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RESUMEN:

El presente trabajo muestra la influencia del
Derecho Registral Espariol en el ordenamiento
juridico argentino, especialmente a través de los
Oficios de Hipotecas y de la Ley Hipotecaria
Espaiiola.

Se estudian los argumentos que llevaron a Vélez
Sarsfield a modificar caracteristicas propias del
sistema espariol respecto a la adquisicion de
Derechos Reales y a darle preeminencia a la
publicidad  posesoria  sobre la  registral
apartdndose de la creacion de Registros para la
inscripcion de Derechos Reales que no sean la
hipoteca, manteniéndose alli los  Oficios
existentes con modificaciones.

Se analiza la doctrina y jurisprudencia acaecida
posteriormente frente a la creacion de Registros
provinciales que agregaron requisitos para la
transmision de Derechos Reales.

Finalmente se muestra la influencia de la Ley
Hipotecaria espariola de 1861 y de su version
reformada en 1944 y 1946 en la Ley 17.801, asi
como las modificaciones introducidas por el
Codigo Civil y Comercial de la Nacion.
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ABSTRACT:

This work shows the influence of Spanish
Registration Law in the Argentine legal
system, especially through the Offices of the
Spanish Mortgages and the Mortgage Law.
Arguments that led Velez Sarsfield to modify
characteristics of the Spanish  system
regarding the acquisition of rights in rem are
studied, and also the prominence he gave to
the  possessory —advertising over  the
registration of rights in rem other than
mortgage, keeping there the existing Offices
with  modifications.  Doctrine  and
jurisprudence subsequently occurred against
the creation of provincial Records that added
requirements for the transmission of real
rights is analyzed.

Finally the influence of the Spanish Mortgage
Law of 1861 and its amended in 1944 and
1946 in the law 17.801 will be shown, as well
as the amendments made by the Civil and
Commercial Code of the Nation.
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I. INTRODUCCION

Este aporte tiene por objeto mostrar la influencia que tuvo el Derecho
Registral Espaiol en el ordenamiento juridico argentino a lo largo de su historia,
considerando que esta rama del derecho encuentra en Argentina una profunda
fuente casuistica de estudio y el Registro Inmobiliario mas grande del mundo,
correspondiente a la provincia de Buenos Aires.

Con tal fin se presenta un breve desarrollo historico del Derecho Registral
y de la publicidad como estudio preliminar al analisis de los Oficios de Hipotecas,
que no son otra cosa que antecedentes de los modernos Registros de la Propiedad
Inmobiliaria. Estos Oficios y su correspondiente regulacion fueron analizados por
Vélez Sarsfield, quién tomo posicion y se apart6 de algunos aspectos del sistema
espanol. Se desarrolla en consecuencia la postura Velezana, que no fue respetada
por las legislaciones locales de muchas provincias, lo cual derivo en la coexistencia
anomala de dos sistemas registrales: uno para las hipotecas y otro para los demas
derechos reales. Esta situacion de tension entre la realidad y la ley se profundiza en
el ano 1968 cuando se reforma el Codigo Civil a través de la ley 17.711, que modifica
el articulo 2505 produciendo severos problemas de interpretacion en cuanto al
caracter de la inscripcion de los derechos reales, por cuanto la mayoria de sus
intérpretes la considero constitutiva del derecho, generando la preocupacion de las
instituciones crediticias oficiales y privadas y propiciando la sancion de la Ley
17.801 con caracter de norma complementaria del Codigo Civil, que vino a
solucionar la problematica planteada.

Se llega asi al corazon de este aporte: la influencia espafola en la
mencionada Ley 17.801, actualmente vigente en Argentina, y que practicamente no
ha sido reformada, sino adecuada en su articulado, por el Codigo Civil y Comercial
de la Nacion vigente a partir de 1 de agosto de 2015.
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I1. EL DERECHO REGISTRAL Y LA PUBLICIDAD

Para comenzar el camino propuesto veamos qué se entiende por Derecho
Registral. Alberto Molinario' define al derecho registral como “el conjunto de
principios y normas que tienen por objeto reglar los organismos estatales
encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como
también la forma como han de practicarse tales registraciones, y los efectos y
consecuencias juridicas que derivan de éstas” Es asi que desde antano la funcion
esencial del Derecho Registral es la publicidad, la cual es definida como la
posibilidad de conocimiento respecto de un hecho o acto y todo procedimiento
tendiente a divulgarlos, para colocarlos en situacion de ser potencialmente
conocidos por los integrantes de una comunidad. Una vision historica de esta rama
del derecho nos muestra su intima vinculacion con los gravamenes, y
especialmente con la figura de la Hipoteca.

Es oportuno que recordemos aqui las palabras vertidas por el escribano
Antonio J. Llach en el ano 1972 cuando, con motivo del Primer Congreso
Internacional de Derecho Registral celebrado en Argentina frente a numerosos
representantes extranjeros (Bélgica, Brasil, Canada, Costa Rica, Ecuador, Espana,
Francia, Grecia, Italia, México, Nicaragua, Paraguay, Pert, Puerto Rico, Republica
Dominicana, Suiza, Uruguay y Venezuela), se sanciona la denominada “Carta de
Buenos Aires”, un documento que estaria destinado a condensar numerosos
principios esenciales del Derecho Registral Argentino. Las cronicas muestran que
el escribano Llach, presidente del Consejo Federal del Notariado Argentino y del
Colegio de Escribanos de la Capital Federal, abriria las sesiones de dicho Congreso
con las siguientes palabras:

No es mi proposito tomar partido sobre alguna de las tesis del
nacimiento histérico de la publicidad, pero, como simple cita puedo afirmar
que si naci6 con el Génesis o en el texto del Levitico o en el libro de Ruth o de
Jeremias o con las instituciones del viejo Egipto o con las griegas,
patentizadas con las piedras o mojones de sus "oroi’ o con el simbolismo de
los romanos, la publicidad de los derechos reales, varias veces milenaria,
cubrio una necesidad dinamica del derecho que hoy llamamos real o de las
cosas y jugo un papel fundamental en las relaciones juridicas inmobiliarias
vinculadas a la vida del hombre, a su libertad y a sus pertenencias para
cumplir uno de sus objetivos fundamentales de vida y convivencia
comunitarias.

" ALBERTO MOLINARIO, Curso de Derecho Registral Inmobiliario, Registro de la Propiedad de
Capital Federal, Buenos Aires, 1971, p. 15.
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Todos sabemos que las formas publicitarias de los derechos reales
tienen mucho que ver con las costumbres, los factores socioeconomicos, la
idiosincrasia del pueblo o nacién y, por ende, con la corriente orientadora del
derecho positivo que lo adopte. Pero, como todo lo humano, tanto en sus
raices profundas de su conformacion organica y funcional, como en lo
atinente a sus concepciones de forma de vida, de equidad y de justicia, no
obstante las diferencias basicas o conceptuales, siempre existen puntos de
coincidencia, de contacto y hasta de similitud, atin en situaciones opuestas
en las formas de resolucion’.

Los autores espafioles’ ensefan que la hipoteca nace en Atenas, donde se
acompano de signos ostensibles que la permitieron conocer. Se establece de este
modo un sistema de publicidad que consisti6 en simbolizar la hipoteca colocando
sobre la finca gravada un pequenio pedestal o una lapida donde aparecian escritas
las cargas a que se hallaba afecta aquella heredad. Posteriormente se advierte la
existencia de registros rudimentarios donde se efecttian transcripciones de los
gravamenes que se constituian.

II1. LOS OFICIOS DE HIPOTECAS

Con el paso del tiempo se hizo necesario perfeccionar los medios de
publicidad, a fin de evitar que propietarios inescrupulosos constituyeran
gravamenes sin declarar la existencia de hipotecas anteriores.

Es asi que hay cuatro etapas en la evolucion de la publicidad y de los
registros:

A) Publicidad Posesoria: la publicidad esta dada por el hecho de la
posesion. Es la publicidad propia de la antigiiedad.

B) Registros privados y rudimentarios: surgen registros en donde se
asientan gravamenes con el objeto de lograr seguridad juridica.

* “Cronica del Primer Congreso Internacional de Derecho Registral”, en Revista de Asociacion
de Escribanos de Uruguay, Pp- 569. Disponible en
(https://cursoregistral? files. wordpress.com/2015/02/carta-de-buenos-aires.pdf). [Fecha de
consulta: 11/04/2016].

’ JOSE MARIA PANTOJA y ANTONIO LLORET, Ley Hipotecaria Comentada y Concordada, t. 1,
Madrid, Impreso por M. Rivanedeyra, 1861, p. 7.
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C) Oficio de Hipotecas: a partir del siglo XVI se da una evolucion
importante y aparecen los Oficios de hipotecas, paso previo de la
consolidacion de los Registros de la Propiedad modernos.

D) Registros modernos: son producto de la evolucion de una corriente de
pensamiento liberal que busco que los inmuebles se pudieran
transmitir con la misma seguridad que los bienes muebles. Se
desarrollan a partir del siglo XIX.

El primer antecedente del Oficio de Hipotecas se encuentra en el siglo XVI
con una pragmatica que Carlos I realiza a pedido de las cortes de Madrid en 1528,y
que luego se introduce en la Novisima Recopilacion. Establecio que todo aquel que
queria constituir un gravamen sobre su propiedad, debia notificarlo y dejarlo
asentado, bajo pena de multa. Este fue el puntapié inicial de una larga evolucion
que se va a consolidar con dos reales cédulas de Carlos I1T: la real cédula de 1778 y la
de 1783. La real cédula de 1778 establecio que en todos los dominios de ultramar
debia indispensablemente registrarse todo tipo de instrumentos en que se
constituyeran hipotecas en el Oficio de Hipotecas. Y la de 1783 estableci6 que en
todas las cabezas de partido debia constituirse un Oficio de Hipotecas, quedando a
cargo de la audiencia el lugar donde se iban a instalar y el monto que se iba a cobrar
por inscribir el derecho®.

Centrandonos en el Virreinato del Rio de la Plata la hipoteca fue una figura
a la cual se recurria de manera asidua por dos factores: la ausencia de bancos, que
hacia de la hipoteca una via para acceder a créditos; y el hecho que vender la
propiedad para acceder a fondos estaba mal visto socialmente. Es asi que en
cumplimiento de las dos reales cédulas de Carlos III el Virrey Pedro Melo de
Portugal dicta en 1795 unas Instrucciones para establecer Oficios de Hipotecas en
todas las intendencias del Virreinato del Rio de la Plata. Se aprueban por las
audiencias en 1795, pero recién por el cabildo en 1797. Una real cédula de 1802
cierra el sistema, que se va a terminar consolidando en Espana con la Ley
Hipotecaria de 1861, y que va a presentar las siguientes caracteristicas en el
Virreinato’:

1) El Oficio de Hipotecas es un registro de titulos. Al Oficio ingresan los
instrumentos en los que se otorguen hipotecas de manera expresa, se
cancelen las mismas, o se transmitan inmuebles hipotecados.

