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La Publicidad y su relacién con algunos principios catastrales

Publicidad

Debemos establecer una verdadera relacién, no solamente entre lo que
significaderecho registral sino, ante todo, lo que se refiere a derecho. Asies que nos
hemos permitido enriquecer el principio de determinacion o de especializacién -que
es un principio registral- con la certificacion de catastro. Quizé deberiamos haber
hecho a la inversa, pero de otra manera no tenemos forma de lograr una conexién
entre el certificado catastral y el principio de determinacién.

Dicho esto, vamos a tratar de esbozar, primeramente, los principios de
publicidad en nuestro pafs, comenzando por referirnos a la publicidad en general.
Sabemos que todos los hechos importantes deben ser considerados y se les da
publicidad porque son noticia, para que nos enteremos de aquellos acontecimientos
que suceden a diario.

Pero también al derecho le interesa la publicidad; le interesa la publicidad -
noticia, la publicidad registral y la publicidad administrativa. Si comenzamos
genéricamente, debemos considerar el principio que dice que “no puede alegarse
ignorancia de la ley”, pues nosotros, como habitantes, no podemos esgrimir la
ignorancia ante una falta o transgresién a la norma, diciendo: “Yo no sabia que
existia la ley”; y esto es asf porque ¢lla se presume conocida por todos. Se debe,
precisamente, a que la ley se publica, concretidndose la publicidad - noticia del
derecho publico - administrativo, apoyandose en el derecho constitucional.

Publicidad registral

Asi es que nos interesa detenernos en la publicidad registral en cuanto se
refiere a los derechos reales e inmobiliarios. All{ 1as cosas cambian, ya que debemos
tener en cuenta ¢cdmo deviene esa publicidad y para qué sirve.

En primer lugar, vamos a establecer someramente las relaciones econémicas
y juridicas, que son de dos indoles: de derecho personal y de derecho real.

Las relaciones de derecho personal (aunque algunos disienten con este
criterio) son las que tienen un sujeto acreedor, un sujeto deudor y una obligacién a
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cumplir. Mientras que en el derecho real existe un objeto y un sujeto que se apropia
de €1, es decir, un sujeto que tiene patrimonio sobre ese objeto.

Por esto es que el derecho personal es oponible solamente a una o a varias
personas, mientras que el derecho real es oponible a todos; por lo tanto, debe ser
conocido, lo que se produce por medio de la publicidad.

Analizando la historia, podemos ver que de los registros de que sc tiene
noticia méds o menos cierta, son los que s¢ hallaban en Grecia y en Egipto. Pero
realmente el comienzo incipiente del registro, o de algo que se dedique a registrar
0 a anotar, ¢s a partir del derecho germéanico. Mucho antes de ello, la forma de
publicitar era la inscripcién en las pirdmides o a través de un bando y, también, a
través de los archivos catastrales. Debemos destacar que estamos hablando de la
Edad Media.

Aun asi, debe reconocerse que, en forma organica, los registros tienen su
origen en el derecho germénico, naciendo cn algunas ciudades germénicas (digo
“germénicas” porque todavia no estaba configurada, 16gicamente, lo que hoy es
Alemania), sobre todo en la ciudad de Colonia, donde existen registros del siglo XII
y ain se conservan libros de los afios 1135 y 1145, que ya hablaban de una
registracion de la voluntad de transmitir y de adquirir.

Llegamos, luego de una forzada lucha, al siglo pasado, donde los registros
comienzan realmente a tener forma, dando también forma juridica a todo ello. El
camino se acentia en el siglo XIX; continia atin, ya que estamos en la era de la
electrénica y de la computacion, en donde no sélo lo de ayer, sino lo de hoy, ya no
sirve. Entonces, debemos acompasar nuestiro accionar en forma vertiginosa, para
estar al dia con las novedades técnicas.

