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"1.- Introduccion:

"Deseo en primer lugar rendir homenaje a Federico Carlos de SAVIGNY, de cuyo nacimiento -ocurrido en
Frankfort del Maine, el 21 de febrero cumplido dos siglos.”

"Lagenial figuradel jurista germano marca un hito en la evolucién de los estudios de nuestra ciencia juridica,
y los aportes que realizé proyectan su influencia hasta el diade hoy."

"Resultaria sobreabundante detenernos en su concepcion filosofica del derecho, que lo coloca ala cabeza de la
escuela histérica, y da lugar ala celebre polémica con Thibaut, sobre la codificacion; y en materia de "posesiéon”, su
obra -publicada en 1803, cuando € sabio aleman tenia solo 24 afios- es un punto de referencia obligatorio, no solo
para los investigadores del derecho, sino también para los alumnos de nuestras Facultades de Derecho que en sus
programas de estudio encuentran a cada paso la mencion de las teorias u opiniones de Savigny."

"Nos interesa, en cambio, destacar laimportancia que tiene su libro " Sistema de Derecho Romano actua”, que
introduce una renovacién fundamental en e enfoque de estudio de los problemas juridicos, especiamente en
aspectos metodol égicos, que luego han de repercutir tanto en las obras de doctrina, como en € terreno legidlativo.
La obra toma como punto de partida € concepto de "relacion juridica’, y los tres elementos esenciales que la
integran: sujeto, objeto y causa generadora, 0 sea las personas, cosas y hechos a actos juridicos, para efectuar el
andlisis de la normativa que se refiere a cada uno de esos elementos."

"Se encuentra alli el germen de la [lamada "Parte General", y no cabe duda que este pensamiento de Savigny
influye en Freitas, cuando redacta su ESBOZO, con un primer Libro titulado "Parte General”, que incluye
precisamente € estudio de esos elementos esenciales de la relacién juridica, y a través de Freitas estas ideas hasta
nuestro codificador, que si bien no une la preceptiva destinada a estos elementos en un libro de Parte General, les
dedica sendos titulos o secciones (1). Tiempo después € Caédigo civil aleman, sancionado en 1896, y en vigencia
desde €l 1° de enero de 1900 (2) incluye también una "Parte Genera", y su jemplo seraimitado por casi todos los
Cadigos sancionados en €l curso del siglo XX."

"(1). Las personas se estudian en la Seccion Segunda del Libro Primero; los hechos o actos juridicos en la Seccion
Segundadel Libro Segundo; y las cosas en €l Titulo primero del Libro Tercero."
"(2). Esdecir €l Ultimo afio del siglo XIX."

Il.- Larelacion juridicay sus elementos

"Es pues mérito de SAVIGNY haber puesto de relieve la necesidad de analizar la relacion juridica y sus
elementos para lograr una mejor compresion del fendmeno juridico y -al mismo tiempo- advertir que junto a
elementos de carécter relativamente estatico, como los sujetos o € objeto, se encuentra otro esencialmente
dindmico, que es la causa generadora o extintiva de larelacion.”

"Alguna vez hemos recordado que € Diccionario de la Real Academia Espafiola define la palabra "relacién”,
en su segunda acepcion, como la " conexién, o correspondencia de una cosa con otra'’.

"Este concepto de relacién es sumamente amplio y abarca posibles conexiones entre objetos, o entre objetos y
sujetos, que se dan en € mundo de la naturaleza, pero € concepto de relacion juridica es mas restringido. En primer
lugar, la relacion juridica ha de ser siempre una relacion "intersubjetiva’, o sea una de aguellas relaciones que se
producen cuando entran en contacto los distintos individuos que forman un conglomerado social, es decir que sera
una"especi€” de las [lamadas relaciones sociales.”

"En efecto, el derecho no se ocupa de todas las relaciones intersubjetivas, sind de solamente de aguellas
situaciones de hecho aptas para la satisfaccion de fines o intereses que e grupo social considere dignos de
proteccion, razén por la cual se reconoce a los sujetos de la relacién facultades o prerrogativas, y se le imponen
también los correl ativos deberes."

"El principal de los deberes que engendra la relacion juridica, y que sirve precisamente para caracterizarla
como tal y da la nota de "alteridad”, pesa sobre todo el grupo socia, y es el de permitir a titular del derecho
subjetivo que satisfaga susintereses, sin ser perturbado.”

"Las situaciones de hecho tutelares pueden ser muy variadas, y podemos citar a nuestro gemplo: @) otra
relacion social (es decir de persona a persona), como en el derecho subjetivo que nace de los vincul os obligatorios,
gue por esta razon reciben el nombre de derechos personales; b) una relacion natura entre el titular del derecho
subjetivo y una cosa (res), caso en el cua nos enfrentamos con la categoria de los llamados derechos redles.  Estos
gjemplos no agotan las situaciones de hechos merecedoras de proteccion, y por elo losius filésofos distinguen otras
categorias de derechos subjetivos, como los derechos intelectuales, y los derechos personalisimos, en el campo del
derecho privado."

"Queremos, sin embargo, retener la circunstancia de que jamas pueden faltar, en ninguna relacion juridica,
ciertos elementos, que por eso se denominan esenciales, a saber:

a) € sujeto titular del derecho;
b) el objeto del derecho, que podra ser una cosa -como sucede en los derechos reales-, o la actividad del sujeto
pasivo, llamada técnicamente prestacion, como acontece en los personales; y
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¢) € elemento dinamico, que dio vidaalarelacion, es decir lacausa.”
"[11.- Determinacion de los elementos’

"Para que exista una relacion juridica es indispensable que sus elementos tengan cierto grado de
determinacion, que posibilite su gjercicio, como asi también latuteladel orden juridico.”

"Esta exigencia de determinacion no es sinénimo de "individualizacién actual”, sino que en muchos casos
resulta suficiente la posibilidad de determinar los elementos de esa relacion en el momento en que el derecho debe
hacerse efectivo; por e emplo durante la vida de un titulo al portador puede ignorarse quien es el acreedor, pero €l
sujeto quedara determinado con precisién en el momento en que una persona se presente con € documento a exigir
Su pago.”

"El grado de determinacion de cada elemento varia segun €l tipo de relacién juridica, de acuerdo a los fines
que el derecho procura tutelar en cada caso y asi vemos que las exigencias no serén las mismas cuando solo se trata
de proteger la seguridad estatica, que cuando esta en juego la dinamica del trafico juridico, en €l primer caso existe
una publicidad material de tipo posesorio, y se brinda proteccién al sujeto que se encuentra en relacién de hecho con
la cosa, frente a atague de terceros extrafios; tanto € sujeto, como el objeto, quedan determinados por la mera
exteriorizacion factica de la relacion posesoria: "poseo porque poseo” (art. 2363). La perspectiva del problema
cambia cuando se intenta defender la dinamica del tréfico, porque alli entran en juego los intereses del posible
adquirente del bien, de los acreedores del engjenante y de otros sujetos, como podria ser € cényuge de quién realiza
e acto de disposicion; esto exige una determinacidon mas precisa, tanto del sujeto titular, como de la causa del
derecho que desea transmitir, y del objeto que se transfiere.”

V. Derechos per sonales. Deter minacion de sus elementos
a) Objeto.

"La doctrina en este punto es bastante rigurosa; si €l objeto de la obligacion no estda determinado, 0 no es
determinable, no existira obligacion."

"La conclusion se basa en la aplicacion analégica de normas como los arts. 1170 y 1171, que tratan de la
prestacion gque es objeto de los contratos. En especial el primero de ellos, cuando expresa:

"Las cosas objeto de los contratos, deben ser determinadas en cuanto a su esencia, aunque no lo sean en la
cantidad, con tal que ésta pueda determinarse”.

"De manera concordante el art. 1349, en materia de compra_ venta, exige que €l precio sea cierto, ya porgue la
partes determinasen la suma que debe pagar € comprador o lo establezcan con relacion a otra cosa cierta, o dgjen su
designacion al arbitrio de una persona determinada.”

"A suvez € art. 1355 dispone que "si €l precio fuere indeterminado, o si la cosa se vendiere por 1o que fuese
Su justo precio, o0 por lo que otro ofreciera por ella, o s € precio se degjare al arbitrio de uno de los contratantes,
e contrato serd nulo"; y e art. 1350 prevé que s "la persona o personas determinadas para sefialar € precio, no
quisieren o no llegaren a determinarlo, la venta quedara sin efecto.”

"Estas normas indican claramente la necesidad de que el objeto de la obligacion -en este caso € precio-, esté
determinado, y se completan con |0 previsto en el art. 1333, respecto ala cosa vendida:

"No habra cosa vendida cuando las partes no la determinasen, o no estableciesen datos para determinarla,... ”

"Las remisiones contenidas en los arts. 1435 y 1492 hacen aplicables estos dispositivos a la cesion de créditos
y alapermuta; y en materia de donaciones vemos que €l art. 1799 establece que "las cosas que pueden ser vendidas
pueden ser donadas', y € art. 1800 que solo pueden donarse los bienes presentes, y no los futuros, solucion que se
basa, entre otras cosas, en laindeterminacion del objeto.”

"En realidad "determinacion”, no es sinénimo de "individualizacion”, sino que es suficiente con la existencia
de datos que permitan en e momento del cumplimiento establecer sin lugar a confusion € objeto que debe
entregarse; por eso € art. 1333, en su parte final, nos dice que:

"... La cosa es determinada cuando es cosa cierta, y cuando fuese incierta, si su especie y cantidad hubiesen sido
determinadas.”

"Si pasamos revista a las distintas obligaciones de dar, veremos entonces que la determinacion se efectla,
originariamente, en base a diversas referencias que sirven para posibilitar el cumplimiento de la prestacion; asi, en
las llamadas obligaciones de "dar cosas ciertas’, € objeto esta determinado "en su individualidad”, lo que constituye,
sin duda, el grado mas perfecto de determinacion, y elimina totalmente la posibilidad de sustituir ese objeto por otro.
En cambio, en las obligaciones de "dar cosas inciertas no fungibles" (también llamadas obligaciones de género), y en
las obligaciones de "dar cantidades de cosas', hasta que produzca la "concentracion”, €l objeto no esta
individualizado, sino solamente determinado con relacion a ciertas coordenadas, que en primer caso son: a) el género
0 especie, y b) € nimero de individuos de esa especie; y en €l otro caso, también el género o especie, y la cantidad,
medida o peso de las cosas que deben entregarse.”
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"Encontramos aqui los arts. 603 y 609, que aclaran que €l objeto quedara "individualizado", como cosa cierta,
después que se haya efectuado la eleccion (en las obligaciones de género), o después que las cosas fuesen contadas,
pesadas 0 medidas (en las obligaciones de cantidad).”

"En resumen, podemos decir que hay objeto "determinado”, tanto en la hip6tesis de que desde el primer
momento se le ha"individualizado", como en los casos en que sdlo se han dado elementos suficientes como para que
con posterioridad, y antes de cumplirse la prestacion, se pueda proceder a"individualizarla'. Es menester, por tanto,
distinguir entre la "individualizacion", y la "determinacién”, la falta de individualizacion impide el pago, pero la
obligacién existe, y s €l objeto esta determinado, siempre sera posible, llegado el momento oportuno,
individualizarlo y cumplir. En cambio, s faltala determinacion, ni hay objeto, ni relacion juridica obligatoria.”

"Finalmente deseamos sefidlar una presunta excepcién a la determinacion, que se encuentraen el art. 1500, que
expresa

"Pueden ser objeto del contrato de locacién aun las cosas indeterminadas’.

"La solucién esta avalada con las opiniones de Pothier y Troplong, y €l codificador expresa en la nota que "a
diferencia de los otros contratos puede al quilarse un coche, un caballo, sin determinarse precisamente cual sea"."

"El codificador haincurrido aqui en un error, y € ejemplo que brinda lo pone claramente de manifiesto; no se
trata de cosa "indeterminada’, sino de cosa que no hasido "individualizada'. Si se alquila"un caballo”, tenemos los
elementos determinantes suficientes, es decir: @) especie: caballo; b) nimero de individuos. uno, vale decir que €l
objeto esta "determinado”, y solo falta su "individualizacion", para que se haga efectiva posteriormente, y
posibilitarala g ecucion de la prestacién.”

b) Sujetos.

"En primer lugar recordemos que en los derechos personales se presenta la caracteristica de la "bipolaridad",
gue consiste en la existencia, dentro del elemento subjetivo, de dos centros de atraccion, a los que suelen
denominarse "acreedor” y "deudor", que son respectivamente el sujeto activo y el pasivo de larelacion obligatoria.”