2) Los Oficios estan a cargo del Escribano de Cabildo o de Ayuntamiento.

3) Se cobra un Derecho para dejar asentados instrumentos.

* ALEJANDRO D. MiGUEZ, Notas pard el estudio de la registracion inmobiliaria en el Virreinato del Rio
de la Plata. Disponible en (http://biblio juridicas.unam.mx/libros/2/819/6.pdf). [Fecha de
consulta: 11/04/2016].
> [dem, pp. 1059-1068.
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4)

5)

6)
7
8)

9

Se necesita de rogacion, ya que no hay actuacion de oficio. El que esté
interesado en inscribir debe peticionar, sea personalmente o por
apoderado.

Se establece un doble sistema de proteccion de las partes: por un lado
se impone al escribano la obligacion de incluir una nota en el
instrumento dejando advertencia del plazo que tienen las partes para
inscribir la hipoteca, y por el otro el registrador asienta una nota en el
titulo que se lleva al Oficio dejando constancia que el mismo fue
efectivamente inscripto. Esto se conoce actualmente como publicidad
cartular.

Principio de autenticidad: los instrumentos que se presentan al Oficio
son las primeras copias que emiten los escribanos.

Se recepta el principio de breves notas: no se deja asentado el
instrumento en su totalidad sino en sus partes esenciales.

Se incluyen plazos para inscribir las hipotecas en los inmuebles de la
Intendencia, teniendo los escribanos 6 dias desde el otorgamiento.
Para los pueblos que no sean de la ciudad de la intendencia va a ser
ésta la que fije el plazo teniendo en cuenta la facilidad de los
interesados.

Efectos de la inscripcion en el Oficio: Se han generado debates respecto
a los efectos de la inscripcion de los instrumentos presentados en los
Oficios de Hipotecas en el Virreinato. Hay autores, como Fernando
Justo Lopez de Zavalia, que sostienen que de las Instrucciones del
Virrey Pedro Melo de Portugal surge con claridad un sistema
constitutivo, ya que el articulo 3 establece que la falta de inscripcion
hace que el instrumento “no haga fe en juicio ni fuera de ¢I”, mientras
que otras posturas sostienen que el Oficio puede considerarse
declarativo, en virtud del articulo 10 de las Instrucciones que establece
que el instrumento no inscripto “no hara fe para dicho efecto ... aunque
lo haga para otros fines™. En este trabajo nos pronunciamos por la
postura que interpreta que la inscripcion tiene efectos constitutivos

del derecho.

10) Derecho transitorio: los actos que se otorgaron con anterioridad a la

entrada en vigencia del sistema deberan ser inscriptos para ser
utilizados en juicio

Pasemos entonces a analizar las posturas adoptadas en cuanto a estos
aspectos por Dalmacio Vélez Sarstfield al elaborar el Codigo Civil.

® [dem, p. 1063.
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IV. DALMACIO VELEZ SARSFIELD

Dalmacio Vélez Sarsfield establecio un sistema de adquisicion de Derechos
Reales que se aparta de ciertos aspectos del sistema espafol, y que esta basado en
la conjuncion de dos elementos: Titulo Suficiente (instrumento portante del
Derecho Real que debe reunir ciertos requisitos) y Modo Suficiente (hecho efectivo
de la posesion), siendo la posesion el modo de publicidad de los Derechos Reales
que no sean la hipoteca’.

En Espana® domina la teoria romana en virtud de la cual para adquirir un
derecho real por actos entre vivos se necesita contrato (titulo) y tradicion (modo).
El contrato por si solo da un derecho personal, un derecho a la cosa. Cuando a ello
se suma la tradicion, se adquiere el derecho real de que se trate. Pero la tradicion
puede ser real o ficta, esto es: puede consistir en la entrega corporal de la misma
cosa que es objeto del contrato, o en la entrega de otra cosa que se reputa
representativa de aquélla (por ejemplo llaves de la casa o el titulo de propiedad), o
en ciertas clausulas del mismo contrato en las que se declara que en lo futuro
tendra el enajenante la posesion a nombre del adquirente.

Como dijimos, Vélez establece un sistema en el cual se va a requerir la
suma de titulo y modo, pero no admite la tradicion ficta. Es decir que la tradicion
no puede consistir en el solo otorgamiento o entrega del titulo, ni en la declaracion
de que el enajenante se da por desposeido, o de que suministra al adquirente la
posesion de la cosa. Respecto de inmuebles, la tradicion solo puede consistir en
actos materiales del que entrega la cosa con asentimiento del que la recibe, 0 en
actos materiales del que la recibe con asentimiento del que la entrega. Se requiere
reunir lo que se denomina “corpus” y animus”. Como sostiene Tomas Hipolito
Greco’:

La tradicion, sea real o ficta, debe ser distinta del otorgamiento y la
entrega del titulo, debe verificarse separadamente y fuera del titulo. Poseer el

" Vélez Sarsfield también incluye modalidades de la tradicion posesoria en los articulos
2387y 2462, inciso 3: por un lado la llamada traditio brevi manu, en virtud de la cual o bien un
tenedor “asciende” jerarquicamente en la relacion real y pasa a ser poseedor sin que ocurran
actos materiales (por ejemplo: el locador que pasa a ser propietario, o el usufructuario que
adquiere el dominio pleno), o bien “principia a poseer la cosa a nombre de otro”, y por el
otro lado el constituto posesorio, en virtud del cual el poseedor “desciende” jerarquicamente en
la relacion real y pasa a ser tenedor (por ejemplo, el vendedor que deviene locatario) sin que
ocurran actos materiales.

§ ToMAs HIPOLITO GRECO, “Publicidad Registral”, en Revista del Notariado, ntim. 828, p. 40.
Para una mayor profundidad del desenvolvimiento historico-legislativo en Espana,

remitirse al apartado VI).
? Thidem.
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contrato no es poseer la cosa cuyo derecho real se quiere trasladar, recibir el
titulo no es adquirir el derecho en la cosa; el que lo tiene solo tiene un
derecho a la cosa, un derecho personal. La consecuencia altima que de aqui
surge es que el no tener nosotros la tradicion por la sola entrega del titulo,
que tienen los espafoles, produce la siguiente diferencia de efectos: que en
Espaiia, inscribir un titulo es inscribir un Derecho Real, puesto que el uno va
con lo otro. En la Republica Argentina, inscribir un titulo es solamente
inscribir un derecho personal, toda vez que se necesite de tradicion para
tener un derecho in re.

Por otra parte, si bien Vélez Sarsfield se inclina por la posesion como
medio de publicidad, encontramos la excepcion con la hipoteca, en la cual se
mantiene el sistema de publicidad mediante el Oficio de Hipotecas al no ejercerse
la misma por la posesion. Vélez regula esta situacion y expresa su finalidad en los
articulos 3131, 3146, 3147, 3148 y 3149, 3115 y 4048 junto con las respectivas notas,
debiéndose destacar que incluye algunas variantes en el sistema hipotecario que
venia funcionando desde el Virreinato. En este sentido, se establece que si un
tercero pudo haber conocido la existencia de una hipoteca o debio haberla
conocido mediante un actuar de buena fe (por ejemplo mediante la consulta del
titulo de propiedad, el cual va a contener la publicidad cartular), se considera que
la publicidad de todos modos fue efectiva. En consecuencia el tercero estara
notificado como si la misma estuviera inscripta. Se pasa asi de un sistema
constitutivo, de acuerdo a lo desarrollado y establecido respecto al articulo 3 de las
Instrucciones del Virrey Pedro Melo de Portugal, a un sistema declarativo.

Para entender los motivos que llevaron al codificador a prescindir de la
inscripcion de los demas derechos reales es necesario analizar la nota final al titulo
XIV del Libro III y el articulo 577 con su respectiva nota. Se transcriben a
continuacion sus partes esenciales:

Nota Final del Titulo XIV: El sistema hipotecario ha sido de tres
siglos aca el objeto de los mas serios estudios por los gobiernos y
jurisconsultos de diversas naciones. Se comprendio desde un principio que
era indispensable asentar la propiedad territorial y todas sus
desmembraciones en bases completamente seguras, pues si no se conocian
las mutaciones que ocurren en el dominio de los bienes, el acreedor

hipotecario no podria tener las garantias necesarias ... Con esta mira se han
creado registros publicos en muchas naciones, en los cuales las leyes mandan
inscribir los titulos traslativos del dominio de los inmuebles, los titulos en
que se constituyan, modifiquen o extingan derechos ... en fin, toda obligacion
que grave la propiedad territorial o que dé sobre ella un derecho real.
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Para dar cumplimiento a leyes de esa importancia, se han dictado los
reglamentos mas prolijos, se ha hecho un verdadero codigo del que naceran
mas cuestiones que las que por esas leyes y reglamentos se han querido
evitar. Basta ver la Ley Hipotecaria de Espafa, los reglamentos que la
acompanan, las explicaciones y comentarios que lleva, para comprender las
dificultades a que dara ocasion todos los dias. En algunas naciones, como en
Francia, se ordena, no la mera inscripcion de los titulos expresados, sino su
transcripcion literal, la que seria entre nosotros sumamente dispendioso ... La
inscripeion no es mas que un extracto de los titulos y puede ser inexacta y
causar errores de graves consecuencias. La inscripcion nada garantiza ni
tiene fuerza de verdadero titulo, ni aumenta el valor del titulo existente.
Apenas fija en cabeza del adquirente los derechos que tenfa su antecesor; no
designa, ni asegura quién sea el propietario, a quien verdaderamente
pertenezca la cosa...

En un pais como el nuestro, donde el dominio de los inmuebles no
tiene en la mayor parte de los casos titulos incontestables, la necesidad del
registro publico crearia un embarazo mas al crédito hipotecario. El mayor
valor que vayan tomando los bienes territoriales, ird regularizando los titulos
de propiedad, y puede llegar un dia en que podamos aceptar la creacion de los
registros publicos. Hoy en las diversas provincias de la Republica seria dificil
encontrar personas capaces de llevar esos registros, y construir el catastro de
las propiedades, y sus mil mutaciones por la division continua de los bienes
raices que causan las leyes de la sucesion, sin sujetar la propiedad a
gravamenes que no corresponden a su valor para satisfacer los honorarios
debidos por la inscripcion o transcripcion de los titulos de propiedad.