Para ello, debemos estar preparados, precisamente, ordenando nuestros
propios registros. Sino tenemos esquematizados los registros, no podemos apropiarnos
de la técnica, ya que corremos ¢l ricsgo de que sea mal empleada. Es cierto que se
han hecho avances, pero ello se debe concretar y acentuar en forma profunda, si se
quiere una verdadera transformacién del sistema de la registracién.

Y cuando digo “registro” me refiero a los dos: al Registro de la Propiedad y
al incipiente (lo llamo asf, no porque recién comience, sino porque atisba en un
proyecto de ley-registro parcelario, que, en mi opinién, tiene una gran importancia).
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Antecedentes en nuestros dias

Pero no nos desviemos del tema. Nuestro codificador dice que, para adquirir
¢l dominio, son necesarios dos elementos: el titulo y el modo. Cuando hablamos del
primero, nos referimos al titulo causal, o sea al contrato causal, que es, justamente,
donde consta la transmisién o la adquisicién de la cosa y el modo, que es la tradicion
0 posesion.

Vélez Sarsfield, incluso, no legisla sobre los registros y, ademads, es enemigo
de hacerlo sobre cualquier tipo de registro. Debemos asumir que el Cédigo Civil
tampoco legislasobre lo que enlaactualidad denominamos Registro de las Personas.
Se limita a hacer referencias a ello en uno de los articulos, en el cual expresa que,
para la comprobacién de la existencia de las personas, se tomardn en cuenta las
partidas que resultaren de los libros perienecientes a las distintas delegaciones o
municipalidades, nada mas. Por ello es que hubo necesidad de dictar una ley que
contemplara este aspecto atin no reglamentado. Eneste sentido, es la Capital Federal
la que dicta la primera ley correspondiente al Registro Civil.

Vélez denota su enemistad a lo ya aludido, mediante extensa y jugosa nota
correspondiente al final del titulo XIV del libro I1I del Codigo Civil. En la nota al
art. 577 hace alusioén también a por qué no legisla ni regula acerca de los registros
inmobiliarios; las razones son de base y de fondo, ya que dice que todavia no se
encuentra preparado (sobre todo en algunas provincias) el campo propicio a fin de
que estos registros sean instaurados.

Enla misma rechaza el sistema consensual francés. Francia e Italia registran
exclusivamente la transcripcion literal de ese negocio que formalizardn -corres-
pondiente al contrato de compraventa- del contrato consensual que se suscribird de
acuerdo al consentimiento de las partes y suadecuacion, circunscribiéndose tan sélo
a transcribir en sus libros en forma textual este tipo de documentacién.

Vélez Sarsfield critica este procedimiento siguiendo laidea de Freitas, quien
expresa que ese no es el modo de transmitir el dominio ni es la forma de adquisicién
del derecho real sobre la cosa. El dice que la forma correcta es el titulo y el modo.
Pero omite lo que, precisamente, més tarde, expresa Freitas: la comprobacion de la
tradicion debia estar registrada.

Comentadbamos antes que ¢l origen de los registros devienen del derecho
germénico, distinto al que nosotros empleamos, ya que cllos poscenlo quese hadado
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cn llamar “negocio abstracto”. A ellos no les interesa que se haga fuera del Registro.
Por eso decimos que existe un “negocio abstracto” o que se abstraen del negocio. Lo
que s{ verdaderamente le interesa al derecho alemén es la voluntad de ambas partes
contratantes, despojandose una de ellas del bien inmueble y la otra adquiriéndolo,
es decir, una constituyendo suderecho real y la otra aceptando la constitucion de ese
derecho real. De este modo, lo tinico que se registra es la voluntad de las paries en
establecer, modificar o constituir el derecho real, nada més.

Lo que si luego trataria ¢l art. 2505 de la Ley 17.711 es el perfeccionamiento
del titulo y la posesi6n frente a terceros. Es decir, que se inscribe ¢l negocio causal,
que se inscribe el documento.