"La fata de uno de estos "polos’ de la relacion traeria aparejada la inexistencia de la relacion obligatoria.
Pero, con relacién a los sujetos las exigencias de determinacion son menores que en € caso del objeto, ya que sdlo
se requiere que existan datos suficientes para proceder a su individualizacion en e momento del pago, y aln esta
exigencia puede reconocer alguna excepcion.”

"Sin embargo, consideramos importante insistir en que si no existen ambos sujetos, acreedor y deudor, no hay
relacion juridica obligatoria. Asi, por gjemplo, en las ofertas al publico o promesas de recompensa, quien las emite
tiene el deber juridico de mantener su palabra, pero mientras no se presente alguien a aceptar la oferta, o reclamar la
recompensa, no hay obligacién, porque falta el sujeto activo, es decir € acreedor. La obligacién recién tomara forma
cuando se individualice el acreedor.”

"Pero, retornando a nuestro problema, que es € de la determinacién, de los sujetos, advertiremos que las
exigencias varian segin se trate del acreedor, o € deudor, especialmente atendiendo a hecho de la importancia
fundamental que para el cumplimiento de la prestacion asume la persona del deudor, ya que su solvencia o aptitudes
personales pueden resultar decisivas."

"Aunque € Cadigo no dedique ninglin precepto a problema, vemos que la persona del deudor suele quedar
determinada de forma "individualizada" en & momento de contraerse la obligacion y que -en lineas generales- no se
admite que sea sustituido por otro sujeto, salvo en el caso de sucesion "mortis causa’, y esto en virtud de la ficcion
juridica de que €l heredero es continuador de la persona del causante. En cambio, si se desea sustituir el deudor por
un acto entre vivos, debe recurrirse ala"novacién”, que es un modo de extincion de la obligacion primitiva, que da
nacimiento a una nuevarelacion.”

"Si se recurre a la novacion por cambio de deudor, e nuevo sujeto quedard también determinado en su
"individualidad"; y en la hipétesis de sucesion hereditaria, s bien en un primer momento pueden no estar
individualizados los herederos, la ley "determina’ quiénes son las personas llevadas a ocupar € lugar juridico del
causante, y su individualizacién se producira en el curso del proceso sucesorio. Por otra parte, 10s acreedores pueden
reclamar que se atiendan sus créditos con el patrimonio del causante, extinguiendo asi la relacion juridica
obligatoria."

"Finalmente, hay otras circunstancias en que tampoco esta perfectamente individualizado el sujeto pasivo dela
obligacion, como sucede en €l caso de las obligaciones "ob rem" o "propter rem" que tienen su origen en razon de la
posesion de una cosa, entre las que podemos mencionar como eemplos las obligacion de contribuir al
mantenimiento del muro medianero, a la conservacion de la cosa comin en € caso de condominio, o las
reparaciones en e fundo sirviente en el caso de servidumbre. En tales hipétesis el deudor no esta determinado
"individualmente", y debera atender el cumplimiento de la obligacién la persona que sea duefia de la cosa en €l
momento en que se reclama el pago de esas prestaciones; incluso puede ocurrir que la cosa haya cambiado varias
veces de duefio, lo que muestra la posibilidad de que exista un deudor "ambulatorio”. Pues bien, aunque el deudor
no esté individualizado con nombre y apellido, hay suficientes elementos de juicio para individuaizarlo, lo que
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significa decir que hay "determinacion”, pues en e momento necesario podra establecerse quien es e sujeto que
debe hacer frente al cumplimiento de la prestacion.”

"Pasando ahora a ocuparnos de la determinacion del acreedor, es frecuente que ella también quede
individualizada en e momento de nacer la relacién juridica, pero las realidades del comercio indican que es
conveniente articular los medios juridicos para que ese sujeto pueda ser sustituido por otro, lo que facilita la
circulacion del crédito y puede contribuir favorablemente al desarrollo econémico de la sociedad.”

"El problema ha sido advertido desde antiguo, y asi vemos que en esta materia se ha ido dgjando de lado la
novacion por cambio de acreedor, figura lenta 'y cargada de inconvenientes porque entrafiaba la extincion de la
obligacién primitiva y la formaciéon de otra distinta, y se ha desarrollado el contrato de "cesion de créditos'.
Debemos destacar, sin embargo, que en este contrato se sustituye la persona del primer acreedor, que estaba
"individualizada', por un nuevo acreedor también "individualizado", ya que la cesién debe efectuarse por escrito
(art. 1454), alo que se agrega que frente a terceros € cesionario no adquiere la propiedad del crédito mientras no se
haya notificado el traspaso a deudor cedido (art. 1459). En estos casos la determinacion es perfecta, ya que se
concreta "individualmente" |a persona del nuevo acreedor.”

"Sefialemos, de paso, que en las obligaciones "propter rem”, no solo puede cambiar € sujeto pasivo, sSinho
también el activo; la determinacién, a igual que lo hemos visto mas arriba, tendra lugar en funcién de la propiedad
delacosa, y serd"acreedor” el duefio actual delacosao fundo."

"Resta por analizar € problema de los titulos de crédito o papeles de comercio a portador, que estén
destinados a circular de mano en mano, de manera que una vez emitidos el deudor puede desconocer quién es €l
acreedor. ¢Falta en este caso determinacion? Creemos que no, que Unicamente falta "individualizacion”, pero que
hay un elemento de determinacién, que resulta suficiente y atiende los intereses econdmicos y juridicos que estan en
juego: la posesion del titulo o papel de comercio. € acreedor serd el que se presente con €l titulo en su poder, a
reclamar €l pago de la obligacion.”

"Por Ultimo vemos que la ley prevé algunas hipétesis en que los datos existentes para determinar a acreedor
resultan insuficientes, y no es posible individualizarlo en e momento en que debe efectuarse e pago. Se arbitra
entonces un medio que permite a deudor liberarse, aunque desconozca quién es su acreedor: € pago "por
consignacién”."

"Asi, por gemplo, cuando varias personas exigen a deudor € pago, y es dudoso su derecho, como también
cuando €l acreedor es desconocido, € inciso 4° del art. 757 autoriza a deudor a consignar; y lo mismo sucede
cuando €l titulo de la deuda se ha perdido (inc. 6° art. 757)."

c) Lacausa

"El estudio que llevamos hecho nos muestra como las exigencias de "determinacién” varian segin sea €l
interés juridico tutelado, y son mayores cuando se trata del objeto de la prestacion, que cuando se trata de los
sujetos, en especial el acreedor, donde no es menester en muchos casos la individualizacion originaria, e incluso se
admite que falten datos en el momento en que el deudor realiza el pago, bastando con que se lo logre individualizar
cuando él pretendarecibir la prestacion.”

"Pues hien, en materia de causa, las exigencias seran menores alin, pues si bien es cierto que € art. 499
establece de manera categérica que no hay obligacién sin causa, a renglén seguido el Codigo admite que no esté
determinada, y presume que la causa existe, mientras no se pruebe lo contrario (art. 500)."

"Se encuentran aqui en germen las [lamadas " obligaciones abstractas’, que han de circular y poder exigirse con
total independencia de la causa que las origing, lo que agiliza enormemente la circulacion de esos titulos y €l
desenvolvimiento de los negocios. Hacemos sin embargo una salvedad; incluso las obligaciones llamadas
"abstractas’, estdn sometidas a principio de que "no hay obligacion sin causa’. Es cierto que, reclamadas por via
gjecutiva, no podra en esa etapa discutirse la causa, 0 su inexistencia, pero luego es factible en juicio ordinario
demostrar que no habia causa, y repetir la suma pagada.”

"Lo gue nos interesa retener es que, como regla general, en materia de derechos personales no es indispensable
gue la causa esté determinada, aunque se trate de un el emento esencial, que siempre debe existir."

"V.- Derechosreales’

"Nos ocuparemos ahora de la determinacién de los elementos en la relacion juridica de caracter rea; en
nuestro andlisis serd menester distinguir primeramente entre los derechos reales que se gercitan sobre cosas
muebles, y los que recaen sobre inmuebles; y en segundo lugar entre el dominio y los derechos desmembrados del
dominio, por una parte, y los derechos reales de garantia, por otra, ya que en éstos Ultimos se presentan dos
relaciones juridicas, una de tipo persona - el crédito garantizado, que es € derecho principal - y otra de tipo real,
gue tiene caracter accesorio."
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"Antes de ocuparnos pormenorizadamente de estos problemas destacaremos, como observacion de caracter
general, que la determinacién de los elementos de |os derechos reales es mas "individualizada', especialmente en lo
que serefiere a sujeto y objeto, que en los derechos personales.”

"a) Diferencia entre muebles e inmuebles: determinacion de la causa”

"La principa diferencia que hay en el Cbdigo, en cuanto a determinacion de los elementos, entre muebles e
inmuebles, sevinculaala causadelarelacion juridica.”

"En materia de inmuebles la causa debe estar netamente individualizada y constar en escritura publica (art.
1184 inc. 1°), mientras que en lo respecta a muebles, se considera suficiente que haya posesion de buena fe (art.
2412), siempre que la cosa no sea robada o perdida.”

"Mas adelante, y en capitulo aparte, nos referiremos a los derechos reales de garantia (hipoteca, prenda y
anticresis), en los que también se exige una precisaindividualizacion de la causa, y que ella conste por escrito."

"b) El sujeto”

"El sujeto de los derechos reales debe ser siempre una persona determinada; incluso -con mayor precision- es
posible que deba decirse "individualizada' (3), aunque la técnica para su determinacion varia segin se trate de
derechos reales sobre muebles, o0 sobre inmuebles, y en algunos casos excepcionales no alcanza a haber
"individualizacion”.

(3) Con respecto alaindividualizacion de los sujetos, conslltese el interesante trabajo de "Laindividualizacion de la
personaen el Derecho Civil" Rev. Madrid, 1925, T.  p. 9-30.

"En € caso de los muebles la determinacién del sujeto se efectla, principalmente, por via de la exteriorizacion
posesoria: la persona que no se encuentra en posesion del objeto, y tiene buena fe, sera considerada propietaria
siempre gque la cosa no sea robada o perdida.”

"Laindividualizacion del titular de derechos reales sobre inmuebles se hace de manera mas precisa alin, con
e nombre y apellido del sujeto, y consta en los titulos constitutivos "del derecho, alcanzando incluso proyeccion
registral en virtud de las leyes que se han dictado con posterioridad ala sanciéon del Codigo Civil. Podemos agregar
que ese sujeto debe tener existencia actual, sea que se trate de una persona fisica, o de una persona juridica. Asi
vemos que solo pueden adquirir derechos por via hereditaria las personas que ya estuviesen concebidos a tiempo de
la muerte del causante (art. 3290 y Art. 70 a 78). En sentido coincidente € art. 3733 expresa que "pueden adquirir
por testamento todos los que estando concebidos a tiempo de la muerte del testador, no sean declarados por la ley
inca_ paces o indignos', y la nota al mencionado articulo es muy ilustrativa ya que en ella el codificador destaca la
necesidad de que la persona exista al tiempo en que adquiere € derecho de propiedad, distinguiendo las hipétesis de
ladonacion y el testamento: en el primer caso la persona debe existir a tiempo de ladonacién, y en € segundo, al de
lamuerte del causante, porque en ese momento se produce la transmisién hereditaria. (ver notaal art. 3733)"

"V emos también que nuestro sistema juridico no admite la sustitucién fideicomisaria, en materia sucesoria (ver
arts. 3724 y 3730, y la nota a la primera de las mencionadas normas), que supondria una transmision de derechos a
personas ho determinadas.”

"Cuando se trata de la transmision de derechos por via testamentaria la ley exige de manera muy clara que la
persona de |os herederos o legatarios sea individualizada sin dejar lugar a dudas, expresando que "toda disposicion a
favor de persona incierta es nula, a menos que por algin evento pudiese resultar cierta’ (art. 3621); e insiste mas
adelante que "€l testador debe nombrar por si mismo a heredero”, no admitiendo que deje a la voluntad de otro el
nombramiento del heredero (art. 3711). Ademas, la designacion del heredero debe ser hecha "con palabras claras,
gue no degjen duda alguna sobre la personaingtituida’ (art. 3712)."

"Si la persona muere sin dgjar testamento la ley determina quiénes son Ilamados a sucederla, y sobre la base de
estas previsiones legal es se pueden individualizar alos herederos ab-intestato.”