Articulo 577 - Antes de la tradicion de la cosa, el acreedor no
adquiere sobre ella ningtin derecho real.

Nota: 577. L. 46. tit. 28, Part. 32 L. 50, tit. 5. Part. 5, Instit, L. 2, tit. 1,
§ 40. Segun el Cod. francés, arts. 711y 1138, la propiedad se transmite por solo
el contrato, sin ser necesaria la tradicion; y desde entonces todos los peligros
de la cosa son de cuenta del acreedor... Segin la teorfa del Cod. francés sobre
la transmision de la propiedad, como efecto inmediato de los contratos, no
hay intervalo entre la perfeccion de los contratos, la transmision y su
adquisicion realizada. La tradicion y la posesion nada valen. El derecho
personal, y el derecho real son una misma cosa. El contrato es el propio
dominio; y el dominio es el contrato. No hay diferencia alguna entre el titulo
para adquirir y el modo de adquirir, entre la idea y el hecho, entre la causa y el
efecto. La innovacion del codigo civil de Francia fue tan inesperada, tan
peligrosa tan opuesta a la buena razon, que por mucho tiempo se dudo6 que
ella hubiese derogado el régimen de las leyes anteriores...

Por la nueva ley hipotecaria de 23 de marzo de 1855, el registro
publico de la transmision y constitucion de los derechos reales ha sustituido
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la tradicion de la cosa. Esta alteracion radical del Codigo Civil de Francia,
habia sido ya hecha antes en Bélgica y en todos los paises que, por fuerza de
circunstancias especiales, se vieron en la necesidad de adoptar aquel codigo.
Asi, la falsa idea de la identificacion del contrato con el dominio, no fue mas
que una aberracion local ridicula: pertenece a lo pasado, y tiene hoy
simplemente valor historico.

Vemos que la respuesta al por qué el codificador no cre6 un registro para
los demas derechos reales se encuentra principalmente en dos factores: por un lado
la falta de un catastro preciso para determinar las medidas de los inmuebles, y por

el otro la falta de capacidad técnica del personal existente.

En virtud del articulo y notas transcriptas se han levantado voces
sumamente criticas. Es asi que Felipe Villaro'® sostiene que Vélez Sarsfield se
extendio largamente en cuanto a las razones por las cuales no acepta, para la ley
civil argentina, los registros de la propiedad inmueble, razones que a veces parecen
sustanciales, o definitivas, y a veces circunstanciales o transitorias. Destaca la

critica de Juan Antonio Bibiloni, quién sostiene que

el solo hecho de crear registros de hipotecas constituye
demostracion de que se exagera la dificultad. Habia hombres capaces de
regirlos puesto que se creaban .. En el momento en que el Codigo se
redactaba la Republica estaba en pleno periodo de colonizacion del suelo ... si
se hubiera adoptado la medida mas simple de prevision, la inscripcion del
titulo que emanase de €él, qué paso gigante se hubiera dado para la seguridad
de la propiedad privada. Si algo prueba la nota es imprevision y falta de fe en
el progreso de la Republica.

Corrientes mas moderadas como la de Marcelo Eduardo Urbaneja'

sostienen que

19 EELIPE P. VILLARO, Derecho Registral Inmobiliario, Buenos Aires, Astrea, 2010, p. 15. NATALIO

PEDRO ETCHEGARAY (Coord.). Coleccion “Funcion Notarial”.

11

MARCELO E. URBANEJA, “La registracion Inmobiliaria Argentina.
contemporaneas en torno a sus aspectos medulares”, en Estudios de Derecho Civil con motivo del

bicentenario, El Derecho, Buenos Aires, 2011, p. 556.
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.. una de las afirmaciones del codificador seria desmentida en menos
de una década: la carencia, en las provincias, de personal capacitado para
llevar adelante los registros inmobiliarios. Asi, el primer registro inmobiliario
integral naci6 en 1879 en la provincia de Buenos Aires, como “Registro de
Propiedades, Embargos e Inhibiciones”, creado por ley 1276 de 1879 vy
modificada por ley 2378 de 1890. Con la federalizacion de la ciudad de Buenos
Aires en 1880 surgio la necesidad de crear otro organismo analogo para esa
demarcacion, el “Registro de la Propiedad, de Hipotecas, Embargos e
Inhibiciones”, lo que se hizo por medio de la ley 1144 de 1881 y modificada por
1a 1893 de 1886.

V. CREACION DE REGISTROS PROVINCIALES PARA INSCRIBIR DERECHOS RFEALES.
FALLOS “JORBA” Y “PAPA”

Al poco tiempo de entrar en vigencia el Codigo Civil, exigencias
economicas y juridicas hicieron que Registros de la Propiedad se establecieran
mediante leyes locales, como la ley 1276 del 21 de mayo afo 1879, en provincia de
Buenos Aires o la ley 1144 de 1881 en la Capital Federal. Lo propio ocurriria con
posterioridad en otras provincias, como ser Catamarca (1896), Mendoza (1900),
San Luis (1906), San Juan (1911) o Cordoba (1924), entre otras".

Recordemos que en septiembre de 1880 una ley del Congreso declaro que el
municipio de Buenos Aires seria definitivamente la capital de la Republica, y
mediante la Ley 1144"” se adoptaron los registros de Espama, que fueron en un
comienzo conducidos por quien fue después presidente de la Republica, el doctor
Roque Saenz Pefa. Tomas Hipolito Greco'™ sostiene que en aquella época en
Buenos Aires la gente de humilde condicion era susceptible de engano (“de
cuento”) sin concepto de prevision ni del valor de los documentos. Era victima de
especuladores que le imponian gastos, la confundian, y atn se quedaban con los
titulos en procura de derechos posesorios. Por eso es que esa gente debia poder
solicitar oficialmente los informes que resguardaran sus intereses y sus pobres
fincas mediante el Estado que tomo a su cargo el registro de bienes.

" Para profundizar sobre las distintas leyes provinciales, URBANEJA (“La registracion
Inmobiliaria..”, cit.) aconseja remitirse a, RAUL RODOLFO GARCIA CONI, Procedimiento
Inscriptorio, La Plata, provincia de Buenos Aires, Fundacion Editora Notarial, 1981, p.15.

" Para un estudio comparativo de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861 con la Ley 1144
remitimos a GRECO. “Publicidad Registral...”, cit., p. 36.

* GRECO, “Publicidad Registral...”, cit., p. 15.
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Urbaneja® sostiene que los registros locales se crearon por la necesidad de
dotar a la publicidad de seguridad y cognosibilidad. Convivieron asi los registros
de hipoteca y los registros inmobiliarios que receptaban los demas derechos reales.
Respecto al efecto que atribuian los organismos locales a la registracion de titulos,
siendo en la mayoria de ellos declarativos, con el titulo y el modo operaba la
transmision y con la registracion la oponibilidad.

La mayor parte de la doctrina y jurisprudencia considero a las leyes
creadoras de los registros locales como inconstitucionales por agregar un nuevo
requisito a los exigidos por la legislacion de fondo para la adquisicion y
oponibilidad de derechos reales: por una ley local se obligaba a inscribir titulos
para que produjeran efecto contra terceros. La cuestion llego a la Corte Suprema de
Justicia de la Nacion' que en 1935 y en 1938 dicta los fallos “Jorba, Juan y otro
¢/Bambicha, Francisco y otro” y “Papa, José ¢/Sociedad Campagno Hnos” y declara
la inconstitucionalidad de las leyes registrales de Catamarca y Mendoza. El
razonamiento de los jueces llevo a determinar que, de acuerdo con el Codigo Civil,
la transmision del dominio se consumaba cumpliendo con condiciones de ese
ordenamiento legal, entre las que no estaba la obligacion de inscribir en el Registro.
En consecuencia, esta obligacion era inconstitucional porque las provincias no
podian someter el derecho de propiedad a sus decisiones. Ademas consideraban
que si se adoptaba una posicion diferente el derecho comtin no seria uniforme para
todo el pais porque dependeria de las disposiciones reglamentarias o legislativas de
cada provincia'”.

A pesar de estos fallos los registros siguieron funcionando y exigiendo la
inscripcion. De hecho Villaro™ sostiene que no solo los registros continuaron
cumpliendo su labor publicitaria, sino que fueron ampliando su intervencion en el
trafico juridico, a impulsos del crecimiento del crédito hipotecario, de las subastas,
las transmisiones sucesorias, la expansion de las ciudades y el aumento de la
poblacion.

Esta situacion de tension entre la realidad y la ley se mantiene hasta el ano
1968 cuando entran a regir las Leyes 17.711 y 17.801.

" URBANEJA, “La registracion Inmobiliaria...”, cit., p. 556.

' Corte Suprema de Justicia de la Nacion, 25/11/35, “Jorba, Juan y otro c/Bambicha,
Francisco y otro”, Jurisprudencia Argentina, 52-360; Corte Suprema de Justicia de la
Nacion, 18/02/38 “Papa, José c/Sociedad Campagno Hnos”, Jurisprudencia Argentina, 61-
383.

" Editorial Revista del Notariado, nam. 886, Afio 2006, p. 15.

BVILLARO, Derecho Registral Inmobiliario.., cit., p. 16.
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VI.LEYES 17.711 Y 17.801

Resaltamos que durante mucho tiempo el pais funciond con dos sistemas:
uno para las hipotecas y otro para los demas derechos reales. Esto llevo a que la
preocupacion por incorporar la publicidad registral a la legislacion de fondo se
manifestara en diversos proyectos legislativos"” entre los que cabe senalar:

- El Proyecto de Eleodoro Lobos de 1899

- El Proyecto de Julian Barranquiro de 1902

- El Proyecto de José Galiano, que introducia el denominado sistema
“Torrens”

- El Anteproyecto de Codigo Civil de Bibiloni

- El Anteproyecto de Codigo Civil de Llambias de 1954

Villaro™ sostiene que aunque no prosperd ninguno de los proyectos
presentados para incorporar la publicidad registral como sistema general, se fue
legitimando el funcionamiento de los Registros de la Propiedad al adoptarse la
inscripcion para el régimen de propiedad horizontal instituido en 1948 por la ley
13.512, para la venta de lotes a plazo segtn ley 14.005 de 1950, y para la afectacion al
régimen de bien de familia establecido por la ley 14.394 en 1954.