Deciamos recién que Vélez Sarsfield no legislaba sobre estos aspectos. ;Qué
es lo que ha ocurrido? Al poco tiempo de sancionarse nuestro Cédigo Civil, la
provincia de Buenos Aires pone en vigencia su primera Ley Registral N? 1276 del
21 de mayo de 1879. A esa ley se la denomina de Propiedades, Embargos e
Inhibiciones. Luego, s sanciona en la Capital Federal, una ley de similar tenor, en
¢l afio 1886. Posteriormente, en 1900, adopta la provincia de La Rioja un sistcma
parecido, implementéndose localmente registros en San Juan (1911), Catamarca
(1896), Cérdoba (1924), Santiago del Estero (1900), etc.

Dichos registros eran adecuados mediante sus leyes locales. Pero, jeran
constitucionales esos registros? ; Venian a agregar algin ingrediente relacionado
conla constitucién del derecho real respecto de lo que el Codigo Civil establece? Por
estos interrogantes es que el tema fue muy discutido, hasta llegar ala Corte Suprema
de Justicia. Esta dltima, mediante el dictado de dos fallos, en los afios 1935 y 1938,
declara inconstitucionales alos Registros de la Propiedad de Catamarca y Mendoza,
diciendo que se agregaba un requisito a los derechos reales que no exigia ¢l Cédigo
Civil y vulneraban el art. 67 de la Constitucién Nacional.

A pesar de la declaracion de inconstitucionalidad, estos dos registros men-
cionados siguen avanzando mediante sus técnicas. La técnica registral adoptada es
la del folio personal y de ordenamiento cronoldgico. Antes de que se modificara el
Cédigo Civil, en ¢l afio 1968, arreglindose asi el art. 2505, cuyo nuevo texto dice:
“La adquisicién o transmisién de derechos reales sobre inmuebles, solamente se
juzgard perfeccionada mediante la inscripcion de los respectivos titulos en los
registros inmobiliarios de la jurisdiccién que corresponda”.

Si hubiese quedado el texto trunco en este punto, pensamos que el Cédigo
Civil hubiera acogido un nuevo criterio para la registracién, pero continia diciendo
que “esas adquisiciones o transmisiones no scran oponibles a terceros mientras no
estén registradas". Allf estd el verdadero sentido que trae inserto.
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Aunque parezca reiterativo, debemos recalcar que los autores de esta reforma
registral, profunda en nuestro pais, fucron el actual director del Registro de la
Propiedad Inmueble de la Capital Federal, Dr. Edgardo A. Scotti, junto al Dr. Miguel
Norberto Falbo, entonces director del Instituto de Derecho Registral.

Principios registrales. Legalidad

Toda esta técnica registral argentina estd basada en principios juridicos de
gran importancia. Uno de ellos es el de la legalidad.

Este principio de legalidad se traduce en la calificacion registral, es decir, lo
vamos a traducir, para su mejor entendimiento, en el sentido de que, cuando el
inscriptor -como nosotros los denominamos- o el registrador toma un documento,
para que sea inscripto, debe ser examinado en su legalidad.

Pero lo que debe determinarse es qué legalidad deberd examinarse. La ley se
refiere a“sus formas extrinsecas”. Perosilimitamos lacuestiénaello, el registrador,
simplemente, se detendrd a observar si el documento esta hecho enescritura piblica,
si la misma esa hecha en el lugar o en el papel que corresponde, pero nada mds.

Por lo pronto, mas adelante, el art. 9° de la Ley 17.801 dice que si ese
instrumento o documento llamado a inscribir, estuviera viciado de manera nula o
manifiesta, en su contenido, puede ser rechazado. Entonces, no es tan asi que la
calificacidn bace a las formas extrinsecas, ya que el registrador debe saber qué es lo
que esté registrando. En este punto, si, no nos ponemos de acuerdo notarios y
registradores. ;Hasta dénde debe llegar la investigacion del registrador dentro del
negocio juridico? Es decir, lo atinente a la resolucién exclusiva del notario y a la
exclusiva del registrador.