"Concluimos, pues, que larelacion juridica real tanto cuando tiene por objeto cosas muebles, o inmuebles, y
sea que se haya congtituido por acto entre vivos, 0 por via sucesoria, requiere que su titular se encuentre
determinado.”

"c) El objeto”

"Recordemos en primer lugar que e objeto de los derechos reales son las "cosas', salvo en casos muy
excepcionales, como el usufructo y la prenda, que pueden también tener como objeto derechos "crediticios’ (arts.
2838 y 3204, respectivamente).”

"Para desbrozar el camino nos ocuparemos primeramente de estas excepciones, sefialando que en tales casos el
crédito, objeto de esos derechos reales, debe estar perfectamente determinado en todos sus elementos, exigiéndose
gue conste por escrito. En materia de usufructo se dice que "solo pueden ser objeto actua de usufructo cuando
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estuvieren por sus respectivos instrumentos' (art. 2838), y, por otra parte "no puede darse en prenda el crédito que
no conste de un titulo por escrito” (art. 3212)."

"En lo que se refiere alos demés derechos reales, el mero hecho de que recaen sobre cosas, y que su gjercicio
se efectlia por medio de la posesién, indica la necesidad de que el objeto se encuentre determinado de forma
individualizada."

"En primer lugar, la vigja definicion del Codigo expresaba que las cosas eran " los objetos corporales
susceptibles de tener valor" (antiguo art. 2312), y esa exigencia corporalidad tendia alaindividualizacion del objeto,
cuya materia debia estar contenida dentro de ciertos limites que permitian identificarlo como algo diferente de las
restantes cosas. Es que, como sefialaba muy bien el codificador, si "la cosa fuera un solo cuerpo, no se puede poseer
una parte de é, sin poseer todo el cuerpo” (art. 2605), asi, no podria uno poseer la cabeza de una estatua, y otro los
brazos (ver notaal art. 2405)."

"Quizas se nos diga que nuestros argumentos ya no son validos, atento que la ley 17.711 ha reemplazado €l
vocablo "corporales’ por "materiales’, pero se mantienen vigentes otras normas, en materia de posesion y de
tradicion de los derechos reales, de las que surge la necesidad de "individualizacion" del objeto de los derechos
reales."

"Asi, refiriendo a la tradicién de "cosas inciertas no fungibles' o de "cantidades de cosas', nos dice € art.
2389:

"Cuando se hubieren recibido las cosas expresadas en una obligacion, se supone que s era cantidad o cosa
incierta, ha sido individualizada,...".

"Y a continuacién agrega:

"S la obligacién era alternativa, que la eleccién ha tenido lugar; y que ha sido gustada, contada, pesada o
medida, si la cosa dependia de estas operaciones.”

"En resumen, para que se opere la transmisién del derecho real el objeto debe haber sido previamente
"individualizado". En sentido coincidente el art. 2402 expresa:

"S la cosa cuya posesion se va a adquirir se hallase confundida con otras, es indispensabl e para la adquisicion
de la posesién, que sea separada, y designada distintamente."”

"Por dltimo, adviértase que para entrar en condominio con otra persona sobre una cosa indivisible, y tomar la
posesién de parte de esa cosa, "es necesario que esa parte haya sido idealmente determinada” (art. 2407)."

"A esta atura de nuestras investigaciones creo que nos esta permitido sostener que la "determinacion” de los
elementos de una relacién juridica es una exigencia de caracter ontolégico, ya que si no se pudiera determinarsel os,
no exigtiriatal relacion."

V1. Lahipotecay la determinacion. (en el Codigo de Vélez).

"Al llegar a este punto_es menester sefialar dos particularidades, a saber: |a hipoteca es uno de los derechos
reales de garantia, lo que hace que se encuentren en é dos relaciones juridicas, la principal que es el derecho de
crédito, y la accesoria, que es la garantia real; por otra parte, la hipoteca es el Unico derecho real que no tiene
exteriorizacion posesoria, o que hizo menester que el legislador organizase su publicidad por viaregistral."

"Esas particularidades, y la importancia de los intereses econémicos que se movilizan alrededor del crédito
hipotecario, a cuya tutela debe proveer € legislador con esmero y prudencia, hacen necesario que se establezcan con
cierto detalle las pautas minimas que deben cumplirse para una adecuada determinacién de todos los elementos
constitutivos de las relaciones juridicas que integran € derecho hipotecario.”

"Ha sucedido, sin embargo, que la mayor parte de nuestros autores se han ocupado del problema en forma
parcial, hablando de la "especialidad", o a lo sumo de la "especialidad y determinacién”, como un principio
hipotecario referido exclusivamente al objeto de las relaciones juridicas involucradas en el derecho hipotecario, es
decir la finca con que se garantiza el crédito, y la prestacion que es objeto de ese crédito. En otras palabras, €
estudio de la"especialidad” se hareducido al andisisdel art. 3109."

"Confesamos que nosotros también somos pasibles de esa critica, pues en nuestro trabgjo titulado "La
publicidad de los derechos reales en €l Derecho argentino, antes y después de laley 17.801" (4), hemos dicho que
"el principio de especialidad en materia registral es una consecuencia inmediata de algo que constituye un caracter
esencial de todas las relaciones juridicas: la necesidad de que el objeto de esa relacion sea determinado o
determinable” (5)."

(4). Boletin delaFac. de Derechoy Ciencias Sociaes, Cordoba, afio XXXVI, 1972, N° 1-5, p.9-45.
(5). Trabgjo citado en nota anterior, p. 30.

Recién algun tiempo después, releyendo la magnifica obrita de Herndndez Gil que se titula "Introducciéon al
Derecho Hipotecario” (6), hemos advertido que no se trataba solamente de la determinacién del inmueble, sino
también del derecho, y los sujetos, pero ese nuevo enfoque conceptual nos ha permitido comprender que € [lamado
"principio de especialidad" no es exclusivo del Derecho Registral, sino que atiende a la necesidad de determinar los
elementos de todas | as relaciones juridicas, tengan o no publicidad registral."
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(6). Hernandez Gil, Francisco; ed. Rev. Derecho Privado, Madrid, 1963,  p. 169.

"Esa inquietud nos llevd arecorrer el Codigo y verificar como lo hemos expuesto mas arriba, que tanto en los
derechos personales, como en |os derechos real es, resultabaineludible la determinacién de sus elementos.”

"Llegados al titulo de la hipoteca, nuestra bisqueda nos ha permitido comprobar que el codificador no solo se
ocupo de la determinacion del objeto, sino que ademas del art. 3109 hay otras normas que prevén la forma en que se
deben determinar los restantes elementos de la relacién juridica hipotecaria.”

a) Sujetos.

"La determinacién de los sujetos debe efectuarse en forma "individualizada', tal como sucede de manera
genera en los derechos reales, conforme lo hemos ya estudiado."”

"Velez se haocupado del punto en el primer inciso del art. 3131, que expresa:

"El acto constitutivo de la hipoteca debe contener: 1°) El nombre, apellido y domicilio del deudor y las mismas
designaciones relativas al acreedor, los de las personas juridicas por su denominacion legal, y € lugar de su
establecimiento;...".

"En & momento actual estas precisiones pueden resultar insuficientes, en especia por la posbilidad de
homonimias; por tal razén en muchas provincias las leyes que regulan el gjercicio del notariado hacen referenciaala
necesidad de agregar los datos de los documentos de identidad del sujeto, tendencias que sin duda debera acentuarse
y lograr consagracion definitiva cuando todos los habitantes del pais cuenten con e documento Nacional de
Identidad, como dato identificatorio que reemplace a las llamadas Cédulas de Identidad y a las Libretas de
Enrolamiento o Libretas Civicas."

"Queremos sefialar también que esas reglamentaciones provinciales suelen contemplar € caso de la firma a
ruego, disponiendo que el rogante que no sabe firmar debe colocar en e documento su impresién digital. Tal
medida, mas que a demostrar la voluntad del rogante, tiende a dar seguridad a su individualizacion.”

"Finalmente, como las hipotecas deben constituirse por escritura publica (art. 3128), son aplicables también las
previsiones del art. 1001, que tienden a la determinacién de los otorgantes y, en consecuencia, de los sujetos de la
relacion juridica, ya que este dispositivo menciona -ademas del nombre y domicilio, datos respecto a su estado de
familiay mayoria de edad.”

b) Objeto.

"Hemos sefialado ya que en larelacion hipotecaria hay dos objetos: € inmueble hipotecado, y la prestacion de
la obligacién. Veamos que previsionesincluy6 Vélez Sarsfield con respecto a cada uno de ellos."

"En primer lugar € art. 3109 expresa que "no puede constituirse hipoteca sino sobre cosas inmuebles, especial
y expresamente determinadas..."

"Esta determinacion se efectuara indicando "la situacién de lafincay sus linderos', alo que debe sumarse, en
el caso de que e inmueble "fuere rural, €l distrito a que pertenece’, y s se tratase de un inmueble urbano: "la ciudad
o villay la calle en gue se encuentre” (art. 3131, inc. 3°). En resumen, se trata de suministrar la totalidad de los
datos necesarios para que la finca quede perfectamente individualizada. Por tal causa se agregaen € art. 3132 que:

"Una designacion colectiva de los inmuebles que el deudor hipoteque, como existentes en un lugar o ciudad
determinada, no es bastante para dar a la constitucion de la hipoteca la condicion esencial de la especialidad del
inmueble gravado..."

"Sin embargo la simple ausencia de alguna de las previsiones estipuladas no provocaria la nulidad de la
hipoteca s se pudiera por otros medios suplirlas, (art.3133), logrando la individualizacion del objeto, que es la
finalidad perseguida por laLey."

"Si pasamos a objeto del crédito, veremos que el art. 3109 exige que se trate de "una suma de dinero también
cierta y determinada’, y de manera concordante el inc. 4° del art. 3131 dispone que en e acto congtitutivo de la
hipoteca debera expresarse "la cantidad cierta de la deuda’."

"La forma de determinacion era la mas adecuada para la realidad econémica de la época, y a tipo de moneda
gue se empleaba, que servia de manera efectiva como medida de los valores, porque era un dinero de pleno
contenido, que no sufria mayores fluctuaciones.”

"El codificador no pensd en ningin momento en distinguir -como ha hecho la doctrina moderna- entre
obligaciones de vaor y obligaciones dinerarias; muy por €l contrario, él entiende que la moneda conservara un valor
estable, y ése es el supuesto de hecho que toma en cuenta al proyectar las normas correspondientes a las obligaciones
de dar sumas de dinero. Basta leer € primer parrafo de lanota a art. 619 para corroborar esta afirmacion; expresa
ali que se abstiene de "proyectar leyes para resolver la cuestion... cuando ha habido alteracion de la moneda’, por
considerarla casi imposible! En su concepto "sumas de dinero" y "valores' son sindnimos, porque €l dinero es "la

medidade los valores'.
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"Esta concepcién de Vélez sereflgjaen e art. 3109, donde luego de referirse ala determinacion del crédito en
"una suma de dinero... cierta y determinada”, habla a rengldn seguido de casos en los cuales el crédito es
"indeterminado en su valor", y brinda como solucion el que se declare "el valor estimativo en el acto constitutivo de
la hipoteca™."

"Hoy las condiciones econdmicas han cambiado; se da el nombre de dinero a una cosa que es sustancialmente
diversa de lo que € codificador denominaba dinero, y ello ha hecho indispensable modificar los datos que deben
utilizarse para determinar los "valores' debidos; pero de este aspecto nos ocuparemos mas adelante."

"Como la obligacién podiatener por objeto una prestacion distinta a las "sumas de dinero”, €l legislador prevé:

"... S €l crédito es condicional o indeterminado en su valor, o s la obligacién es eventual, o s ella consiste en
hacer 0 no hacer, o s tiene por objeto prestaciones en especie, basta que se declare € valor estimativo en €l acto
congtitutivo de la hipoteca.”

"Se fijaba de esta forma un tope maximo de valor, que no podia ser sobrepasado por la preferencia que la
hipoteca otorga a acreedor, frente a otros acreedores; se "individualiza" asi el objeto del crédito desde el momento
inicial, traduciéndolo en ese valor estimativo. De esta forma se permite afianzar con hipoteca créditos cuya
determinacion dependia de ciertos parametros variables, sin que nadie pueda verse sorprendido por la dimension que
esos créditos pudieren alcanzar. Los restantes acreedores, o los terceros que deseasen contratar con € deudor
hipotecario, podian apreciar la relacién que existia entre valor del inmueble hipotecado, y la porcién afectada por la
hipoteca, y sobre esta base conceder o negar nuevos créditos.”

