir que no se aplique a consecuen-
cias de hechos ya constituidos, mientras no se vio-
len principios como la garantia constitucional del
derecho de propiedad. Ese es el sentido del articulo
3° citado, inspirado, por otra parte, en la recomen-

dacion del 1l Congreso Nacional de Derecho Civil,

celebrado en 1961, cuyo sentido, a su vez, surge de
la lectura de las actas respectivas.

Si hay una relacién y situacion juridica existente al
tiempo en que entra en vigencia la ley, debe aplicar-
se a las consecuencias de esa situacion juridica. O
sea, que si hay una inscripcion hecha con anteriori-
dad, la consecuencia que significa mantener la pre-
ferencia para el acreedor que ha inscripto subsiste
durante el término de 20 afos; es decir, si ya tiene,
por ejemplo 7 afnos, habra que computar los afios
que faltan hasta 20. Naturalmente, si al tiempo de
dictarse la modificacion la inscripcion ha caducado,
ya no rige esto.

El criterio es que la ley debe tener el mayor ambito
de aplicacion posible, a pesar del principio de irre-
troactividad. Cuando se dicta una ley se supone
que es mejor que la anterior a la cual modifica. En-
tonces, en buena técnica juridica se entiende a que
tenga el mayor ambito de aplicacion, no sélo para
el futuro, sino también, en alguna medida, para los
hechos anteriores. Asi la parte final del articulo ci-
tado expresa que se aplica también a los contratos
en curso de ejecucion. Las leyes supletorias no son
aplicables en este caso, pero si las leyes imperati-
vas.

En concreto, me parece que no se puede interpretar
el articulo 3° en sentido muy estricto en cuanto a
que no se refiere a los hechos que se produjeron
con anterioridad. Creo que el expuesto es el senti-
do que ha querido darsele, conforme a su fuente, el
Congreso de Derecho Civil, donde justamente la po-
nencia del doctor Borda, en ese sentido, prevalecio
sobre la recomendacion del Congreso.

Esc. CATELLI .- ;Con respecto a las inscripciones
con un régimen particular inscriptas en plazo, como
deberan interpretarse?

Dr. SCOTTI .- Nosotros seguimos el mismo criterio.
Las que se inscribieron con un régimen particular,
siguen con ese régimen particular.

Esc. ANTUNEZ .- Si no fuera abusar del doctor Bus-
tamante Alsina, quisiera nos diera una explicacion
muy breve sobre la situacion y la relacion juridica,
mencionadas en el articulo 3°.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA .- Es muy dificil poder
exponerlo, pero diré que las normas juridicas tienen
ciertos presupuestos de hecho que producidos
determinan consecuencias juridicas. Llevan un
presupuesto normativo factico que, realizado,
deriva en consecuencias juridicas. Por ejemplo,
el contrato determina obligaciones siempre que
las partes se pongan de acuerdo acerca de un
determinado objeto; si las partes realizan ese acto
juridico, se ha dado el presupuesto normativo y
derivan de ahi las consecuencias juridicas. Si se
han puesto de acuerdo respecto de una declaracion
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de voluntad comun destinada a producir efectos
juridicos, ya derivan las consecuencias juridicas. Lo
mismo pasaria en el caso de la sucesion hereditaria:
hay una vocacioén hereditaria que la ley determina,
de acuerdo con el grado de parentesco. Ya hay
uno de los presupuestos, que es la relacion; el otro
presupuesto seria que fallezca la persona titular
de los bienes, Hay, entonces, una situacion juridica
que determina consecuencias juridicas que no se
pueden alterar.

Como he dicho, en presencia del hecho, mientras
no se viole la garantia constitucional del derecho
de propiedad, el ambito de aplicacion de la ley tiene
que ser lo mas amplio posible. Las leyes no se
aplican retroactivamente, pero eso no significa que
se apliquen sélo a los hechos futuros.