Todo esto dio lugar a una situacion anomala que perduro hasta el afio 1968,
cuando la ley 17.711 vino a abrir un nuevo debate en virtud de la modificacion del
articulo 2505 del Codigo Civil. Con esta reforma se incorporo la publicidad
registral a la legislacion de fondo con la siguiente extension:

Art. 2505. La adquisicion o transmision de derechos reales sobre
inmuebles, solamente se juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los
respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion que
corresponda. Esas adquisiciones o transmisiones no seran oponibles a
terceros mientras no estén registradas.

Para comprender cabalmente el impacto que tuvo este articulo en el
ambito juridico me remito a la claridad de Edgardo Augusto Scotti”, coautor junto
a Miguel Norberto Falbo de la Ley Registral 17.801:

" Para un estudio de los distintos proyectos legislativos remitimos a URBANEJA, “La
registracion Inmobiliaria..., cit., p. 559.

2 VILLARO, Derecho Registral Inmobiliario.., cit., p. 17.

L EDGARDO A. SCOTTI, “Origenes de la Ley 17.801", en Revista Notarial, nam. 976, p. 279.
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Por ese entonces, una comision de juristas estaba analizando
reformas al Codigo Civil que concluyeron con la sancion de la Ley 17.711 que,
entre otras importantes modificaciones introdujo la del articulo 2505
consagrando la oponihilidad de los derechos reales inmobiliarios por la tnica
via de la registracion.

Esta ley fue sancionada el 22 de abril de 1968 y de inmediato produjo
severos problemas de interpretacion en cuanto al caracter de la inscripcion,
por cuanto que la mayoria de sus intérpretes la consideraron constitutiva del
derecho real. Es decir que se completaba el nacimiento del mismo dentro del
Registro, por medio de su inscripcion. El sentido que se le otorgo dificultaba
evidentemente la agilidad del trafico inmobiliario, haciendo imposible las
operaciones de crédito hipotecario por saldo de precio en la adquisicion
simultanea de inmuebles. Ello motivo la preocupacion de las instituciones
crediticias oficiales y privadas, que hicieron oir sus reclamos en el ambito
registral y en el Ministerio de Justicia. Al ser convocados por las autoridades
publicas para arbitrar los medios que resolvieron la conflictiva situacion le
hicimos conocer el verdadero sentido de la reforma legal, expresando que el
Proyecto de Ley Registral elaborado resolveria todos los problemas dado que
tenia caracter declarativo y ademas regulaba el supuesto de las escrituras
simultaneas mediante la figura del tracto sucesivo abreviado. El inmediato
estudio de nuestra propuesta tuvo curso favorable y el dia 28 de junio de 1968
se sanciono la Ley 17.801, con caracter de norma complementaria del Codigo
Civil, con solo dos dias de anticipacion a la puesta en vigencia de la reforma
del Codigo Civil.

Coincidimos con Scotti y Villaro™ al sostener que lo que impulso al Poder
Ejecutivo a complementar esto con una ley nacional registral fue la presion de
sectores bancarios que en una interpretacion cerrada de este articulo consideraron
que impedia las escrituras simultaneas de Compraventa con Hipoteca, planteando
que los créditos hipotecarios no podrian hacerse efectivos hasta la inscripcion de
las escrituras respectivas.

Se sanciona entonces la Ley 17.801, que tuvo su puntapié inicial en 1961.
Scotti relata que™

2 VILLARO, Derecho Registral Inmobiliario.., cit., p. 18.
B ScoTTl, “Origenes...”, cit., p. 277.
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Con el notable conocimiento juridico del Dr. FALBO elaboramos
durante todo el aino 1961 el proyecto de ley para la Provincia de Buenos Aires,
el que fue presentado a fines de ese afo para su oportuna sancion, previo
debate en el seno del Instituto de Derecho Registral, en reuniones notariales
y con consultores juridicos. En los albores del mes de enero de 1961 ambos
comisionados partimos hacia Europa visitando los Registros Inmobiliarios de
Madrid, Londres, Paris, Colonia, Diisseldorf, Roma, Florencia, Venecia y
Milan.

Con esta ley se incorporaban como novedades en el ambito nacional: el
efecto declarativo para la inscripcion de derechos reales, la anotacion preventiva de
los certificados conocida como “reserva de prioridad” (de creacion Argentina, luego
imitado en muchos paises del mundo), el efecto retroactivo de la inscripcion a la
fecha de otorgamiento del acto causal, el tracto abreviado para posibilitar
escrituras simultaneas, el titulo antecedente inscripto a la vista para
modificaciones juridico reales sobre inmuebles, y el sistema del folio real.

VII. INFLUENCIA Y ANALISIS COMPARATIVO DE LA LEY REGISTRAL 17.801 CON LA
LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DE 1861 Y DE 1944-1946

Si bien no es objeto de este trabajo desarrollar las causas que dieron lugar
al nacimiento y modificacion de la primitiva Ley Hipotecaria Espafiola™, si debe
tenerse en cuenta que la misma fue fruto de un proceso que tuvo su puntapié inicial
en un Real Decreto del 8 de agosto de 1855, dictado por el Ministro de Gracia y
Justicia Manuel de la Fuente Andrés, y que finaliz6 con la promulgacion de la Ley
el 8 de febrero de 1861, sancionada por Isabel II y refrendada por el Ministro de
Gracia y Justicia Santiago Fernandez Negrete, cuando atn no habia sido
sancionado un Codigo Civil en Espana. Para conocer la importancia del sistema
adoptado debe tenerse en cuenta que el fin de la legislacion hipotecaria fue asentar
el crédito territorial en la base de la seguridad de la hipoteca y del pago de lo
ofrecido. Con sabia prevision, se planteo el doble problema que se ha agitado en
todas las naciones que modernamente han querido reformar la legislacion

** Para un estudio de los antecedentes, redaccion, discusion, aprobacion, promulgacion, y
naturaleza de la Ley Hipotecaria Espafiola, ver BIENVENIDO OLIVER, Derecho Inmobiliario, 1.
Madrid, Rivadeneyra, 1892
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hipotecaria: el de adquirir sin temor de perder lo adquirido, y el de prestar sobre la
propiedad raiz con la seguridad de que no sea ineficaz la hipoteca™.

Con la entrada en vigencia del Codigo Civil Espanol en 1889 se produce
una fuerte modificacion en el sistema hipotecario, en virtud de lo dispuesto por el
articulo 1875 que incorporé un régimen registral constitutivo para el nacimiento
del derecho real de hipoteca, modificando asi el sistema declarativo implementado
por los legisladores de 18617. La colision de normativas se vio superada en el afo
1909 con una nueva edicion de la Ley Hipotecaria, respecto de la cual Jeronimo
Gonzalez y Martinez sostiene que se impuso™ “al Ministerio de Gracia y Justicia la
obligacion de hacer en el término de ocho meses una nueva edicion oficial de la Ley
Hipotecaria, suprimiendo los articulos derogados por el Codigo Civil y ..
armonizando los textos restantes que resultaren contradictorios”.

En lo que interesa a este aporte, un nuevo proceso de reforma, adecuacion y
actualizacion tiene lugar entre los aios 1944 y 1946. Se introduce en consecuencia
una nueva ordenacion de los titulos de la Ley para darle una distribucion
sistematica y una mayor brevedad a los asientos del Registro procurando, como
surge de la exposicion de motivos de la ley de 1946, “conservar la misma
numeracion a los mas importantes y mas frecuentemente citados en sentencias y
resoluciones, no solo por respeto, que podria pecar de excesivo, a una tradicion,
sino también por facilitar en lo futuro el conocimiento y aplicacion de la doctrina
jurisprudencial relativa a las materias reguladas por aquellos articulos”.

Veamos entonces la influencia que tuvieron las leyes espanolas en los
codificadores de la década de 1960%. Para ello realizaremos un analisis comparativo

¥ PANTOJA Y LLORET, Ley Hipotecaria..., cit., p. 64.

% Art. 1875: Ademas de los requisitos exigidos en el articulo 1857, es indispensable, para que
la hipoteca quede validamente constituida, que el documento en que se constituya sea
inscrito en el Registro de la Propiedad. Las personas a cuyo favor establece hipoteca la ley,
no tienen otro derecho que el de exigir el otorgamiento e inscripcion del documento en que
haya de formalizarse la hipoteca, salvo lo que dispone la Ley Hipotecaria en favor del
Estado, las provincias y los pueblos, por el importe de la altima anualidad de los tributos,
asi como de los aseguradores por el premio del seguro.

*" Para un apasionante desarrollo de las distintas posturas vertidas sobre el articulo 1875 y
su influencia en la Ley Hipotecaria de 1861 remitirse a JULIA SOLLA SASTRE, “Fuerza
Codificadora y doctrina codificadora en el articulo 1875 del Codigo Civil: la inscripcion
constitutiva del Derecho real de hipoteca”, en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nam. 676,
Madrid, 2003.

28 JERONIMO GONZALEZ Y MARTINEZ, Estudios de Derecho Hipotecario, Madrid, Imprenta
Estanislao Maestre, 1924, p. 326.

¥ Exposicion de motivos del Decreto del 8 de Febrero de 1946. Disponible en
(https://www.boe.es/buscar/act.phpid=BOE-A-1946-2453).

** Ello sin perjuicio de la influencia que tuvo con anterioridad la Ley Hipotecaria Espafola
en leyes locales que dictaron distintas provincias. A modo de ejemplo destacamos las
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de los articulos en los que vislumbramos un antecedente directo o indirecto,
consignando en primer término la redaccion correspondiente a la Ley Hipotecaria
Espanola del 8 de febrero de 1861, en segundo lugar la redaccion correspondiente a
la Ley Hipotecaria Espanola luego de ser reformada en los anos 1944 y 1946, para
ver finalmente el articulo correspondiente a la Ley Registral Nacional 17.801.
Destacamos que nuestras fuentes en relacion a la legislacion espafiola son: por un
lado la Ley Hipotecaria Espafiola del 8 de febrero de 1861 comentada y concordada™
y por el otro la Ley Hipotecaria Espanola reformada en la década de 1940 conforme
publicacion en el Boletin Oficial del Estado Espanol de fecha 27 de febrero de 1946,
numeros 58 y 59, paginas 1518 y siguientes.

Sera objeto de un posterior trabajo analizar la forma en que el uso de la
fuente espafiola, ya sea por transcripcion o adecuacion, gener6 debates entre
nuestros doctrinarios, dando incluso lugar a fallos jurisprudenciales y a fallos
plenarios. En este aporte me limitaré simplemente a hacer comentarios en los
articulos 2, 3, 8, 9 y 33 de la Ley Registral Inmobiliaria 17.801 para tener una
aproximacion de los debates a los que me refiero.