"Por ultimo, vemos que la hipoteca también garantiza los intereses que corren desde su constitucion, pero para
ello es menester que estén "determinados en la obligacion” (art. 3152). Esta norma es también expresion del
principio de especiaidad; incluso pueden estar comprendidos los intereses atrasados, pero para que gocen de
preferencia es menester que se los liquide y designe en suma cierta, ya que "la indicacion de que la hipoteca
comprende los intereses atrasados, sin designacion de su importancia, es sin efecto alguno” (art. 3152, in fine)."

"La correcta determinacion de los intereses se hace indicando la tasa anual, y los periodos de vencimiento.”

c) Causa

"El Cédigo exige también que se individualice la causa de la relacion juridica hipotecaria, y 1o hace teniendo
en cuenta €l interés de los terceros, para evitar que se cometa un fraude paulino en su perjuicio, facilitandoles la
investigacion sobre |a efectiva existencia de | os créditos que se pretenden garantizar con este derecho real "

"Sobre € punto € art. 3131, en su inc. 2°, prevé que €l acto constitutivo de la hipoteca debe mencionar "la

fecha y naturaleza del contrato a que accedey el archivo en que se encuentra”.
VII. Laprenda civil

"En materia de prenda la individualizacién del sujeto acreedor resulta de la "posesion” de la cosa, ya que sin
ellano hay prenda; y el deudor serd el propietario, porque es el Unico que puede darla en prenda (art. 3213)."

"La necesidad de proteger los intereses de terceros, y evitar que se vean perjudicados por actos simulados o
fraudulentos, lleva también ala"individualizacion" de lacausa, y por eso € art. 3217 exige que la constitucion de la
prenda conste en instrumento piblico o privado "sea cual fuere laimportancia del crédito"."

"Finalmente, en lo que serefiere a objeto del crédito, y ala cosa dada en prenda, la segunda parte ddl art. 3217
prevé

"... El instrumento debe mencionar el importe del crédito y contener una designacion detallada de la especie y
naturaleza de los objetos dados en prenda, su calidad, su peso y medida, s estas indicaciones fuesen necesarias
para determinar la individualidad de la cosa"."

"Le es aplicable también € principio de la "especiaidad”, aunque no se trate de un derecho registrable;
incluso, las caracteristicas del derecho, hacen que la determinacion de cada uno de sus elementos deba ser
"individualizada", es decir alcanzar el maximo grado de precision.”

VIII. Anticresis

"En € titulo dedicado a la anticresis no hemos encontrado ninguna norma que contenga previsiones especiales
sobre la determinacién de sus elementos; sin embargo, por tratarse de un derecho real de garantia sobre un inmueble,
estara sometido a todas las exigencias que corresponden a esa categoria de derechos: @) la causa debera constar en
escritura publica, y en ella ser& menester también que se determine € crédito, y los intereses; b) deudor y acreedor
anticresista deberén ser determinados individualmente, por su nombre, apellido y demés datos de identidad que se
hacen constar en las escrituras publicas; ) € inmueble debera determinarse con datos similares a los que se exigen
para la hipoteca, que contribuyan a su completa individualizacion, aunque en este caso la ausencia de algun detalle
sera mas facilmente suplida, en razén de que €l acreedor anticresista tiene en su poder la cosa que le ha sido
entregada, lo que contribuye a su individualizacién."
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IX. Prenda agrariay prenda con registro.

"Las necesidades del tréfico juridico evolucionan y tienden ala creacion de nuevas formas de garantiareal que
permiten el mejor aprovechamiento de los bienes afectados. La prenda civil tiene el grave inconveniente de que los
objetos que la garantizan se ven privados de su capacidad de produccién, ya que se entregan al acreedor, quien debe
conservarlos, pero no puede servirse de ellos sin consentimiento del deudor (art. 3226)."

"Se busca entonces articular nuevas formas de garantia que permitan que las cosas muebles queden en poder
de su propietario, para que éste pueda hacerlas rendir utilidad, sin que ello menoscabe la seguridad del crédito. Para
cumplir este objetivo es menester una adecuada determinacién de los objetos prendados, que tendera
preferentemente a su "individualizacion”, que se reflgjara luego en los registros encargados de dar publicidad al
gravamen.”

"Aqui, como en la mayoria de los derechos reales, € principio de especiaidad -que, insistimos, no es
exclusivamente de carécter registral- ha de lograr su cabal expresién cuando la cosa se haya "individualizado", a
punto tal que autores del prestigio de VALLET de COYTISOLO, afirman que no es posible constituir garantias
reales sin desplazamiento sobre bienes que no sean perfectamente identificables (7), y que cuando las leyes crean
ésas figuras imperfectas, hacen que la solucion sea "ilusoria, por la fungibilidad e imposibilidad material de
identificar los objetos gravados (8)."

(7). VALLET de COYTISOLO, Juan: "Estudios sobre garantiasreales’, Ed. Montecorvo, Madrid, 1973, p. 252y ss.
(8). Obra citada en nota anterior, p. 2609.

"Lacriticaes certera; y e principa defecto de las [lamadas "prendas flotantes', es la falta de identificacion del
objeto, que crea grave inseguridad al trafico juridico, ya que s se dota a la garantia de reipersocutoriedad los
terceros adquirentes corren € riesgo de verse sorprendidos en su buena fe, y en caso contrario puede burlarse €l
legitimo interés de los acreedores que se encontraran bienes sobre los cuales hacer efectiva la garantia.™

"Asi, por ejemplo, en laley de prenda agraria, vemos que los datos que establece €l art. 9 parala determinacion
del objeto eran en alguna medida insuficientes para su "individualizacion”, y originaron con frecuencia problemas
litigiosos, resultando también insuficientes las penas con que se sancionaba al deudor por € incumplimiento de sus
deberes (conservacion de los bienes, prohibicion de enajenacion, etc.).”

"Posteriormente la ley 12.962, que sistematiza las garantias prendarias de carécter registral, distingue en dos
capitulos los problemas de la "prenda fija", y la"prenda flotante". El principio de especialidad se encuentra presente
en ambos de manera amplia, y comprende la determinacion de todos los elementos de la relacion juridica.  El
legislador muestra especial preocupacién por lograr que el objeto se "individualice", y regula con detenimiento las
especificaciones que debe contener el contrato paralograr dichafinalidad.”

"Asi, con relacion al crédito, -en materia de prenda fija- € inc. c) del art. 11 exige que se fijen su "cuantia’, y
también la "tasa del interés, tiempo, lugar y manera de pagarlos'. En cuanto a los bienes que son objeto de la
garantia, € inc. d) del mismo art. 11 puntualiza que es esencial hacer constar las siguientes especificaciones:

"Particularidades tendientes a individualizar |os bienes prendados.
S la prenda recae sobre ganados, éstos seran individualizados mediante indicaciones sobre su clase, nimero,
edad, sexo, grado de inscripcion, fecha de ésta, oficina en que la marca o sefial esta registrada y la que haya
expedido la guia o certificado. S se trata de otros bienes, la individualizacion sera la mas especifica posible en
cuanto a cantidad, calidad, peso, nimero, analisis, marca de fabrica, patente, controles a que estén sujetos y
cualesguiera otras particularidades que contribuyan a individualizar los bienes ..."."

"En todo momento se encuentra presente en el animo del legislador lograr que los objetos prendados queden
determinados "individualmente”, de manera que no puedan ser confundidos con otros, ni sustituidos. Las cosas
podran ser usadas, de conformidad a su destino natural, pero el deudor tendra que conservarlas en buen estado y
permitir que el acreedor las inspeccione, paraverificar si su garantia no sufre merma.”

"Cuando la prenda fija recae sobre un fondo de comercio no incluye las mercaderias del negocio -cuya
individualizacién resultaria imposible- pero comprende "las instalaciones, contratos de locacidn, marcas, patentes y
ensefias, dibujos y modelos industriales, distinciones honorificas y todos los derechos que comporta la propiedad
comercial, industrial y afectada’ (inc. d) art. 11 de la ley 12.962). Estas cosas accesorias estan incluidas en la
garantia legal aunque no hayan sido mencionadas en el contrato, en virtud del principio de que lo accesorio sigue la
suerte de lo principal, y en concordancia con lo que dispone el Codigo Civil en su art. 575 para las obligaciones de
dar cosas ciertas que comprenden "todos los accesorios de éstas, aunque en los titulos ni se mencionen, o aunque
momentaneamente hayan sido separadas de ellas"."

"Es suficiente, pues, con haber individualizado correctamente la cosa principal -en este caso e fondo de
comercio- para que todos sus accesorios queden comprendidos en la garantia."

"En los casos de prenda flotante el crédito se individualiza de la misma manera prevista para la prenda fija, es
decir especificando la"cuantia del crédito y tasa de interés, tiempo, lugar y manera de pagarlo” (art. 15, inc. c), pero
no es posible individualizar de manera originaria los bienes afectados por la garantia, por lo que la ley se limita a
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enumerar datos de "determinacion”, que servirdn en e momento de cumplimiento para efectuar la respectiva
"individualizacién". Al respecto prescribe € inc. d) del art. 15 que deberan constar en la inscripcion las
"particularidades tendientes a individualizar los hienes prendados, especificando s son o no fungibles,
determinando en el primer caso su especie, calidad, graduacion, y variedad". "

"En este tipo de relacion juridica la garantia afecta a los bienes originariamente prendados y alos que "resulten
de su transformacion, tanto como las que se adquieran para reemplazarlas’ (art. 14, ley 12.962)."

"Encontramos aqui un derecho real cuyo objeto no esta individualizado, sino solamente "determinado”, lo que
facilita el crédito, acarrea los inconvenientes a que hicimos mencién mas arriba. Por esa razén € legislador ha
limitado la proyeccion temporal de ese derecho, admitiendo solo que pueda garantizar obligaciones cuyo plazo "no
exceda de 180 dias" (art. 14)."

"Laley exige también que se determine la causa de la obligacién, que debera constar en un contrato escrito
(art. 6, ley 12.962), y exige laindividualizacion de los sujetos por medio de los siguientes datos. nombre, apellido,
nacionalidad, estado civil, domicilio y profesion (arts. 11y 15, inc. ay b)."

"Recapitulando podemos decir que, por tratarse de derechos reales que reciben publicidad registral es menester
gue su causa conste por escrito, lo que laindividualiza perfectamente; |os sujetos deben también ser individualizados
por medio de datos que impidan cualquier confusion; finalmente, en materia de objeto la tendencia general esla de
su individualizacion originaria, y solo excepcionalmente, en el caso de la prenda flotante, se admite que la garantia
recaiga sobre cosas que puedan ser sustituidas por otras, cuya individualizacion recién se hara efectiva en €l
momento de gercitar el derecho.”

X. Otros derechosregistrables

"Procuraremos pasar revista a algunas leyes especiales, que organizan la publicidad registral de los derechos
reales sobre ciertos bienes muebles, para ver cuales son los medios técnicos que se articulan con € fin de determinar
|os elementos de esas relaciones juridicas.”

a) Dominio de automotores

"El decreto-ley 6582/58 establece un régimen de inscripcion congtitutiva para los automotores. El art. 20 del
mencionado cuerpo legal regula con algiin detenimiento la determinacién de sujetos, objeto y causa.”

"Con relacién al sujeto titular, se lo individualiza por medio de su "nombre y apellido, nacionalidad, estado
civil, domicilio y documento de identidad”, cuando se trata del primer titular inscripto (inciso e art. 20); y para los
casos de transferencia del dominio deben consignarse "los datos personales, domicilio y documentos de identidad
del adquirente" (punto 2, del segundo parrafo del art. 20)."

"Debe entenderse que con la locucién "datos personales’, se han resumido las exigencias vinculadas con €l
nombre, apellido, nacionalidad y estado civil, que eran los elementos individualizantes del primer titular.”

“Parece conveniente destacar que aqui e legislador ha dado un paso adelante en materia de individualizacion
del sujeto, a prever la necesidad de que se consignen los datos de su documento de identidad, mencion que no
deberiafaltar en ninguno de los derechos reales que sin objeto de publicidad registral .”