Ese es el sentido que se da al articulo que estamos
leyendo. Hay una situacion juridica existente, y
si se proyectan consecuencias juridicas, la ley
las va a afectar. Lo mismo que ciertos contratos
que ya estan produciendo determinados efectos.
Entonces, habra que sujetar a la nueva ley los
efectos del contrato que esta en marcha.

Dr. SCOTTI .- Tengo algunas dudas. No considero
que se trate de consecuencias sino que es el
derecho real constituido en toda su fisonomia.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA .- Pero tiene
consecuencias. Siempre hablando de hipotecas,
desde el momento que se inscribe el derecho
real de hipoteca, adquiere la plenitud de su valor.
En una hipoteca constituida, mi deudor no tiene
otra garantia que la prenda comun que es su
patrimonio. Pero tendra recién la seguridad cuando
se inscriba la hipoteca. Frente a terceros, yo,
acreedor hipotecario, tengo una situacion juridica,
que es plena de efectos juridicos. Yo tengo el jus
preferendi(3) y el jus persequendi(4). Antes no lo
tengo. Estos efectos, a mijuicio, no son alterados en
este momento, aun con la modificacion del Cédigo
Civil. Esos efectos van a subsistir para la nueva ley,
extendiendo los efectos hasta los veinte afos.

Dr. DEL FRATE AYARZA .- ;Y la lesién que se
produce en el patrimonio del deudor al ampliar el
plazo a veinte afios?

Dr. BUSTAMANTE ALSINA.- Ya estamos entrando
en qué medida se lesiona la garantia constitucional.
Dr. DEL FRATE AYARZA .- Hay una lesion civil, que
incluso esta normada por el nuevo Cadigo Civil.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA .- El acreedor, aln sin
consentimiento del deudor, puede reinscribir su
hipoteca. No se puede considerar lesionado en su
derecho, ya que la hipoteca puede subsistir en todo
el tiempo en que no se extingue.

Dr. SCOTTI .- El deudor tiene una sola salida: pagar.
Deseariamos que pensaramos en otro sentido.

Los Registros de la Propiedad estan cargados de
asientos hipotecarios. Vamos a ver si encontramos
una salida a este problema.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA. - Las soluciones que doy
son de orden juridico.

Dr. SCOTTI.- No se imaginan lo que perjudica a los
Registros esta prorroga a veinte afios.

Dr. BUSTAMANTE ALSINA.- Estos aspectos
practicos deben ser contemplados en una politica
legislativa que alivie la situacion de los Registros.
Pero silas leyes estan vigentes, deben ser aplicadas.
Dr. SCOTTI.- Bien, sefiores: es la hora de poner fin a
esta reunion.

Eslahora12y 20.

PARTICIPANTES DE LA CLASE POR
ORDEN DE APARICION

- Edgardo Augusto SCOTTI: Director del
Registro de la Propiedad de la Provincia de
Buenos Aires; Director del Registro de Ia
Propiedad de la Capital Federal y Presidente
de la Asamblea en la V Reunion Nacional
de Directores de Registros de la Propiedad
Inmueble, Buenos Aires, 1968.

. Federico COMALERAS: Director General
del Notariado, Registros y Archivos de la
provincia de Entre Rios.

- Luis GUARNERIO DE PIOGGIO: Director del
Registro de la Propiedad de la provincia del
Neuguén.

- Carlos E. CATELLI: Director del Registro de la
Propiedad, 22 circunscripcidn, de la provincia
de Santa Fe.

- Javier C. GUZMAN: Director del Registro de la
Propiedad de |a Provincia de Tucuman.

. Isabel Magna OLMOS: representante del
Registro General de la Provincia de Cérdoba.

NOTAS

(1) Locucion latina que significa Primero en el
tiempo, mejor en el derecho.

(2) Articulo 5° de la Ley 17.801.

(3) Derecho de preferencia frente a otro derecho
real o personal cuya oponibilidad sea posterior.
(4) Derecho a perseqguir la cosa en poder de quien
se encuentre.
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