Por lo tanto, debo decir que es muy importante este principio de legalidad,
porque es el primer filtro -por decirlo de alguna manera- al que va a enfrentar la
documentacion al ingresar al Registro.
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Prioridad

Luego, tenemos el princpio de prioridad. A éste se lo puede dividir en
prioridad material y en prioridad formal. La material es 1a que se conoce en derecho,
como el que llega primero en el tiempo, pospone a otro en el derecho. La formal se
refiere a la que debe llevar ¢l Registro desde su libro de entrada o presentacién y de
salida, fijando las prioridades que tiene reservadas hasta la definitivainscripcién del
documento notarial o del documento que corresponda, sea judicial o administrativo.

La prioridad comienza con ¢l libro de presentacion. Luego continda con el
pedido de certificacion que efectia el notario para poder formalizar la escritura. Y
alli comienza lo que se ha dado en llamar el “bloqueo registral”. Se nos establece un
plazo para actuar. Luego, nos vuelve a dar otra prioridad para ingresar ese
documento, con lo cual se¢ mantiene el bloqueo. Es decir, que de allf en més, nada
podra entrar de manera que perturbe el negocio que se realiza [uera del Registro.

O sea que, tenemos el libro de presentacion y salida, la certificacion y los
plazos paralainscripcién. Mas avn, si el titulo fuese devuelto por alguna observacion
subsanable, nos otorgardn otros 180 dias de plazo a fin de corregir el error y, en
consecuencia, volver a ingresarlo. Si el error no fuese subsanable en ese plazo, se
pucde solicitar prorroga para la inscripcion definitiva.

Lo que fija este principio de prioridad y de retroprioridad que nos da el
certificado del Registro de 1a Propiedad, es que se revierta la situacion al momento
de solicitarla certificacidn, al dia de entrada de la misma, tratindose de una creacién
exclusivamenie argentina.

Tracto sucesivo

El principio del tracto sucesivo se encuentra consignado en ¢l articulo 15 de
la Ley N2 17.801. Este punto es muy sencillo, sobre todo en su faz inicial.

El principio del tracto sucesivo atiende a la transmision de algo con respecto
a otro, tratando de que no se vea interrumpida la relacién de la transmisién anterior
con la proxima que ingresa. Solamente es interrumpido por 1a excepei6n prescripta
en ¢l art. 16, denominado “tracto abreviado”, es decir, cuando esa inscripcion sea
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efimera. Entonces, alli se interrumpe lo que se llama el tracto sucesivo y se
implementa el tracto abreviado. Este Gltimo es utilizado en las escrituras o en las
transmisiones de dominio que tengan su origen, por ejemplo, en un expediente
judicial, sobre todo en sucesorios.

Seria iniitil seguir recargando al Registro con esa nueva inscripcién que,
como acabo de decir, es efimera, ya que nace y muere en ese mismo instante.En ese
caso, se interrumpe el tracto sucesivo, pero queda como antecedente registral.

Legitimacion. Fe puablica

Por otro lado, tenemos luego el principio de legitimacién. Este es unprincipio
muy importante, basado en la presunci6n que produce la inscripci6n de un derecho
y su titulo. Se presupone que quien tiene un derecho inscripto, es el titular de ese
derecho. Obsérvese que aqui vamos a hablar de la FE piiblica y, naturalmente, viene
muy bien que asi lo hagamos.

Para darles mi concepto al respecto, la fe piblica, en lineas generales, es un
punto édlgido de la forma de los documentos.

Es decir, que es la méxima aspiracion, o laméxima cobertura que puede tener
la forma de los documentos. Aquel documento que esté imputado de fe publica, vale
por s{ mismo, ya que puede ser utilizado piblicamente. No necesita ningiin otro tipo
de prueba. El documento vale y se basta a si mismo; es lo que denominamos un
“documento solemne”.