"Laley es minuciosa en la enumeracion de referencias que serviran para determinar con exactitud al objeto, es
decir € vehiculo, previendo en e inc. ¢) del mencionado art. 20, que la reglamentacién podra ampliar esas
referencias, que incluiran siempre:

"... marca de fabrica, modelo, nimero de chasis y/o motor, tipo de combustible empleado, nimero de gjes,
distancia entre los mismos, nimero de ruedas en cada gje, potencia en caballos de fuerza, tipo de traccion, peso del
vehiculo vacio, tipo de carroceria, capacidad portante; ..."."

"No conforme todavia con estos elementos de individualizacion,
en €l inc. d) agrega que debe indicarse si el vehiculo se destinard a uso publico o privado; y en € inc. g) prevé la
necesidad de que se haga constar cualquier modificacion que se introduzca en |os aspectos sefialados por € inc. c, lo
gue se justifica plenamente porque tales cambios pueden dificultar o imposibilitar laindividualizacion del objeto.”

"Ademéds, por tratarse de un registro real, se procede a matricular €l objeto dandole una caracteristica 'y un
numero; para contribuir a facilitar su identificacion ese Cadigo debe ser reproducido en dos placas "visibles
exteriormente, que se colocaran en las partes delantera y trasera del automotor” (art. 24)."

"Por dltimo, con relacion ala causa, € inc. f) del art. 20 prevé que se indiquen "los instrumentos y/o elementos
probatorios en virtud de los cuales se anota € dominio"."

"Existe, pues, una completa individualizacién de todos los elementos.”

"Se prevé también la posibilidad de constituir garantia prendaria; contemplando la individualizacion del
acreedor prendario por su nombre, apellido y domicilio; y la determinacion del plazo y monto de la obligacion
garantizada (art. 20, segundo parrafo, punto 1)."

b) Buques.
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"Para estudiar €l problema de la determinacion en la propiedad naval es menester recurrir principalmente a dos
instrumentos legales: a) ley 19.170, sancionada el 12 de agosto de 1971, y en vigencia desde € 3 de setiembre del
mismo afio, que trata del Registro Nacional de Buques, y b) ley 20.094, publicada en €l Boletin Oficia el 2 de marzo
de 1973, que entrd en vigor alos 60 dias de su publicacion (art. 629), eintegrael Codigo de Comercio.”

"En ninguno de esos cuerpos legales se han sistematizado las normas que hacen efectivo el principio de
especialidad, pero en ambos encontramos numerosos dispositivos vinculados al tema.”

"Causa: Al igua que todos los derechos que reciben publicidad registral, es menester que su causa se
encuentre "individualizada" en un instrumento, cuyo acceso a Registro permite hacer efectiva la publicidad de las
relaciones juridicas. Aso vemos que €l art. 156 de laley de Navegacion n® 20.094, exige bajo pena de nulidad que
"los actos constitutivos, tradativos o extintivos de la propiedad o de otros derechos reales de un buque de 10
toneladas o mas de arqueo total”, deben efectuarse por escritura pablica o por documento privado autenticado.”

"De manera concordante €l art. 3 de laley de Registro de Buques, prevé que los documentos aiinscribir deben
estar otorgados en escritura publica (inciso a, ap. 1), o surgir de resolucién judicial o administrativa, segin
corresponda (inc. a, ap. 1), y que cuando tengan que anotarse instrumentos privados, las firmas de los otorgantes
deberan estar certificadas por escribanos u otra autoridad competente (inc. d, art. 3, ley 19.170)."

"Ademas en €l inciso ¢) del mismo articulo se insiste en la necesidad de que los documentos ainscribir revistan
"el caracter de auténticos' y hagan fe por ss mismos o con otros complementarios, "sirviendo inmediatamente de
titulo de dominio, derecho real o asiento practicable"."

"Es necesario, en consecuencia, que la causa sea determinada de forma individualizada, y se advierte la
tendencia a que ella se encuentre expresada en un instrumento publico, ya que ese tipo de instrumentos es € que
gozadel caracter de autenticidad.”

"Advirtamos también que a tratar de las funciones de las secciones internas del Registro, €l art. 7° de la ley
19.170 se refiere a la "divison dominio”, previendo que en ella se inscriben "obligatoriamente” diversos
documentos, que son los titulos causales de |os derechos que se han de dar a publicidad, y en sus diversos incisos se
hace mencién no solamente al dominio de los bugues, sino también a los contratos de arrendamientos y préstamos a
la gruesa (inc. ¢); embargos, interdicciones (inc. €); inhibiciones voluntarias o judiciales (inc. f) y también a las
garantias prendarias que se constituyen sobre buques (inc. g)."

"Respecto a este Ultimo punto parece conveniente recordar que slo pueden gravarse con prenda los buques de
menos de diez toneladas (segundo parrafo del art. 499, ley 20.094), y que en €l resto de los casos €l derecho real de
garantia que se establece sobre estos artefactos es la denominada "hipoteca naval", regulada con detenimiento en los
arts. 499 a514 de laLey de Navegacion.”

"Sujetos. La Ley de Navegacién no prevé la forma de individualizar los sujetos, salvo en € caso de la
hipoteca naval, respecto a la cua exige que consten € "nombre, apellido, filiacion, nacionalidad, profesién y
domicilio del acreedor y del deudor” (inc. a, art. 503, ley 20.094)."

"Creemos que en todos los casos, pese al silencio de la ley, debera procederse de manera similar, ya que para
considerar a buque argentino y admitirlo en la matricula se exige que €l propietario esté domiciliado en €l pais, y si
hay un condominio, que la mayoria de los copropietarios, cuyos derechos excedan la mitad del valor del buque,
cumplan ese requisito (art. 52, inc. b, ley 20.094); y en el caso de que €l titular fuese una persona juridica, que se
haya constituido en € pais, o tenga en é sucursal o asiento (art. 52, inc. ¢). De manera indirecta estas normas
imponen la necesidad de que se determine el sujeto, mediante datos que permitan individualizarlo.”

"Por otra parte laley de Registros de Buques, al tratar de los asientos registrales, exige que consten el nombre
y apellido de la persona a cuyo favor se hagalainscripcion (inc. 4, art. 16, ley 19.170), y los mismos datos del sujeto
de quien proceden los bienes o derechos que se desean inscribir (inc. 5 art. 16), con lo que se concreta la
individualizacién de los sujetos.”

" Objeto: Los datos identificatorios del buque surgen de lo previsto en €l art. 16 de la Ley de Registro, que
prevé que los asientos deben contener:

"... 2) Nombre y nimero de matricula del buque, embarcacion o artefacto naval; arboladuray tonelaje..."."

"Este dispositivo debe concordarse con 1o que dispone laley de Navegacion 20,094, en la Seccidn destinada a
laindividualizacion del buquey de los artefactos navales (arts. 43 a 50), donde vemos que con respecto a los buques
argentinos las constancias identificatorias son "su nombre, nimero, puerto de la matriculay tonelgje de arqueo” (art.
43), alo que debera agregarse € nimero de matricula que le concede el registro a efectuar lainscripcion (arts. 45y
50)."

"Cuando se trata de constituir derechos reales de garantia, para cumplir €l principio de especialidad deberan
expresarse los "datos de individualizacion del bugue de acuerdo con la matricula” (hipoteca naval, art. 503, inc. b
ley 20.094), o "individualizar fehacientemente la embarcacion”, mediante datos de dominio que "coincidan con los
asientos de este Registro” (prenda, art. 7, inc. g, ley 19.170)."
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"A €ello debe agregarse la correspondiente determinacién del crédito garantizado, haciendo constar el monto,
los intereses que se hubiesen convenido, y los plazos y lugar estipulados para €l pago (inc. d, art. 503, ley 20.094)
aspectos que la ley ha detallado en materia de hipoteca, pero que entendemos deben aplicarse también en los casos
de constitucion de prenda.”

"El estudio que hemos efectuado nos permite concluir afirmando que & hecho de que los derechos reales sobre
buques y otros artefactos navales se integran con la correspondiente publicidad registral, hace necesario que todos
los elementos de esas relaciones juridicas sean individualizados con precision, s encontramos algunas caracteristicas
particulares en cuanto a los datos que deben consignarse (por €jemplo arboladura o tonelgj€) es porque ellos son los
apropiados paraindividualizar ese tipo de objetos.”

¢) Caballospurasangredecarrera

"Laley 20.378 ha modificado € régimen de propiedad de los caballos pura sangre de carrera, exigiendo su
inscripcién en libros especiales, y dando a esa inscripcion caracter constitutivo, de manara semejante alo que sucede
en materia de automotores.”

"Ni laley, ni €l decreto reglamentario n° 4827, dictado el 23 de mayo de 1973, contienen previsién alguna que
se vincule con la determinacion de los elementos de estas relaciones juridicas. Pese a este silencio de la ley, d
tratarse de derechos que se congtituyen registramente, resulta indispensable que exista una determinacion
individualizada, tanto de la causa, como de los sujetosy el objeto. La causa debera constar por escrito, paralograr su
acceso al Registro; los sujetos deberan individualizarse por sus datos personales, y con respecto al objeto, o sea €l
animal, se practicaran asientos que no sélo lo "individualizan" por sus caracteristicas propias. pelaje, marcas
especiales, sefias, remolinos, cicatrices, etc. (ver art. 47 del Reglamento del Stud Book Argentino), sino que también
Se precisa su estirpe, 0 "pedigree”, con constancias de sus progenitores.”

Xl. Laespecialidad y laley 17801.

"La ley de registros inmobiliarios se ha estructurado arededor de los principios registrales, varios de los
cuales, como €l de inscripcion, € tracto, la prioridad y la publicidad, son mencionados de manera expresa en las
leyendas de los diferentes capitul os de ese cuerpo legal ."

"La especiaidad, en cambio, no es motivo de una referencia semejante, 1o que no significa -sin embargo- que
el principio se encuentre ausente de nuestra ley registral, ya que varias de sus normas se vinculan con la
determinacion de los elementos de las rel aciones juridicas que se registran.”

"Lo que sucede, a nuestro entender, es que los derechos reales sobre inmuebles se constituyen, modifican o
transmiten, generalmente, por escritura publica, y el derecho comdn -es decir el Cédigo civil- tiene previsto como se
determinaran los elementos de la relacion juridica real, como lo hemos visto en el capitulo V de esta investigacion,
lo que hace innecesario que en laley registral se repitan previsiones que resultarian sobreabundantes.”

"Adviértase, en primer lugar, que la causa del derecho se individualizard en € documento inscribible (arts. 2 y
3 ley 17.801), instrumento que en sus formas debera gjustarse a las exigencias legales, pues de lo contrario €l
Registrador lo observaria (arts. 8 y 9 ley 17.801). Pues hien, en materia de escrituras publicas el Codigo prevé en €
art. 1001 que en €llas deben determinarse la naturaleza del acto, su objeto, individualizandose también a los sujetos
que laotorgan.”

"La ley registral en su art. 12, a tratar del asiento de matriculacion, contiene especificaciones sobre la
determinacion de los distintos elementos de larelacién juridica”

"Sujetos. deberd expresarse "el nombre del o de los titulares del dominio, con los datos personales que se
requieren para las escrituras publicas' (art. 12), prevision que corrobora nuestra afirmacion de que en materia de
especialidad debe concordarse laley 17.801 con €l resto de las previsiones del Codigo Civil."

"A continuacion la misma norma dice que "respecto de las sociedades o personas juridicas se consignaré su
nombre o razén social, clase de sociedad y domicilio”

"Objeto: El punto es materia de mayores detalles, ya que se debe indicar "la ubicacién y descripcion del
inmueble, sus medidas, superficie y linderos y cuantas especificaciones resulten necesarias para su completa
individualizacion” (art. 12)."

"Como el Registro Inmobiliario tiene carécter real, es decir toma como base de imputacién a la cosa que es
objeto de larelacion juridica, y de ella predica | os restantes elementos vinculados con esarelacion, sejustificaque la
ley se detenga pormenorizadamente en la relacion de datos que contribuirdn a la adecuada individualizacion de este
elemento. Por eso también agrega el art. 12 que, cuando exista "se tomara razén de su nomenclatura catastral, se
identificara el plano de mensura correspondiente y se hara mencién de las constancias de trascendencia real que
resulten”.
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"Se trata, pues, de individualizar de manera especifica € objeto del derecho real, es decir su soporte fisico, y
para ello el medio idoneo es la descripcion del inmueble por via de un plano y los correspondientes datos
catastrales."