A)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8
DE FEBRERO DE 1861:

Articulo 2: En el registro
expresado en el articulo anterior,
se inscribiran: Primero. Los titulos
traslativos del dominio de los
inmuebles 6 de los derechos reales
impuestos sobre los mismos.
Segundo. Los titulos en que se
constituyan, reconozcan,
modifiquen ¢ extingan derechos de

usufructo, uso, habitacion,
enfiteusis,  hipotecas,  censos,
servidumbres y otros cualesquiera
reales. Tercero. Los actos ©
contratos en cuya virtud se
adjudiquen a alguno  bienes
inmuebles 6 derechos reales,

aunque sea con la obligacion de
trasmitirlos 4 otro 6 de invertir su
importe en objetos determinados

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA EN
LOS ANOS 1944 Y 1946:

TITULO I: Del Registro de la Propiedad v de los
titulos sujetos a inscripcion

Articulo I: El Registro de la Propiedad tiene por
objeto la inscripcion o anotacion de los actos y
contratos relativos al dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles. Las expresadas
inscripciones o anotaciones se haran en el
Registro en cuya circunscripcion territorial
radiquen los inmuebles. Los asientos del
Registro practicados en los libros que se
determinan en los articulos doscientos treinta y
ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los
derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia
de los Tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los
términos establecidos en esta Ley.

Articulo 2: En los Registros expresados en el
articulo anterior se inscribiran: Primero. Los

mencionadas leyes 1276 del ano 1879 de la provincia de Buenos Aires y 1144 de 1881 de la
Capital Federal.
' PANTOJA Y LLORET, Ley Hipotecarid..., cit., p. 64.
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Cuarto. Las ejecutorias en que se
declare la incapacidad legal para
administrar 6 la presuncion de
muerte de personas ausentes; se
imponga la pena de interdiccion 6
cualquiera otra por la que se
modifique la capacidad civil de las
personas, en cuanto 4 la libre
disposicion de sus bienes. Quinto.
Los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles por un periodo
que exceda de seis afios. Sexto. Los
contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles en que se hayan
anticipado las rentas de tres 6 mas
anos.

Articulo 3: Para que puedan ser
inscritos los titulos expresados en
el articulo anterior, deberian estar
consignados en escritura publica,
ejecutorias 0 documentos
auténticos expedidos por el
Gobierno ¢ sus agentes en la forma
que prescriban los reglamentos.

titulos traslativos o declarativos del dominio de
los inmuebles o de los derechos reales impuestos
sobre los mismos. Segundo. Los titulos en que se
constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen

o extingan derechos de wusufructo, uso,
habitacion,  enfiteusis,  hipoteca,  censos,
servidumbres y otros cualesquiera reales.

Tercero. Los actos y contratos en cuya virtud se
adjudiquen a algunos bienes inmuebles o
derechos reales, aunque sea con la obligacion de
transmitirlos a otro o de invertir su importe en
objeto determinado. Cuarto. Las resoluciones
judiciales en que se declare la incapacidad legal
para administrar, la ausencia, el fallecimiento y
cualesquiera otras por las que se modifique la
capacidad civil de las personas en cuanto a la
libre disposicion de sus bienes. Quinto. Los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles,
y los subarriendos, cesiones y subrogaciones de
los mismos. Sexto. Los titulos de adquisicion de
los bienes inmuebles y derechos reales que
pertenezcan al Estado, o a las corporaciones
civiles o eclesiasticas, con sujecion a lo
establecido en las leyes o reglamentos.

Articulo 3: Para que puedan ser inscritos los
titulos expresados en el articulo anterior,
deberan estar consignados en escritura pablica,
ejecutoria o documento auténtico expedido por
Autoridad judicial o por el Gobierno o sus
Agentes, en la forma que prescriban los
reglamentos.

LEY 17.801:

Articulo 2: De acuerdo con lo dispuesto por los articulos 2505, 3135 y concordantes del
Codigo Civil, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demds previsiones de esta
ley, en los mencionados registros se inscribiran o anotaran, segn corresponda, los
siguientes documentos:

a) Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales
sobre inmuebles;

b) Los que dispongan embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares;

¢) Los establecidos por otras leyes nacionales o provinciales.

Articulo 3: Para que los documentos mencionados en el articulo anterior puedan ser
inscriptos o anotados, deberan reunir los siguientes requisitos:

a) Estar constituidos por escritura notarial o resolucion judicial o administrativa, segin
legalmente corresponda;

b) Tener las formalidades establecidas por las leyes y estar autorizados sus originales o
copias por quien esté facultado para hacerlo;

c) Revestir el caracter de auténticos y hacer fe por si mismo o con otros
complementarios en cuanto al contenido que sea objeto de la registracion, sirviendo
inmediatamente de titulo al dominio, derecho real o asiento practicable.

Para los casos de excepcion que establezcan las leyes, podran ser inscriptos o anotados
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los instrumentos privados, siempre que la firma de sus otorgantes esté certificada por
escribano publico, juez de paz o funcionario competente.

Comentario:

La doctrina critica que se hable de “Documentos Auténticos”, ya que se
copia literalmente la ley hipotecaria espanola, que usa términos acordes a sus usos
y practicas. En efecto, en Espana se denomina “Documentos Auténticos” a lo que
en Argentina se llama “Instrumentos Publicos,” y lo que los espanoles llaman
“Instrumentos Publicos”, en Argentina son “Documentos Notariales”.

{Qué se interpretd entonces en el ambito local por “Documento
Auténtico™ Aquél que hace fe por si mismo o por otro complementario, abriendo
asi la puerta al debate respecto del instrumento privado con firma certificada.

B)
LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE Ly HIPOTECARIA EsPANOLA
FEBRERO DE 1861: REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y
TITULO II. De la forma y efectos de la 1946:
inscripcion TITULO II. De la forma y efectos de la
Articulo 6: La inscripcion de los titulos HISCEPEOR
en el registro podra  pedirse Articulo 6: La inscripcion de los
indistintamente: Por el que trasmita el titulos en el Registro podra pedirse
derecho. Por el que lo adquiera. Por indistintamente:

quien tenga la representacion legitima
de cualquiera de ellos. Por quien tenga
interés en asegurar el derecho que se
deba inscribir.

a) Por el que adquiera el derecho.

b) Por el que lo transmita.

¢) Por quien tenga interés en asegurar
el derecho que se deba inscribir.

d) Por quien tenga la representacion
de cualquiera de ellos.

LEY17.801:
Articulo 6: La situacion registral solo variara a peticion de:

a) El autorizante del documento que se pretende inscribir o anotar, o su reemplazante
legal;

b) Quien tuviere interés en asegurar el derecho que se ha de registrar.

Cuando por ley local estas tareas estuvieren asignadas a funcionarios con atribuciones

exclusivas, la peticion debera ser formulada con su intervencion.
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Q)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE
FEBRERO DE 1861:

Articulo 9: Toda inscripcion que se
haga en el registro expresara las
circunstancias siguientes: Primera. La
naturaleza, situacion, medida
superficial, linderos, nombre y ntmero,
si constaren, de los inmuebles objeto de
la inscripcion, 6 a los cuales afecte el
derecho que deba inscribirse. Segunda.
La naturaleza, valor, extension,
condiciones y cargas de cualquiera
especie del derecho que se inscriba.
Tercera. La naturaleza, extension,
condiciones y cargas del derecho sobre
el cual se constituya el que sea objeto de
la inscripcion. Cuarta. La naturaleza del
titulo que deba inscribirse y su fecha.
Quinta. El nombre y apellido de la
persona 4 cuyo favor se haga la
inscripcion. Sexta: El nombre y apellido
de la persona de quien procedan
inmediatamente los bienes 6 derechos
que se deban inscribir. Séptima. El
nombre y residencia del juez, escribano
6 funcionario que autorice el titulo que
se haya de inscribir. Octava. La fecha de
la presentacion del titulo en el registro,
con expresion de la hora. Novena. La
conformidad de la inscripcion con la
copia del titulo de donde se hubiere
tomado, y si fuere éste de los que deben
conservarse en el oficio del registro,

LEy HIPOTECARIA ESPANOLA
REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Yy
1946:

Articulo 9: Toda inscripcion que se
haga en el Registro expresara las
circunstancias siguientes:

Primera: la naturaleza, situacion y
linderos de los inmuebles objeto de
inscripcion, o a los cuales afecte el
derechos que deba inscribirse, y su
medida superficial, nombre y namero,
si constaren del titulo. Segunda: la
naturaleza, extension y condiciones,
suspensivas o resolutorias, si las
hubiere, del derecho que se inscriba, y
su valor cuando constare en el titulo.
Tercera: el objeto sobre el cual se
constituya el que sea objeto de la
inscripcion. Cuarta: la persona natural
o juridica a cuyo favor se haga la
inscripcion. Quinta: la persona de
quien procedan inmediatamente los
bienes o derechos que deban
inscribirse. Sexta: el titulo que se
inscriba, su fecha, y el Tribunal,
Juzgado, Notario o funcionario que lo
autorice. Séptima: la fecha de
presentacion del titulo en el Registro y
la de la inscripcion. Octava: la firma
del Registrador, que implicard la
conformidad de la inscripcion, con la
copia del titulo de donde se hubiera
tomado. Lo dispuesto en este articulo

indicacion del legajo donde se se entiende sin perjuicio de lo
encuentre. especialmente  establecido  para

determinadas inscripciones.
LEY17.801:

Articulo 12: El asiento de matriculacion llevara la firma del registrador responsable.
Se redactara sobre la base de breves notas que indicaran la ubicacion y descripcion
del inmueble, sus medidas, superficie y linderos y cuantas especificaciones resulten
necesarias para su completa individualizacion. Ademas, cuando existan, se tomara
razon de su nomenclatura catastral, se identificara el plano de mensura
correspondiente y se hard mencion de las constancias de trascendencia real que
resulten. Expresara el nombre del o de los titulares del dominio, con los datos
personales que se requieran para las escrituras publicas. Respecto de las sociedades
o0 personas juridicas se consignara su nombre o razon social, clase de sociedad y
domicilio. Se hara mencion de la proporcion en la copropiedad o en el monto del
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gravamen, el titulo de adquisicion, su clase, lugar y fecha de otorgamiento y
funcionario autorizante, estableciéndose el encadenamiento del dominio que exista
al momento de la matriculacion. Se expresara, ademas, el ntmero y fecha de
presentacion del documento en el Registro.