La fe piblica judicial es la primera, ya que ésta es el origen de su nacimiento.
Es el poder que el Estado le otorga para que valga por si misma y asf todos creemos
en ese documento.

De allf deriva la fe piblica notarial. Todo lo que se rescata de lo judicial y del
campo que hemos dado en llamar “no contradictorio” , es decir, cuando no existe
litis, va quedando la tarea que luego va a realizar el escribano o notario, o sea
justamente, el transformar o transferir esa fe piblica.

Ademés, reconocemos la fe piblica administrativa, que es la que otorga el
Estado y la que él asigna a ciertos organismos con respecto a determinados actos que
¢l mismo Estado inicia o anuncia como hechos ptiblicos, que no solamente debenser
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conocidos sino que deben ser indubitables.

Con esto queremos decir que existe la fe piiblica administrativa. Por eso es
que hablamos de la legalidad y del prrncipio de legitimacién. Algunos registralistas
reconocen la fe pablica registral. Yo, realmente, no sé si existe, pero lo que sf puedo
decir es que clla puede derivarse de la fe piblica administrativa.

Determinacion

Asi, entonces, nos referiremos someramente al principio de especialidad o
determinacion.

Hay autores que consideran que se trata de dos principios separados y
sostienen que ambos conceptos no son iguales. Pensamos al respecto que esa
denominacién conjunta estd bien asignada, ya que es un principio que abarca varios
aspectos y, dentro de ellos, se encuentra el que nos interesa a nosotros. Es decir, que
primero es formal -la individualizacién de los asientos registrales-; luego, nos va a
dar los titulares de los inmuebles y los derechos reales asignados.

Y aqui viene precisamente lo importante: la descripei6n de la cosa; ahora se
debe determinarla cosa. Estamos hablando de fe piiblica, de fe piblica administrativa,
de transmision del dominio, de transmisién del derecho real, es decir, de todos los
aspeclos que atafien a la determinacién.

Organizacion del catastro en la provincia

En 1935, aparece en la provincia de Buenos Aires la Ley N24331, por la que
se crea el catastro y el denominado “catastro parcelario geométrico™. Observemos
lo importante que es que se refiera a “parcelario geoméirico”, lo cual no es para
nada antojadizo: dice “parcelario” porque la parcela es un elemento esencial en
la individualizacion de la cosa; y dice “geométrico” porque va a atender pre-
cisamente a las medidas, a aquello que el profesional de la agrimensura realiza
con respecto a la medicion y a lamensura de lo que tiene entre manos; es decir, va
a delimitar el objeto.

12



La Publicidad y su relacién con algunos principios catastrales

Esto ultimo es muy importante porque antes de la aparicién de la Ley N¢
4331, la provincia de Buenos Aires contaba nada més que con lo que se llamaba
“padrén”, una gufade contribuyentes donde se ordenabanlos sujetos porabecedario.
Y a esa guia venia anexado el inmueble. Entonces, lo importante resultaba ser el
sujeto, porque a partir de alli, comenzaba la tributaci6én. En resumen, lo importante
era la individualizacidn del sujeto y, como un anexo, se colocaba ¢l bien.

Es asique aquellaley cambiael orden de las cosas, colocando en primer lugar
a la parcela, ¢l catastro parcelario geométrico; y luego le adosa, como un dato mas,
el nombre de su titular, la inscripcién del dominio, etc.

Pero esta Ley N2 4331 también cre6 algo més importante, que, en el actual
proyecto de ley estd referido y que calificamos de 6ptimo; ello es el Registro
Parcelario. Esto tiene gran significacién ¢ importancia juridica.

Asf comienza, pues, €l catastro en nuestra provincia. Bien y firme. Y se
transforma a medida que se va determinando la cosa, precisamente porque hay un
catastro.