"Sabemos, sin embargo, que si se exigiese para la individualizacion del bien que se acompafiase siempre €l
plano catastral podrian quedar fuera del Registro muchos inmuebles, porque hay zonas del pais, vastas
regiones, que no estan catastradas. Por eso la ley registral, atendiendo ese estado de cosas, no exige como
elemento indispensable los datos catastrales, que solo tendran que acompafiarse en aquellas zonas en que se han
hecho los correspondientes relevamientos.”

"Se prevé también la posibilidad de que el objeto sufra cambios o alteraciones, sea porque en razén de una
subdivisién se fracciona en varios objetos distintos, sea porque varios objetos que antes estaban separados se
integran en uno solo, unificandose. El principio de determinacion exige que se confeccionen nuevas matriculas,
coordindndoselas con las anteriores a las que reemplazan (art. 13), de manera que siempre € objeto continle
perfectamente individualizado."

"Causa: Pero no solo deben individualizarse los sujetos y €l objeto, sino que también hay que indicar la causa
que generé esos derechos, que es el tercer elemento esencial de larelacién juridicay también debe determinarse en
lamatricula

“.. € titulo de adquisicién, su clase, lugar y fecha de otorgamiento y funcionario autorizado, estableciéndose
el encadenamiento del dominio que exista al momento de la matriculacién.”

"De esta manera € art. 12 de laley 17.801 prevé que se proyecten en la matricula, con indicacién especid,
todos los elementos de la relacion juridica que se publica, mencionando en primer lugar €l objeto porque en las
técnicas de folio real € objeto es la base de imputacion, €l soporte factico de toda la publicidad; en segundo lugar
los sujetos titulares del derecho, y finalmente, la causa, es decir los titulos de donde provienen esos derechos.”

"Esta es la Unica forma de dar publicidad integral a la relacion juridica real, que se quiere hacer
cognoscible por todos losinter esados.”

Xll. Laespecialidad y laley 21.309

"Debemos recordar en primer lugar que los postulados de la justicia conmutativa exigen que haya equilibrio
entre las prestaciones intercambiadas por las partes; en los estudios mas primitivos del desarrollo de la humanidad
se practicaba el trueque, que entrafia serias dificultades por la naturaleza disimil de las prestaciones o servicios que
uno y otro sujeto recibian."

"No tardé el hombre en buscar medios técnicos que facilitaran los intercambios y, aguzando su ingenio,
recurrié a mercaderias de valor elevado, escaso volumen, y poco deteriorables, como patrones que Ssirviesen para
medir los valores de las prestaciones intercambiadas. Nace asi € dinero, como un artificio técnico creado por el
hombre, destinado a servir de "medida estable de los valores' que facilite los intercambios y permita cumplir los
principios de lajusticia conmutativa."

"El precio en dinero tiene €l carécter de contraprestacion, y su valor debe ser equivalente al de la prestacion
recibida, pues de lo contrario se atenta contra €l valor justicia, y la estipulacién de una "suma de dinero" tiene como
finalidad primordial "determinar" la prestacion debida por una de las partes. Esos propositos no se logran s €l
dinero, en lugar de ser una medida fija, sufre constantes fluctuaciones en su valor, que atentan contra la seguridad, y
por ende contralajusticia."

"La inflacion, flagelo de nuestro siglo, provocada especialmente por la emision incontrolada de moneda
fiduciaria, ha hecho que los papeles que hoy se denominan "dinero™ no cumplan con la principal de las funciones que
el hombre ha atribuido a dinero: servir de medida de los valores.”

"La moneda de hoy es un supuesto de hecho de naturaleza esencialmente distinta a lo que nuestro codificador
Ilamé dinero, y cuando se estipula €l pago de cantidades nominales el valor de la prestacion queda totalmente
indeterminado, lo que significa un verdadero atentado al principio de dala especialidad.”

"Recordemos que Dalmacio Vélez Sarsfield no previ6 ateraciones en el valor de la moneda (ver nota a art.
619 del C. Civil), o -mgjor dicho- previd que la moneda debia conservar un valor inalterable, 1o que la hacia apta
para cumplir su funcién de unidad de medida, y utilizarla como elemento de determinacion. Pese a ello, podemos ver
gue en € contrato de compraventa no solo admite que €l precio se fije con relacion a una "suma de dinero”, sino
también con "referencia a otra cosa cierta (art. 1349), porque |o realmente importante no es la cantidad de dinero en
si misma, sino que el objeto de la prestacién sea determinado con precision y represente el valor que las partes
tuvieron en miraa contraer la obligacion.”

"La moneda fiduciaria contintia siendo un medio legal de pago, pero nada se opone, dentro de la preceptiva del
Cadigo, aque € precio sefije con "referencid’ a una cantidad de oro, por gjemplo, que seriauna cosacierta. Lo que
decimos del precio de la compraventa es aplicable a otros contratos como la cesion (art. 1435), o la locacion (art.
1494), por las remisiones expresas que se encuentran en los respectivos titulos, o por analogia, en los casos en que
nada se diga sobre e punto.”
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"No desconocemos la exigencia de que €l precio cierto debe pagarse "en dinero" (art. 1323), pero la Ultima
frase ddl art. 1349 da plenavalidez a las clausulas de estabilizacion, sin que se afecte € principio de "determinacion”
del precio, que continua siendo cierto cuando la clausula contiene suficientes elementos para su adecuada
individualizacion en el momento del pago, cumplimiento que se efectuara con la suma de dinero que "en ese
momento” represente €l valor cierto que se debe."

"Insistimos en que el dinero no es un fin en si mismo, sino que es una creacion del hombre destinada a facilitar
los cambios, y permitir que en ellos reine la justicia conmutativa; s las transformaciones operadas en la realidad
econdmica hacen que la "moneda" no resulte idénea para cumplir esos fines, e hombre debe buscar otras técnicas
gue suplan aesa herramientaineficaz."

"Mantener a lo que hoy se llama dinero como elemento de "de_ terminacién” de valores, es una actitud
anacronicay totalmente divorciada con larealidad, que introduce factores de grave inseguridad.”

"Hemos dicho ya que €l principio de "especialidad" es una exigencia ontolégica, pues resulta indispensable
determinar los elementos de la relacion juridica para que €ella cobre existencia. Pero la expresion técnica de ese
principio no debe convertirse en un fetiche, que se adora de manera inconsciente, sino que en cada época tiene que
tomar laforma adecuada, que haga posible |a efectiva determinacion de esos elementos.”

"Nuestro estudio hatenido el propésito de mostrar como los datos empleados cambian seglin sea la natural eza
del elemento que se desea individualizar: en los inmuebles, serd menester proporcionar su ubicacion, y describirlos,
haciendo referencia a la superficie y linderos; en los automotores, la marca, modelo, afio, nimeros de motor y chasis;
en los buques, su casco, aparejo, arboladura, tonelgje y nombre. Respecto a los sujetos, €l nombre, apellido y demés
datos personales, incluyendo el documento de identidad.

"Pues bien, cuando se trata de la determinacién del "precio”, que es €l valor de la contraprestacion debida,
habra que atender a la realidad econémica de la época que se vive para establecer los elementos que deben
suministrarse paraindividualizar ese valor."

"Ya en materia de prenda con registro se advirtié e problema, cuando e decreto-ley 6810/63 agregd un
parrafo a art. 1° delaley 12.962, que expresa:

"... En caso de asegurarse, por medio de prenda con registro, € cumplimiento de una obligacion en moneda
extranjera y solamente cuando la obligacion corresponda al saldo de precio de bienes importados o a prestamos
otorgados exclusivamente por instituciones financieras internacionales de las cuales sea miembro la Republica
Argentina, e monto hasta el cual es eficaz la garantia prendaria ser4 e monto de la obligacion en moneda
extranjera”."

"Lo interesante de la norma es que la determinacién del valor adeudado, y garantizado con prenda, se hacia
"con referenciaaotra cosa cierta’, que en este caso erala moneda extranjera.”

"Laley 21.309 no atenta contra € principio de especialidad, sino que se limita a poner a dia la normativa
legal, aclarando la posibilidad de emplear datos de determinacién que corresponden a la actual realidad econémica.”

"Nos parece conveniente insistir en que la simple fijacion de una "sumanomina" no representa adecuadamente
la contraprestacién debida que, para cumplir con las exigencias superiores de justicia conmutativa, debe tener valor
semejante a la prestacion recibida o que se va a recibir. Por eso las partes, en sus contratos, se ven obligadas a
recurrir a clausulas de estabilizacion que tienden a mantener €l equilibrio entre las prestaciones.”

"Esas clausulas de estabilizacion -insistimos- son hoy en dia el medio técnico adecuado para la determinacion
de los valores debidos; en cambio, s se fija una suma nominal, hay "indeterminacion” del valor que se recibira pues
la inflaciéon que se vive provoca incertidumbre, ya que deteriora dia a dia el poder adquisitivo de esa suma de
dinero."

"Laley 21.309 articula medios técnicos para proceder a la determinacién de los valores debidos, garantizados
con hipoteca o prenda, al establecer en su primer articulo:

"s se tratare de hipotecas o prendas con registro a congtituirse para garantizar obligaciones en dinero
sometidas a clausulas de estabilizacién o reajuste, el requisito de la especialidad se considerara cumplido al
consignarse la cantidad cierta de la deuda originaria, y la clausula de estabilizacién o reajuste, con expresa
mencion de los nimeros indices de actualizacion adoptados, |os periodos por los cuales se efectuara el ajuste, y €l
tipo de interés pactado”.

"En definitiva, la ley se reduce a brindar nuevas pautas para la determinacion del objeto del crédito, lo que
significa poner a dia las leyes vigentes para que €l principio de especiaidad funcione debidamente, a tono con la
realidad social."

"Pero no debe olvidarse que la publicidad registral tiene como fin brindar seguridad a tréfico juridico,
protegiendo los intereses de terceros que puedan verse afectados por estas operaciones. Ello exige que la
determinacion del crédito no se reduzca a las constancias que obran en los instrumentos que 1o constituyen, sino que
se reflge en los asientos registrales, en los que deberan constar todos y cada uno de los datos exigidos para la
determinacion del crédito, como asi también en los certificados que sobre la base de tales asientos se expidan, pues
de lo contrario la publicidad de esos derechos resultaria insuficiente ya que no expresaria de manera adecuada uno
de sus elementos, que en este caso tiene particular importancia.”
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XII1.- Conclusiones

1) El llamado principio de la especiaidad es la expresién de los medios técnicos que deben emplearse para
hacer efectivala"determinaciéon” de todos y cada uno de los elementos esencial es de unarelacion juridica.

2) La determinacion es una necesidad ontoldgica, pues si los elementos de la relacién juridica no pueden
identificarse adecuadamente, en Ultima instancia no habrarelacion juridica.

3) Es necesario distinguir entre la "determinacion”, como género, y la "individualizacién, como especie. Para
la existencia de una relacion juridica suele ser suficiente que sus elementos sean "determinables’; en cambio para su
gercicio actual, es menester que esos elementos se "individualicen”, vale decir, logren e més perfecto grado de
determinacion.

4) Lapublicidad registral de los derechos reales requiere la"individualizacion” de la causa, sujetosy objeto.

La causa debe constar por escrito, para acceder al Registro; los sujetos se individualizardn por sus datos
personales, alos que conviene agregar la documentacion de identidad.

En laindividualizacion del objeto se tendran en cuenta las caracteristicas particulares del bien, para lograr su
perfecta determinacion.

5) El "precio”, para cumplir con los postulados de la justicia conmutativa, debe consistir en la cantidad de
dinero que represente €l valor de la prestacion.

En la realidad econémica actual la determinacion de ese crédito no se logra s se expresa en una "suma
nominal", ya que la moneda ha dejado ser una medida de valores. En consecuencia debe recurrirse a otros medios
técnicos, como las clausulas de estabilizacion, o la referencia a otra cosa cierta, que permitan determinar "valores
constantes', que mantengan € equilibrio que exige la justicia conmutativa. Esta es hoy la Unica forma de cumplir
con € requisito de la especialidad, determinando adecuadamente el valor del crédito y de las garantias que se han
concedido"

CONCLUSION
Este documento, muy importante por cierto, se refiere fundamentalmente al aspecto juridico y las funciones y
misiones que un registro debe satisfacer a respecto, pues expone en forma claralas relaciones de larelacion juridica

aunque no todas las relaciones juridicas entre |la "persona’ sujeto del derecho, en este caso €l posesorio, y l1a"cosa’,
objeto del derecho pueden ser registradas y cumplir con mdltiples fines.
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El CATASTRO PARCELARIO

Para ampliar su concepto en el documento emitido en la Reunién de Especialistas en Agrimensura de las
Universidades Nacionales y Privadas, realizada en € Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion (15 a 17 de
Junio de 1987) se expreso:

"El Catastro Territorial es el registro publico sistematizado de los bienes inmuebles de una jurisdiccion,
contemplados en sus tres aspectos fundamentales: €l juridico, el geométrico y el econémico. Tiene la finalidad de
coadyuvar alapublicidad y garantizar los derechos reales, a unajustay equitativa distribucién de las cargas fiscales,
y sirve de base indispensable para la planificacién del ordenamiento territorial y la obra pdblica. Ello supone una
metodologia para instrumentarlo, una largay compleja tarea para gjecutarlo, una organizacion administrativa para
conservarlo y un aporte constante  de informacién para mantenerlo actualizado.