D)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL
8 DE FEBRERO DE 1861:

Articulo 17: Inscrito en el registro
cualquier titulo traslativo del
dominio de los inmuebles, no
podra inscribirse ningtin otro de
fecha anterior, por el cual se
trasmita 6 grave la propiedad del
mismo inmueble.

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA EN
LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 17: Inscrito o anotado preventivamente
en el Registro cualquier titulo traslativo o
declarativo del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos, no
podra inscribirse o anotarse ningtn otro de igual
o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o grave la
propiedad del mismo inmueble o derecho real.

Si solo se hubiera extendido el asiento de
presentacion, no podra tampoco inscribirse o
anotarse ningan otro titulo de la clase antes
expresada durante el término de sesenta dias,
contados desde el siguiente al de la fecha del
mismo asiento.

LEY 17.801:

articulo 3137 del Codigo Civil.

Articulo 17: Inscripto o anotado un documento, no podra registrarse otro de igual o
anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, salvo que el presentado en segundo
término se hubiere instrumentado durante el plazo de vigencia de la certificacion a
que se refieren los articulos 22 y concordantes y se lo presente dentro del plazo
establecido en el articulo 5° o, si se trata de hipoteca, dentro del plazo fijado en el

E)

FEBRERO DE 1861:

resulte de las mismas escrituras.

Articulo 19: Cuando el registrador notare

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE LEY HIPOTECARIA ESPANOLA

REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 18: Los registradores calificaran, | Articulo 18: Los Registradores calificaran,
bajo su responsabilidad, la legalidad de | bajo su responsabilidad, la legalidad de las
las formas extrinsecas de las escrituras, | formas extrinsecas de los documentos de
en cuya virtud se solicite la inscripcion, y | toda clase, en cuya virtud se solicite la
la capacidad de los otorgantes, por lo que | inscripcion, asi como la capacidad de los

otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras
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falta en las formas extrinsecas de las
escrituras, 6 de capacidad en los
otorgantes, la manifestara 4 los que
pretendan la inscripcion; y si no la
subsanaren 4 satisfaccion suya, les
devolvera las mismas escrituras para que
recurran, si quieren, a los tribunales; sin
perjuicio de hacer la anotacion preventiva
que ordena el Art. 42 en su nuamero
octavo.

Articulo 65: Seran faltas subsanables en
los titulos presentados 4 inscripcion, para
el efecto de anotarlos preventivamente,
las que afecten a la validez del mismo
titulo, sin producir necesariamente la
nulidad de la obligacion en €l constituida.
Seran faltas no subsanables, que impidan
la  anotacién, las que produzcan
necesariamente aquella nulidad.

Articulo 99: Podra declararse nula la
cancelacion, mas sin perjuicio de tercero,
conforme 4 lo dispuesto en el Art. 97
Primero. Cuando se declare falso, nulo 6
ineficaz el titulo en cuya virtud se
hubiere hecho. Segundo. Cuando se haya
verificado por error ¢ fraude. Tercero.
Cuando la haya ordenado un juez
incompetente.

publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro.

Articulo 19: Cuando el Registrador notare
alguna falta en el titulo conforme al
articulo anterior, la manifestara a los que
pretendan la inscripcién, para que, si
quieren, recojan el documento y subsanen
la falta durante la vigencia del asiento de
presentacién. Si no lo recogen o no
subsanan la falta a satisfaccion del
Registrador, devolvera el documento para
que puedan ejercitarse los recursos
correspondientes, sin perjuicio de hacer la
anotacion preventiva que ordena el
articulo cuarenta y dos en su ntimero
nueve, si se solicita expresamente. En el
caso de no hacerse la anotacion preventiva,
el asiento de presentacion del titulo
continuara  produciendo sus efectos
durante los sesenta dias antes expresados.

Articulo 65: Las faltas de los titulos
sujetos a  inscripcion  pueden  ser
subsanables o insubsanables.

Si el titulo tuviere alguna falta subsanable,
el Registrador suspendera la inscripcion y
extenderd anotacion preventiva cuando la
solicite el que presento el titulo.

En el caso de contener alguna falta
insubsanable se denegara la inscripcion,
sin poder hacerse la anotacion preventiva.
Para distinguir las faltas subsanables de las
insubsanables y extender o no, en su
consecuencia, la anotacion preventiva a
que se refiere este articulo, atendera el
Registrador tanto al contenido como a las
formas y solemnidades del titulo y a los
asientos del Registro con ¢l relacionados.

Articulo 99: Los Registradores calificaran,
bajo su responsabilidad, la legalidad de los
documentos en cuya virtud se soliciten las
cancelaciones y la capacidad de los
otorgantes, en los términos prevenidos
para las inscripciones por los articulos
dieciocho y concordantes de esta Ley.

LEY 17.801:

asientos respectivos.

Articulo 8:El Registro examinara la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos cuya inscripcion se solicite, ateniéndose a lo que resultare de ellos y de los

Articulo 9: Si observare el documento, el Registro procedera de la siguiente manera:
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a) Rechazara los documentos viciados de nulidad absoluta y manifiesta;

b) Si el defecto fuere subsanable, devolvera el documento al solicitante dentro de los
treinta dias de presentado, para que lo rectifique. Sin perjuicio de ello lo inscribira o
anotara provisionalmente por el plazo de ciento ochenta dias, contado desde la fecha de
presentacion del documento, prorrogable por periodos determinados, a peticion
fundada del requirente. Si esto no estuviere de acuerdo con la observacion formulada,
debera solicitar el Registro que rectifique la decision. Esta solicitud implica la prérroga
del plazo de la inscripcion o anotacion provisional si antes no se hubiere concedido.
Cuando la decision no fuese rectificada podra promoverse el recurso o impugnacion que
correspondiere segiin la ley local, durante cuya sustanciacion se mantendra vigente la
inscripcion o anotacion provisional.

La reglamentacion local fijara los plazos maximos dentro de los cuales deben
sustanciarse los recursos.

Las inscripciones y anotaciones provisionales caducan de pleno derecho cuando se
convierten en definitivas o transcurre el plazo de su vigencia.

Comentario:

Se destaca en estos articulos que Falbo y Scotti suprimieron de los
antecedentes espanoles la posibilidad de que el registrador analice “la validez del
acto dispositivo y la capacidad de las partes”, lo cual esta contenido en los articulos
18 y 19 de la Ley Hipotecaria de 1861 y en el articulo 18 de la ley modificada en los
anos 1944 y 1946.

Esto dio lugar a una algida discusion, en la que se elevaran voces en
distintas direcciones: algunos entendieron que al suprimirse parte del articulado se
quiso acotar el marco de calificacion del Registro, por lo que solo debe analizarse el
fondo siempre que se haga referencia al mismo en otros articulos de la Ley 17.801, a
saber: tracto sucesivo, competencia material y competencia territorial; otros
entendieron que como el Articulo 8 no expresa que solamente se analizaran las
formas extrinsecas, se puede analizar también la capacidad de las partes y la
validez del instrumento; y por altimo la postura que termin6 triunfando fue aquella
que se consolido en el Plenario “Mauricio Feidman™: la capacidad y la validez solo
se pueden analizar por excepcion cuando el registrador advierta que surgen del
instrumento y el autorizante no se haya pronunciado al respecto™.

32 “Feidman, Mauricio s/recurso de recalificacion”, Camara Nacional Civil en pleno, julio
27-1977, Jurisprudencia Argentina, Tomo 1977-1IL, p. 494.

Revista de Historia del Derecho N° 52, julio-diciembre 2016 - Versién on-line ISSN: 1853-1784
Instituto de Investigaciones de Historia del Derecho - Buenos Aires (Argentina)
http://www.scielo.org.ar/scielo.php?script=sci_serial&pid=1853-17848&Ing=es&nrm=iso
Seccion Investigaciones

[pp. 65-100]

87



88

LA INFLUENCIA DEL DERECHO REGISTRAL ESPANOL EN ARGENTINA A LA LUZ DEL BICENTENARIO

F)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8
DE FEBRERO DE 1861:

Articulo 20: También sera causa
bastante para suspender 6 denegar la
inscripcion, la  de no  hallarse
anteriormente inscrito el dominio ©
derechos de que se trate a favor de la
persona que lo trasfiera 6 grave. Para
subsanar esta falta debera hacerse
previamente y en cualquier tiempo la
inscripcion  omitida, mediante la
presentacion del titulo correspondiente,
y en su defecto, conforme 4 lo prevenido
en los articulos 397 al 410 de esta Ley.

Articulo 23: Los titulos mencionados en
los articulos 2° y 5.° que no estén
inscritos en el registro, no podran
perjudicar a tercero.

Articulo 25: Los titulos inscritos no
surtirdan su efecto en cuanto 4 tercero,
sino desde la fecha de la inscripcion.

Articulo 26: Para determinar la
preferencia  entre dos 0  mas
inscripciones de una misma fecha,
relativas 4 una misma finca, se atendera
a4 la hora de la presentacion en el

registro, de los titulos respectivos.

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA
EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 20: Para inscribir o anotar titulos
por los que se declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas
derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el
derecho de la persona que otorgue o en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos.
En el caso de resultar inscrito aquel derecho
a favor de persona distinta de la que otorgue
la transmision o gravamen, los Registradores
denegaran la inscripcion solicitada.

Cuando no resultare inscrito a favor de
persona alguna el expresado derecho y no se
acredite fuere inscribible con arreglo al
articulo doscientos cinco, los Registradores
haran anotacion preventiva a solicitud del
interesado, la cual subsistira durante el
plazo que senala el articulo noventa y seis de
esta Ley.

No serd necesaria la previa inscripcion o
anotacion a favor de los mandatarios,
representantes, liquidadores, albaceas vy
demas personas que con caracter temporal
acttien como organos de representacion y
dispongan de intereses ajenos en la forma
permitida por las leyes.

Tampoco sera precisa dicha inscripcion

previa para inscribir los documentos
otorgados por los herederos:
Primero. Cuando ratifiquen contratos

privados realizados por su causante, siempre
que consten por escrito y firmados por éste.
Segundo. Cuando vendieren o cedieren a un
coheredero fincas adjudicadas proindiviso a
los vendedores o cedentes, pero en la
inscripcion que se haga habra de expresarse
dicha previa adjudicacion proindiviso con
referencia al titulo en que asi constare. Y
Tercero. Cuando se trate de testimonios de
decretos de adjudicacion o escritura de venta
verificada en nombre de los herederos del
cjecutado en virtud de ejecucion de
sentencia, con tal que el inmueble o derecho
real se halle inscrito a favor del causante.
Cuando en una particion de herencia,
verificada después del fallecimiento de algtn
heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen
de éste los bienes que a aquél correspondian,
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debera practicarse la inscripcion a favor de
los adjudicatarios, pero haciéndose constar
en ella las transmisiones realizadas.