La certificacion catastral y el
principio de determinacidon

Asi las cosas, en el afio 1947 surge otra ley, que dice algo as{ como “ahora
estamos normalizados, con gran parte del catastro ordenado y podemos describir las
cosas mediante una certificacion catastral”.

Entonces, ¢l principio de determinacién que recoge el Registro de la
Propiedad, tiene suarranque en esa certificacién catastral que vaareflejar -conforme
a lo que me estan requiriendo- la nomenclatura catastral, 1a linea de catastro, y poder
confrontar las medidas, linderos y superficie.

El méximum de la determinacién fisica de los inmuebles surge del plano de
mensura confeccionado por el profesional de su incumbencia y aprobado por el
respectivo ente de la administracién que, en nuestra provincia, es la Direccién de
Geodesia.
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Anteproyecto legislativo sobre
descripcion de la cosa

Entonces, aparece en escena un anteproyecto de ley, luego de upa ardua
discusién y de aparentes antinomias. No debe haber antinomias. Podemos opinar
con criterios disimiles, distintos, no coincidentes, pero no crearse antinomias.
Entonces, 1o s€ porqué motivo se produjo la antinomia catastro - registro, como as{
también la antinomia escribano - agrimensor; y todo s¢ confronta. Se sanciona una
ley, que lucgo se suspende, mediante la cual se transmite un mal (y no estoy
refiriéndome a la ley, ya que no estoy analizdndola) al pais, justamente en cuanto al
tiempo perdido.

Obsérvese qué importante es cuando el legislador piensa, medita y mide las
consecuencias, delimitando la incumbencia que le corresponde a cada sector. Ese
anteproyecto nolegislasolamente sobre lo que es catastro, sino, como dijimos antes,
crea un registro parcelario. Es decir, que saca al catastro lo que se denomina un
archivo histérico. Alguien decia que se trata de un archivo que hay que seguir
manteniendo. Al respecto, debemos decir que estamos frente a una mutacién, yaque
¢l derecho real muta y cambia. Por lo tanto, cambia el inmueble.

Elinmueble va cambiando en su faz econ6mica, geométrica y en cuanto a su
titularidad, siendo estos tres clementos los que realmente interesan al catastro. La
faceta juridica siempre importa, a efectos de delerminar quién es el titular del
dominio o quién es el poseedor y cudl es la inscripcién del dominio que ¢l derecho
real detenta. La parte geométrica resulta muy importante para las limitaciones y
delimitaciones geométricas en cuanto a su poligonal y su parcela correspondiente.
Y la faz econémica también lo es, con el objeto de determinar la riqueza potencial
de la tierra en cuanto se avallan las reformas que se han introducido en la
construccion existente en el inmueble, etc., lo que redundard, a la postre, en una
mejor y equitativa recaudacién por parte del ente recaudador.

Ademas de ello, se incorpora una novedad: el relevamiento catastral.
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La Publicidad y su relacién con algunos principios catastrales

Reflexiones

Por todo lo dicho es que ponemos especial énfasis en el tema. Aceptamos las
distintas opiniones de abogados, notarios y agrimensores. Simplemente, sise trabaja
en comiin como debe ser, vamos a poder avanzar. Hablamos de establecer una fluida
interrelacién entre la Direccién del Registro de la Propiedad y la Direccién del
Registro Inmobiliario y Catastral, pues ello va a redundar en una mayor seguridad
juridica, econ6émica y profesional.

All{ compartimos una labor para poder establecer cada cosa en su lugar,
afinando los principios juridicos y fisicos, y rescatando lo que cada profesional ticne
para si.

Esto es lo que queremos remarcar, siendo nuestra intenci6én hacerlo ante una
reunién tan calificada a fin de que comencemos a trabajar juntos, al unisono.
Creemos, sin duda, que ha comenzado un perfodo de tarea mancomunada.
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