Es en el Catastro donde la cosa inmueble nace a la vida juridica, donde se conserva o se transforma y donde se
extingue, acontecimientos que requieren una constatacion objetiva en el terreno (la mensura) y un instrumento que
la exteriorice (el plano de mensura). Por eso suele decirse que la mensura es la célula generadora del catastro.”

Por ello el concepto expresado puede sintetizarse en:
*) Coadyuvar a publicitar y garantizar |os derechos reales

*) Registro de los bienes inmuebles de una jurisdiccion, analizando sus aspectos geométricos, juridicos y
econdémicos

*) Registro donde "la cosa inmueble nace a la vida juridica, donde se conserva o se transforma y donde se
extingue'

*) Justay equitativa distribucion de las cargas fiscales
*) Base indispensable paralaplanificacién del ordenamiento territorial y laobra publica

El desarrollo de cada aspecto se realizara tratando de alcanzar los motivos por los cuales se justifica su
existenciay los alcances que deben adquirir.

*) Coadyuvar a publicitar y garantizar los derechosreales

La necesidad de encarar €l tratamiento del tema a través del conocimiento de la legislacion de fondo con
relacion a los inmuebles y su registracion se ha provocado para poner de manifiesto que € elemento bésico a
considerar por ambas Instituciones Registrales es e mismo, "€l inmueble" y por lo tanto existen las mismas
condiciones de "determinaciones’, pero que solamente el catastro puede publicitar y garantizar el "estado de
determinacion” de la cosa objeto del derecho, y de estaforma coadyuvar y garantizar |os derechos reales .

Esta afirmacion no es reciente y la posibilidad de acceder a ella fue realizada por tratadistas cuando se
refirieron al tema ya en el Proyecto de Reforma a Cdédigo Civil, presentado por la Comisién respectiva en 1936, y
con posterioridad para la Reforma de 1968 pero que no fueron tenidos en cuenta en la (Ley 17711) ni en la de
Registros de la Propiedad (ley 17801).

Es necesario desechar las "veleidades”, a decir del Dr. Faustino J. LEGON, y concluir con la falta de
necesidad de plano de mensura o de nomenclatura catastral como condicion esencial parala apertura de la matricula
(art. 12 ley 17.801), pues si bien esta Ultima pudiese faltar en lajurisdiccion, € plano de mensura y los profesionales
delaAgrimensura que lo g ecuten y "determinan la cosa' no es cierta.

Un "registro real" sin plano de mensura, no tiene determinada la cosa objeto del derecho.

La determinacion de un inmueble no puede, ni debe surgir, de lo expresado por el vendedor a funcionario
autorizante, y por ende la pretension de abrir matricula.

Sobre este tema ya € Dr. Juan A. BIBILONI, en "Anteproyecto de Reformas a Codigo Civil Argentino"
Tomo VII -pag. 97/99- afio 1932 decia: "L o mas grave es que el inmueble no esta identificado, aunque este inscripto.
No existe, por consiguiente la seguridad mas absoluta de que los documentos registrados se refieren precisamente a
bien que € titulo -escritura- designa solo por sus linderos'. "¢Donde estan situados los bienes linderos?' "¢l os
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nombres de sus propietarios son exactos?' "¢Quien los certifica?' "Todo descansa en la declaraciéon hecha por €
vendedor a Escribano, dice laverdad o laadultera’

"El Registro inscribe un titulo respecto de un inmueble. Pronto aparece otro de una merced que comprende
extensiones enormes. En el Registro se sigue inscribiendo con toda calma titulos y mas titulos que se superponen
porgue no se exige prueba de identificacion, firme y segura de cada bien. Y no puede saberse si esta 0 no incluido
dentro de los linderos de un siglo atrés que da un vigjo instrumento no sometido a contralor y ni siquiera referente a
un bien poseido por € que lo invoca.”

El Dr. Daimiro A. ALSINA ATIEZA en "La Reformadel Cédigo Civil Argentino” "El principio de la buena
fe en e Proyecto de Reforma de 1932" Tomo | -pag. 166- 1942, citando al autor francés Pablo GIDE transcribe:
"Agregad gque en todos los actos, aun por escritura publica, y en consecuencia en sus transcripciones, la fijacion del
inmueble se efectlia lo mas a menudo, por los nombres de los propietarios vecinos. Cuando los vecinos han
cambiando, ya no se sabe de que inmueble se trata"

El Dr. Enrique J. SARAVIA, en su "Hacia un nuevo régimen inmobiliario en la Republica Argentina",
refiriéndose a tema en tratamiento en el Proyecto de Reformadel Cédigo Civil de 1932 -pag. 99/103- decia:

C. El problema del catastro parcelario

"6. Se ha sostenido por humerosos tratadistas la necesidad de la existencia del catastro parcelario, ya sea de una
regiéon ya del territorio total de un pais, previa a la implantacion del Registro fundiario. Quiere decir entonces,
dentro de esatesis, que en la Republica Argentina no seria factible la adopcion del registro hasta tanto no se hubiera
triangulado hasta la Ultima porcién de tierra, puesto que €l sistema surgiria de la sancion del Proyecto de Reforma al
Cadigo Civil, cuya aplicacion es paratodo € territorio de la Nacion.

L os partidarios de esta doctrina, aducen en su favor las siguientes razones:

a) Mientras no se realice la triangulacion del territorio, no serd posible establecer con exactitud requerida, la
delimitacién material de un fundo, condicion primera para una buena organizacion de los registros fundiarios.

b) Los titulos indican, ordinariamente, extensiones mayores que las que corresponden a la redlidad, y las
colindancias no aparecen a menudo, con una perfeccion que es menester. El catastro -dicen- sdva estos
inconvenientes,

¢) Los planos de una mensura son también inadecuados. El técnico que la realiza, dificilmente se podra basar en
puntos fijos e invariables. Ello conduce ala confusion delos limites de los fundos.”

En e mismo texto referente a GARCIA GUIJARRO, partidario entusiasta del catastro, a hablar de sus ventajas,
dice: "El catastro fija permanentemente la extensién o cabida a cifras exactas, la configuracién o perimetro
circunscripto por las lineas, la situaciéon determinada, con subordinacion a puntos fijos y duraderos, y los lindes o
delimitacién que obtenidos por consentimiento de los colindantes o declaracion contenciosa, es como los mojones
sagrados que los antiguos colocaban en sus campos al dios Término, que como dice M. FUSTEL de COULANGES,
en su "Ciudad Antigua' era considerado como simbolo de inviolabilidad de la propiedad. El catastro agrega,
constituye la base del Registro de la Propiedad. Es a aspecto material del inmueble lo que el asiento del registroesa
su aspecto juridico: el primero prueba la existencia fisica, individualizada para la extensiéon y los lindes; e segundo
demuestra el dominio y los derechos reales que a ella afectan.”

Y continua el Dr. Saravia, "Frente a esta doctrina esta la que sostiene que es innecesario €l catastro. Que bastala
mensura del inmueble que ha de registrarse. No niega las buenas cualidades del catastro para que pueda tener
relacion con e Registro, pero desde el punto de vista préctico, ve los inconvenientes que existen parala obtencion de
un catastro exacto y definitivo. Dentro de estateoria estala que informaa Proyecto."

Y refiriendo a la registracion del Proyecto de Reforma agrega mas adelante, "8. En € informe se explica la
solucion que se daa problema en los preceptos proyectados. Se dice: "El asiento originario de cadafolio (serefiere
a los folios del Registro Inmobiliario) habra de referirse a un plano del inmueble, gecutado con arreglo a una
mensura judicia o administrativa debidamente aprobada, y que s ya hubiese Registro Grafico Oficia y en €
figurase € bien bajo €l nombre del recurrente o de sus autores comprobados, bastara tal circunstancia para que
pueda inscribirselo. Como observa BIBILONI la solucion de este texto es la general de todas las legislaciones, con
la sola diferencia de que mientras unas exigen mensuras generales de todo o parte de un distrito para el
establecimiento del registro, otras se limitan a requerir la mensura particular de cada bien que haya que registrarse.
La primera exigencia tornaria imposible la reforma; la segunda, que adaptamos, es la regla comin del sistema
Torrensy de los paises en que ha sido aplicado."

Y finalmente comenta en "9. Las reglas antes aludidas, ofrecerdn para la Republica Argentina las siguientes
ventgjas:

a) Hardn procedente la aplicacion répida del Registro real que se proyecta, que constituye actualmente una
necesidad bien sentida en €l Pais. Si esperaramos la confeccion del catastro de todo € territorio, la aplicacion del
Registro real se postergard, quizas indefinidamente.”
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¢) El requisito de la mensura bastara para alcanzar la identidad del inmueble. Mas alin: mediante los planos
graficos que como resultado de la mensura deberan presentarse, se tendra un elemento basico para la confeccion del
futuro catastro parcelario.

d) Como € juicio de mensura, de acuerdo a las reglas que fija € art. 1813 del Proyecto, tendra una amplia
publicidad, se evitard en € Registro, las inscripciones a nombre de personas que usurpan, con falsos titulos, la
propiedad gjena.

He citado muy poca bibliografia de la existente al respecto, poniendo de manifiesto el pensamiento de autores
gue analizaron el tema con anterioridad, ya que el Proyecto de Reforma no alcanzado en la préactica es anterior a
1.930, poniendo de manifiesto la necesidad la mensura previa como condicionante de apertura del folio en la
determinacion de la cosa paralaregistracion real, en caso de no existir catastro parcelario.

Es que las ventgjas de un "registro real" sobre un registro cronol égico, persona o cronol égico-personal son
evidentes.

En los registros de ordenamiento cronoldgico los documentos se inscriben por orden de llegada,
protocolizandoselos e individualizandoselos en general por Afio, Tomo y Folio, encabezando las inscripciones
(sintesis) lostitulares del derecho inscripto, minutas en la jerga administrativa.

Fue & ordenamiento seguido por los Registros de las Provincias hasta el cambio del sistema producido en la
Pcia. de Buenos Aires por e Decreto Ley 11.643 /63 a fin de dar cumplimiento a decreto ley 2.262/62, que
introducia a Folio Real en el proceso de la matriculacion de inmuebles.

Sobre este tipo de ordenamiento €l Dr. SARAVIA en la obra citada decia (pag, 23):

"Son elocuentes, a este respecto, las palabras de Carlos GIDE, citadas por GARCIA GUIJARRO: "¢Queréis saber
e estado de un inmueble? Preguntad al conservador si esta hipotecado, y os contestara: no conozco los inmuebles,
yo sBlo conozco a los propietarios. Citais entonces el nombre del propietario actual, Juan BERNARD, el
conservador encuentra media docena de Juan Bernarda, que estan todos gravados con hipotecas, y os expide un
certificado que contiene las hipotecas de todos estos homénimos; por €l contrario, s omitis o equivocais € nombre
de los propietarios precedentes, € conservador no hace la blisqueda del nombre de estas personas, exponiéndoos, a
ignorar |as hipotecas que establecieron™.

"13. El sistema de los registros personales, adoptado -como dijimos- por Francia, por la ley de 1855, fue
extendiéndose. Numerosos paises de Europay de Américalo imitaron. Sin embargo, la practica del sistema, a través
de los afios, ha sefialado sus defectos sustanciales y hoy los tratadistas. salvo raras excepciones, indican la necesidad
de un cambio fundamental para obtener un régimen de amplia seguridad para los bienes inmuebles.”

"Lacritica en contra del sistema se apoya en la circunstancia siguiente: lainscripcion o la trascripcion, en su caso,
se realiza en un orden cronol égico, de acuerdo alafechay horaqueindicael libro de los depésitos, y los indices se
Ilevan por el nombre de las personas del titular, si se trata de la hipoteca, siguiéndose para ello unatabla alfabética.”