Articulo 25: Para determinar la preferencia
entre dos 6 mas inscripciones de igual fecha,
relativas 4 una misma finca, se atendera 4 la
hora de la presentacion en el registro, de los
titulos respectivos.

LEY17.801:

Articulo 15: No se registrard documento en el que aparezca como titular del derecho
una persona distinta de la que figure en la inscripcion precedente. De los asientos
existentes en cada folio debera resultar el perfecto encadenamiento del titular del
dominio y de los demds derechos registrados, asi como la correlacion entre las
inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones o extinciones.

Articulo 16: No sera necesaria la previa inscripcion o anotacion, a los efectos de la
continuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los siguientes
casos:

a) Cuando el documento sea otorgado por los jueces, los herederos declarados o sus
representantes, en cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas en vida por el
causante o su conyuge sobre bienes registrados a su nombre;

b) Cuando los herederos declarados o sus sucesores transmitieren o cedieren bienes
hereditarios inscriptos a nombre del causante o de su conyuge;

¢) Cuando el mismo sea consecuencia de actos relativos a la particion de bienes
hereditarios;

d) Cuando se trate de instrumentaciones que se otorguen en forma simultanea y se
refieran a negocios juridicos que versen sobre el mismo inmueble, aunque en las
respectivas autorizaciones hayan intervenido distintos funcionarios.

En todos estos casos el documento debera expresar la relacion de los antecedentes del
dominio o de los derechos motivo de la transmision o adjudicacion, a partir del que
figure inscripto en el Registro, circunstancia que se consignara en el folio respectivo.

G)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8
DE FEBRERO DE 1861:

Articulo 16: El cumplimiento de las
condiciones suspensivas, resolutorias 6
rescisorias de los actos 6 contratos
inscritos se hara constar en el registro,
bien por medio de una nota marginal, si
se consuma la adquisicion del derecho, 6
bien por una nueva inscripcion a favor
de quien corresponda, si la resolucion 6
rescision llega 4 verificarse. También se
hard constar por medio de una nota

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA
EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 23: El cumplimiento de las
condiciones suspensivas, resolutorias o
rescisorias de los actos o contratos inscritos,
se hara constar en el Registro, bien por
medio de una nota marginal, si se consuma la
adquisicion del derecho, bien por una nueva
inscripcion a favor de quien corresponda, si
la resolucion o rescision llega a verificarse.

Revista de Historia del Derecho N° 52, julio-diciembre 2016 - Versién on-line ISSN: 1853-1784
Instituto de Investigaciones de Historia del Derecho - Buenos Aires (Argentina)
http://www.scielo.org.ar/scielo.php?script=sci_serial&pid=1853-17848&Ing=es&nrm=iso

Seccion Investigaciones
[pp. 65-100]

89



LA INFLUENCIA DEL DERECHO REGISTRAL ESPANOL EN ARGENTINA A LA LUZ DEL BICENTENARIO

marginal, siempre que los interesados lo
reclamen 06 el juez lo mande, el pago de
cualquier cantidad que haga el
adquirente, después de la inscripcion,
por cuenta 0, saldo del precio en la
venta, 6 de abono de diferencias en la
permuta 6 adjudicacion en pago.

LEY 17.801:

CAPITULO VIL Inscripciones y anotaciones provisionales, preventivas y notas
aclaratorias

Articulo 33: De acuerdo con la forma que determine la reglamentacion local, el Registro
practicara inscripciones y anotaciones provisionales en los casos de los articulos 9° y 18,
inciso a) y las anotaciones preventivas que dispongan los jueces de conformidad con las
leyes.

El cumplimiento de condiciones suspensivas o resolutorias que resulten de los
documentos inscriptos, asi como las modificaciones o aclaraciones que se instrumenten
con relacion a los mismos se hara constar en el folio respectivo por medio de notas
aclaratorias, cuando expresamente asi se solicite.

Comentario:

Gran discusion se ha generado respecto a si la condicion suspensiva o
resolutoria (y no su cumplimiento) debe inscribirse. Recordemos que el Registro
inscribe titulos, y hasta que no haya cumplimiento no puede hablarse de ello.

H)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE FEBRERO LEY HIPOTECARIA ESPANOLA
DE 1861: REFORMADA EN LOS ANOS 1944

. . . Y 1946:
Articulo 25: Los titulos inscritos no surtiran su

efecto en cuanto 4 tercero, sino desde la fecha de la | Articulo 25: Para determinar la
inscripcion. preferencia entre dos o mas
inscripciones de igual fecha,
relativas a una misma finca, se
atendera a la hora de la
presentacion en el Registro de los
titulos respectivos.

Articulo 28: Se considera como fecha de la
inscripcion para todos los efectos que esta debe
producir, la fecha del asiento de presentacion, que
debera constar en la inscripcion misma.

Articulo 29: Todo derecho real de que se haga
mencion expresa en las inscripciones 6
anotaciones  preventivas, aunque no esté
consignado en el registro por medio de una
inscripcion separada y especial, surtira efecto
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contra tercero desde la fecha del asiento de
presentacion del titulo respectivo. Exceptuase
unicamente la hipoteca, la cual no surtira efecto
contra tercero, si no se inscribe por separado. Lo
dispuesto en el parrafo primero de este articulo se
entenderd sin perjuicio de la eficacia de la
obligacion de inscribir especialmente los derechos
reales mencionados en otras inscripciones, y de la
responsabilidad en que pueda incurrir el que deba
pedir la inscripcion en casos determinados.

Articulo 32: Se entendera que carece la
inscripcion de alguna de las circunstancias
comprendidas en los nameros y articulos citados
en el articulo 30, no solamente cuando se omita
hacer mencion en ella de todos los requisitos
expresados en cada uno de los mismos articulos 6
nameros, sino también cuando se expresen con tal
inexactitud que pueda ser por ello el tercero
inducido a error sobre el objeto de la circunstancia
misma, y perjudicado ademas en su consecuencia.
Cuando la inexactitud no fuere sustancial,
conforme 4 lo prevenido en el parrafo anterior, ¢ la
omision no fuere de todas las circunstancias
comprendidas en alguno de los referidos ntimeros
0 articulos, no se declarara la nulidad sino en el
caso de que llegue a producir el error y el perjuicio.

LEY17.801:

Articulo 19: La prioridad entre dos o mas inscripciones o anotaciones relativas al
mismo inmueble se establecera por la fecha y el ntimero de presentacion asignado a los
documentos en el ordenamiento a que se refiere el articulo 40. Con respecto a los
documentos que provengan de actos otorgados en forma simultanea, la prioridad
debera resultar de los mismos. No obstante las partes podran, mediante declaracion de
su voluntad formulada con precision y claridad, substraerse a los efectos del principio
que antecede estableciendo otro orden de prelacion para sus derechos, compartiendo
la prioridad o autorizando que ésta sea compartida.

)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE LEY HIPOTECARIA ESPANOLA
FEBRERO DE 1861: REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 33: La inscripcion no convalida los | Articulo 33: La inscripcion no convalida
actos 0 contratos inscritos que sean nulos | los actos o contratos que sean nulos con
con arreglo a las leyes. arreglo a las leyes.
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Ley 17.801:
CAPITULO II. De la inscripcion. Plazos. Procedimientos v efectos

Articulo 4: La inscripcion no convalida el titulo nulo ni subsana los defectos de que
adoleciere segtin las leyes.

L

LEY HIPOTECARIA ESPANOIL A DEL LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA EN
8 DE FEBRERO DE 1861: LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 27: Para los efectos de esta | Articulo 32: Los titulos de dominio o de otros
ley, se considera como tercero aquel | derechos reales sobre bienes inmuebles, que no
que no haya intervenido en el acto 6 | estén debidamente inscritos o anotados en el
contrato inscrito. Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero

Articulo 31: La nulidad de las
inscripciones, de que trata el
articulo precedente, no perjudicara
al derecho anteriormente adquirido
por un tercero que no haya sido
parte en el contrato inscrito.

LEY17.801:

Articulo 2: De acuerdo con lo dispuesto por los articulos 2505, 3135 y concordantes del
Codigo Civil, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demas previsiones de esta
ley, en los mencionados registros se inscribiran o anotaran, segn corresponda, los
siguientes documentos:

a) Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales
sobre inmuebles;

b) Los que dispongan embargos, inhibiciones y demas providencias cautelares;

¢) Los establecidos por otras leyes nacionales o provinciales.

Articulo 22: La plenitud, limitacion o restriccion de los derechos inscriptos y la libertad
de disposicion, sélo podra acreditarse con relacion a terceros por las certificaciones a
que se refieren los articulos siguientes.

K)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 LEY HIPOTECARIA ESPANOLA REFORMADA
DE FEBRERO DE 1861: EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

Articulo 76: La anotacion preventiva | Articulo 76: Las inscripciones no se
serd nula cuando por ella no pueda | extinguen, en cuanto a tercero, sino por su
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cancelacion o por la inscripcion de la
transferencia del dominio o derecho real
inscrito a favor de otra persona.

venirse en conocimiento de la finca 6
derecho anotado, de la persona a quien
afecte la anotacion, ¢ de la fecha de
esta.

Articulo 77: Las inscripciones no se
extinguen, en cuanto 4 tercero, sino
por su cancelacion 6 por la inscripcion
de la trasferencia del dominio 6
derecho real inscrito 4 otra persona.

LEY 17.801:

CAPITULO IX. Cancelacion de inscripcion v anotaciones

Articulo 36:Las inscripciones y anotaciones se cancelaran con la presentacion de
solicitud, acompanada del documento en que conste la extincion del derecho registrado;
o por la inscripcion de la transferencia del dominio o derecho real inscripto a favor de
otra persona; o por confusion; o por sentencia judicial o por disposicion de la ley.
Cuando resulten de escritura pablica, ésta debera contener el consentimiento del titular
del derecho inscripto, sus sucesores o representantes legitimos. Tratandose de
usufructo vitalicio sera instrumento suficiente el certificado de defuncion del
usufructuario. La cancelacion podra ser total o parcial segtn resulte de los respectivos

documentos y se practicard en la forma determinada por la reglamentacion local.