El mismo autor refiriendo alos "registros reales" en la pag. 24 expresaba:

"Un buen régimen que satisfaga |las necesidades de una buena publicidad debe ser organizado en base del Registro,
pero es indispensable que la propiedad fundiaria sea matriculada, primero fisica y luego juridicamente. Pero este
segundo, verdaderamente necesario a de girar alrededor del primero. Tal régimen se consigue mediante |os registro
reales’.

"La organizacion del régimen inmobiliario en base del inmueble mismo, teniendo en consideracion,
principalmente, €l aspecto fisico, situacion, limites, etc. del fundo, parallevar € Registro, determina el sistema de los
Registros reales. La especiadidad, requisito que caracteriza a derecho de propiedad es basica, entonces, en este
sistema’

"No es gjena -obvio es enterderlo- lainscripcion del nombre de las personas 'y de las operaciones juridicas a que da
lugar € inmueble. Pero todo €ello, desde € punto de vista de la organizacion, ocupa un lugar secundario. Lo
prevaente, como dijimos, es la consideracion del aspecto fisico."

Y a respecto, el Escribano GARCIA CONI en la Enciclopedia Juridica Omeba, expresa:

"Determinacion o especialidad: La precision registral exige la correcta identificacion del bien inscripto, e que
debe ser inscripto, € que debe ser motivo de inequivoca descripcion a inmatricularse, bastando a veces laremision
en el caso de las inscripciones posteriores.”

"El mayor tecnicismo se logra con el procedimiento del "folio real", que evita la registracién nominativa o
personal, sin perjuicio de los indices afabéticos auxiliares que se llevan por e nombre del titular del derecho
inscripto.”

"La Provincia de Buenos Aires nos esta demostrando las ventajas del folio real y que el mismo es compatible con
los registros declarativos”' (art. 10 decreto ley 11.643/63).
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"El perfeccionamiento en esta materia ha sido posible, en gran parte, mediante la organizacion del Catastro
Parcelario cuya oficina trabaja en estrecha colaboracién con el Registro de la Propiedad. Algunas veces €l
Certificado de Catastro suple parcialmente al folio real, pues nos permite conocer los casos de doble inscripcion para
un mismo inmueble, originados casi siempre por posesiones treintafiales.”

Por otro lado en los fundamentos del Proyecto de Ley Nacional de Registros de la Propiedad Inmueble,
elaborado por el Instituto de Derecho Registral de la Universidad Notarial Argentina, para la Reforma del Cadigo
Civil (1967) luego decreto ley 17.801, se exponia:

"La finca -que es €l objeto duradero, fijo, visible, es la base material sobre la que apoya el Registro y que dara
origen ala normalizacion natural de estas instituciones al dejar de lado lasinscripciones de caréacter personal que son
los sistemas de ordenamiento que, en general, se utilizan en el pais. Cada folio sera, por asi decirlo, la cuenta
corriente de cada finca, donde quedara expresada su historia juridica.”

LA DETERMINACION

En e documento emitido en la Reunién de Especialistas en Agrimensura de las Universidades Nacionales y
Privadas, del 15 a 17 dejunio de 1987, puede leerse:

2.1 Necesidad de definir alas cosas inmuebles

"Para entender la naturaleza de la mensura debe clarificarse previamente cuales son las caracteristicas de las cosas
inmuebles alas que van dirigidas sus actividades.”

"Llamala atencion que tanto el Cédigo Civil como la Ley Nacional de Registros de la Propiedad Inmueble omiten
una definicién de lo que es la cosainmueble. Otras leyes de Registro definen los objetos que se registran, la Ley de
Registro de los Automotores por gjemplo define lo que es un automotor, y de igual manera procede la Ley de
registro de la Propiedad Intelectual. El Cadigo Civil no solo ha omitido la definicion de lo que entiende por cosa
inmueble, sino que utiliza indistintamente una serie de términos sustitutos de la parcela, como por g emplo predio,
lote, fincay heredad.

Esta falta de definicién de la cosa inmueble, 0 mas propiamente de la parcela, ha traido como consecuencia una
tremenda confusién sobre lo que son las actividades para identificarla, determinarla y ubicarla. Por lo tanto se
permitira, a manera de introduccién, de una breve sintesis de lo que en su esencia es aquello que cominmente se
denominainmueble o parcela.”

2.2 Los objetos territoriales y los hechos territoriales - Conceptos generales

Denominase "objeto” a todo ente concreto o abstracto designado por un término de nuestro lengugje. Si
degjamos de lado los objetos irreales, podemos distinguir entre los objetos propiamente dichos y 1os hechos. Los
primeros pueden ser animados o inanimados, y 10s captamos con nuestros sentidos, principalmente con la vista (por
gjemplo: laguna, casa, hombre, animal).

Los hechos siempre indican una relacién de los objetos consigo mismos o con otros objetos. La relacion
consigo mismo puede describirse por medio de cualidades como la temperatura de una laguna o la edad de un
edificio.

Una relacion con otros objetos lo constituye la densidad de poblacién como relacion entre la cantidad de
habitantes y una superficie de referencia, o el dominio como relacion entre los derechos de un propietario y una
superficie objeto de ese derecho.

Los objetos pueden ser territoriales o no. Objetos territoriales son los que se relacionan con e espacio, como un
lago, un yacimiento minero o una escuela. Los objetos no territoriales no tienen ninguna referencia a espacio como
una sinfonia, una férmula matemética o una obligacion juridica.  Nuestra lengua tiene una serie de términos
propios para designar objetos territoriales. El término bosque o parque siempre implica una territorialidad, a
diferencia de la palabra &rbol. Algo similar ocurre con €l término laguna, a diferencia de agua, 0 médano a diferencia
dearena

Los hechos territoriales son todos los hechos relacionados con el espacio, como por gemplo una provincia, una
circunscripcion judicial, una parcela, la zona habitada por las personas de determinada region, o las que se
comunican mediante determinado dialecto. También existen en nuestra lengua que designan hechos territoriales
(nacion, provincia, departamento, parcela).

Los hechos territoriales pueden ser 0 no de caracter juridico: una nacion, una provincia, una parcela son hechos
territoriales de caracter juridico, mientras que € territorio en el que se habla un determinado dialecto no es un
hecho territorial de carécter juridico.
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Los objetos se distinguen en _discretos y continuos. Discretos son todos aquellos objetos de por si delimitados
de contra otros objetos. Las personas y los objetos muebles son por su naturaleza discretos. Continuos son todos
los objetos no delimitados especial o superficialmente. El territorio y € mar son continuos, 1o mismo que la
temperatura o €l régimen de lluvias de un continente. La mayoria de los objetos topograficos son discretos
emplazados dentro de un continuo que es un territorio. Su identificacion esta relacionada con sus contornos, que
pueden ser naturales como la ribera de una laguna o € contorno de un bosque, o artificiales como el paramento
exterior del muro de un edificio.

Estos limites en general suelen tener un determinado grado de imprecision, que solo puede reducirse mediante
convenciones de orden legal y/o técnico.

Los limites de los hechos territoriales, en especial los de caracter juridico, son ideales y solo podran ser
accesibles a los sentidos mediante acto de investidura que los relacione con un objeto topografico preexistente, o
una demarcacion fijadaenel terreno.

A diferencia de |os objetos topogréficos, la propia existencia de los hechos territoriales como discretos ubicados
dentro de un continuo, que es €l territorio, requieren del limite como condicién indispensable de su propia
existencia.

2.3 Individualizacién de los objetos en general y delos objetosy hechos territoriales en especial

A los efectos de un mejor entendimiento del mundo que nos rodea, y para posibilitar la comunicacion, los objetos
se someten a un esguema de ordenamiento mediante la formacion de géneros, especies, clases, etc. De esta
manera, cada objeto pierde determinadas caracteristicas individuales, y en lugar de una descripcion genéricade un
objeto Unico real, se utiliza una descripcion genéricade un objeto ideal. Su individualizacion debe complementarse
por medio de nombres propios o nimeros identificatorios.

Asi por giemplo, el término genérico persona distingue a todo los individuos pertenecientes al género humano
de otros "objetos", pero sus rasgos singulares solo podran conservarse mediante la asignacion de un nombre propio
y/o un nimero de identidad. Laindividualizacion de los hechos territoriales discretos, en particular, 1os de carécter
juridico, implican la previa determinacion de sus limites.

A semegjanza de o que ocurre con todos los objetos, la individualizacion de los hechos territoriales debera hacerse
en primer lugar mediante la asignacion de un término genérico, como por gemplo una nacién, provincia, parcela
dominial o parcela posesoria.

Los rasgos singulares de cada hecho territorial también deben designarse mediante nombres propios (Argentina,
Brasil, Chile o Buenos Aires, Catamarca, Cordoba) o nimeros identificatorios (matricula de la parcela). Pero a
diferencia de lo que ocurre con los objetos no territoriales, los objetos y hechos territoriales requieren para su
identificacion del contorno o del limite y de su ubicacién. Se utiliza aqui el término contorno como genérico, para
expresar la linea envolvente de un objeto o hecho territorial, reservandose € término limite a la linea ideal que
delimita un hecho territorial discreto de carécter juridico.

Laidentidad de un objeto territorial 0 de un hecho territorial, no eslamismasi se modifican sus contornos o sus
limites 0 s se cambia su ubicacion.

Como corolario de lo expuesto, se agrega una definicion mas generalizada de mensura utilizando los conceptos
anteriores expuestos.

Puede decirse ahora que "la mensura es el conjunto de actividades por medio de las cuales se identifican, se
delimitan, se miden, se ubican, se representan cartograficamente y se documentan los hechos territoriales discretos
de carécter juridico”. Entiéndese por hechos territoriales discretos de caracter juridico a los hechos surgidos de una
relacion entre un derecho o hecho juridico y €l espacio, que puede delimitarse y emplazarse dentro del territorio
considerado como continuo.

Segun la Federacion Internacional de Geometras el AGRIMENSOR es "El profesional que identifica, deslinda, mide
y avalUala propiedad inmueble, publica o privada, edificada o rdstica, tanto en la superficie como en el subsuelo, asi
como en las obras que en ella se realizan y quien organiza el Catastro Territorial, con su registracion tributariay de
los derechos reades que se le aplica. Por extension estudia, proyecta y dirige € ordenamiento o el mejoramiento
parcelario, rural o urbano, y trata de los aspectos técnicos, juridicos, economicos, agricolas y sociales que se
relacionan con los fines antes enunciados’.
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Temalll

Derivaciones registrales en los relevamientos planimétricos y del  urbanismo. Implicancias en lastitulaciones
dominicales.

Despacho:
El V Congreso Nacional de Derecho Registral
Declara

1) La constitucién, modificacién o extincién de los derechos rea  les se rigen exclusivamente, por las formas y
modos previstos en el Caodigo Civil.

2) El plano de mensura inscripto en sede catastral es el elemento idéneo para € principio de especiaidad o
determinacion en los Registros de la Propiedad, Para el caso en que la interrelacion entre € Catastro y Registro
impongan la correlacién del mismo, esto no implicara cambios en la determinacién del inmueble en sede registral.

3) La modificacion de la descripcidn de la cosa inmueble se producira tnicamente, cuando €l plano y sus efectos
parcelarios se consignen en un documento inscribible que recepte € acto juridico capaz de producir una
modificacion en la situacion registral, conforme al régimen de laley 17.801.

4) Debe insistirse en imponer una eficiente coordinacion en el accionar de los organismos catastrales y de los
registros de la propiedad, respetando siempre |a necesaria independencia en razén de sus cometidos, dotando a estos
organismos de los medios juridicos y técnicos adecuados para la obtencién de sus fines.

5) El planeamiento urbano se rige por la publicidad propia de los actos normativos de alcance general (art. 19 dela
Constitucién Nacional y 2° del Cadigo Civil) no siendo necesario para su obligatoriedad otra condicién que su
publicacion en los bol etines oficiales de caracter nacional, provincial o municipal.

6) Un medio eficaz de informacion complementario de la legislacién urbanistica y sus efectos concretos puede
instrumentarse mediante las oficinas provinciales o municipales especificas y, cuando resulte pertinente, l0s registros
catastrales.

7) Resulta innecesario e inconveniente consignar en los titulos de dominio la vigencia de restricciones urbanisticas
que afecten a inmueble.
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