L)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE
FEBRERO DE 1861:

Articulo 256: Los errores de concepto
cometidos en inscripciones, anotaciones 6
cancelaciones, 0 en otros asientos
referentes a ellas, cuando no resulten
claramente de las mismas, no se
rectificaran sin el acuerdo unanime de
todos los interesados y del registrador, 6
una providencia judicial que lo ordene.
Los mismos errores cometidos en asientos
de presentacion, notes marginales,
indicaciones de referencia y asientos del
registro de las hipotecas por orden
alfabético, cuando la  inscripcion
principal respectiva baste para darlos a
conocer, podra rectificarlos por si el
Registrador.

Articulo 259: Se entendera que se comete
error material para el efecto de los
anteriores articulos, cuando sin intencidn
conocida se escriban unas palabras por

LEy HIPOTECARIA ESPANOLA
REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y 1946:

TITULO VIL De la rectificacion de los
errores en los asientos

Articulo 211: Los errores cometidos en los
asientos del Registro a que se refiere el
apartado c¢) del articulo cuarenta, podran
ser materiales o de concepto.

Articulo 212: Se entendera que se comete
error material cuando sin intencion
conocida se escriban unas palabras por
otras, se omita la expresion de alguna
circunstancia formal de los asientos o se
equivoquen los nombres propios o las
cantidades al copiarlas del titulo, sin
cambiar por ello el sentido general de la
inscripcion o asiento de que se trate, ni el
de ninguno de sus conceptos.

Articulo 213: Los Registradores podran
rectificar por si, bajo su responsabilidad,
los errores materiales cometidos:
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otras, se omita la expresion de alguna
circunstancia, cuya falta no sea causa de
nulidad, ¢ se equivoquen los nombres
propios 6 las cantidades al copiarlas del
titulo, sin cambiar por eso el sentido
general de la inscripcion, ni el de ninguno
de sus conceptos.

Articulo 261: Los errores materiales que
se cometan en la redaccion de los
asientos, no podran salvarse con
enmiendas, tachas, ni raspaduras, ni por
otro medio que un asiento nuevo, en el
cual se exprese y rectifique claramente el
error cometido en el anterior.

Primero. En los asientos de inscripcion,
anotacion preventiva o cancelacion, cuyos
respectivos titulos se conserven en el
Registro.

Segundo. En los asientos de presentacion,
notas marginales e indicaciones de
referencias, aunque los titulos no obren en
la oficina del Registro, siempre que la
inscripcion principal respectiva baste para
dar a conocer el error y sea posible
rectificarlo por ella.

Articulo 214: Los Registradores no podran
rectificar, sin la conformidad del interesado
que posea el titulo inscrito, o sin una
providencia judicial en su defecto, los
errores materiales cometidos:

Primero. En inscripciones, anotaciones
preventivas o cancelaciones cuyos titulos
no existan en el Registro.

Segundo. Los asientos de presentacion y
notas, cuando dichos errores no puedan
comprobarse  por las  inscripciones
principales respectivas 'y no existan
tampoco los titulos en la oficina del
Registro.

Articulo 215: Los errores materiales no
podran salvarse con enmiendas, tachas ni
raspaduras, ni por otro medio que un
asiento nuevo, en el cual se exprese y
rectifique claramente el error cometido en
el anterior, a no ser que el error se advierta
antes de ser firmado el asiento y pueda
subsanarse en éste con claridad mediante
oportuna confrontacion.

Articulo 218: El Registrador, o cualquiera
de los interesados en una inscripcion,
podra oponerse a la rectificacion que otro
solicite por causa de error de concepto,
siempre que a su juicio esté conforme el
concepto que se suponga equivocado con el
correspondiente en el titulo a que la
inscripcion se refiera.

La cuestién que se suscite con este motivo
se decidira en juicio ordinario.

Articulo 219: Los errores de concepto se
rectificaran por medio de una nueva
inscripcion, la cual se hara mediante la
presentacion del mismo titulo ya inscrito,
si el Registrador reconociere el error o el
Juez o el Tribunal lo declarare; y en virtud
de un titulo nuevo, si el error fuere
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producido por la redaccion vaga, ambigua o
inexacta del titulo primitivo, y las partes
convinieren en ello, o lo declare asi una
sentencia judicial.

Articulo 220: El concepto rectificado no
surtira efecto en ningtn caso sino desde la
fecha de la rectificacion, sin perjuicio del
derecho que puedan tener los terceros para
reclamar contra la falsedad o nulidad del
titulo a que se refiere el asiento que
contenia el error de concepto o del mismo
asiento.

LEY17.801:
CAPITULOQ VIII. Rectificacion de asientos

Articulo 34: Se entendera por inexactitud del Registro todo desacuerdo que, en orden a
los documentos susceptibles de inscripcion, exista entre lo registrado y la realidad
juridica extrarregistral.

Articulo 35: Cuando la inexactitud a que se refiere el articulo precedente provenga de
error u omision en el documento, se rectificara, siempre que a la solicitud respectiva se
acompane documento de la misma naturaleza que el que la motivé o resolucion judicial
que contenga los elementos necesarios a tal efecto.

Si se tratare de error u omision material de la inscripcion con relacion al documento a
que accede, se procederd a su rectificacion teniendo a la vista el instrumento que la
origino.

L)

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE LEY HIPOTECARIA ESPANOLA
FEBRERO DE 1861: REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y 1946:
TITULO IX. De la publicidad de loa | TITULO VIIL De la publicidad de los
registros Registros

Articulo 279: Los registros seran | Articulo 221: Los Registros seran publicos
publicos para los que tengan interés | para quienes tengan interés conocido en
conocido en averiguar el estado de los | averiguar el estado de los bienes inmuebles
bienes inmuebles 6 derechos reales | oderechos reales inscritos.

inscritos.

Articulo 280: Los registradores pondran
de manifiesta los registros en la parte
necesaria a las personas que, a su juicio,
tengan interés en consultarlos, sin sacar
los libros del oficio, y con las
precauciones convenientes para asegurar
su conservacion.
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LEY17.801:

CAPITULOQO V. Publicidad registral. Certificaciones e informes

Articulo 21: El Registro es publico para el que tenga interés legitimo en averiguar el
estado juridico de los bienes, documentos, limitaciones o interdicciones inscriptas. Las
disposiciones locales determinaran la forma en que la documentacion podra ser
considerada sin riesgo de adulteracion, pérdida o deterioro.

M)

LEy HIPOTECARIA ESPANOLA DEL 8 DE
FEBRERO DE 1861:

Articulo 281: Los registradores expediran
certificaciones: Primero. De los asientos de
todas clases que existan en el registro relativos
a bienes que los interesados senalen. Segundo.
De asientos determinados que los mismos
interesados designen, bien fijando los que sean,
6 bien refiriéndose a los que existan de una 6
mas especies sobre ciertos bienes. Tercero. De
las inscripciones hipotecarias y cancelaciones
de la misma especie, hechas 4 cargo 6 en
provecho de personas sefialadas. Cuarto. De no
existir asientos de ninguna especie, 6 de especie
determinada, sobre bienes sefialados, 6 4 cargo
de ciertas personas.

Articulo 283: La libertad ¢ gravamen de los
bienes inmuebles 6 derechos reales solo podra
acreditarse en perjuicio de tercero, por la
certificacion de que trata el articulo precedente.

Articulo 284: Cuando las certificaciones de que
traia el Art. 281 no fueren con formes con los
asientos de su referencia, se estara a lo que de
estos resulte, salva la accion del perjudicado
por ellas para exigir la indemnizacion
correspondiente del registrador que haya
cometido la falta.

Articulo 285: Los registradores no expediran
las certificaciones de que tratan los anteriores
articulos, sino a instancia por escrito del que, a
su juicio, tenga interés conocido en averiguar el
estado del inmueble 6 derecho real de que se
trate, 6 en virtud de mandamiento judicial.

LEY HIPOTECARIA ESPANOLA
REFORMADA EN LOS ANOS 1944 Y
1946:

Articulo 225: La libertad o gravamen
de los bienes inmuebles o derechos
reales solo podra acreditarse en
perjuicio de tercero por certificacion
del Registro.
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LEY17.801:

Articulo 22: La plenitud, limitacion o restriccion de los derechos inscriptos y la libertad
de disposicion, solo podra acreditarse con relacion a terceros por las certificaciones a
que se refieren los articulos siguientes.

VIII) MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR EL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE
LA NACION

La entrada en vigencia del Codigo Civil y Comercial de la Nacion el
primero de agosto del afio 2015 influy6 en materia registral en dos aspectos.

Por un lado, se adecuaron las referencias que realiza la Ley 17.801 al codigo
de fondo, en los articulos 1, 2 y 17”. Estas modificaciones no implican alteraciones
ni cambios en el funcionamiento del sistema registral.

Resulta llamativo que se mantenga la remision que realiza el articulo 29**
de la Ley Registral 17.801 al articulo 1011 del codigo de fondo. En este sentido no
solo el Codigo Civil y Comercial de la Nacion no mantiene esa numeracion en
comparacion con el codigo velezano, que en el articulo 1011 contenia el instituto de
la reconstruccion de protocolo, sino que ademas no existe actualmente una norma
similar en todo el articulado.

Podemos afirmar sin temor a equivocarnos que en este aspecto se mantiene
la influencia de la Ley Hipotecaria Espanola en la Ley Registral 17.801, no
alterandose de ninguna manera por el Codigo Civil y Comercial de la Nacion.

» Articulo 1: Quedaran sujetos al régimen de la presente ley los registros de la propiedad
inmueble existentes en cada provincia y en la CAPITAL FEDERAL. Articulo 2: De acuerdo
con lo dispuesto por los articulos 1890, 1892, 1893 y concordantes del CODIGO CIVIL Y
COMERCIAL DE LA NACION, para su publicidad, oponibilidad a terceros y demas
previsiones de esta ley, en los mencionados registros se inscribirin o anotaran, segn
corresponda, los siguientes documentos: a) Los que constituyan, transmitan, declaren,
modifiquen o extingan derechos reales sobre inmuebles; b) Los que dispongan embargos,
inhibiciones y demas providencias cautelares; ¢) Los establecidos por otras leyes nacionales
o provinciales. Articulo 17: Inscripto o anotado un documento, no podra registrarse otro de
ignal o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, salvo que el presentado en
segundo término se hubiere instrumentado durante el plazo de vigencia de la certificacion a
que se refieren los articulos 22 y concordantes y se lo presente dentro del plazo establecido
en el articulo 5°.

* Articulo 29:Fl asiento registral serviri como prueba de la existencia de la
documentacion que lo originara en los casos a que se refiere el articulo 1011 del Codigo
Civil.
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Por otra parte, la nueva codificacion incluye en la normativa de fondo
articulos que tienen trascendencia registral, y en los cuales también se vislumbra el
desarrollo que hemos mencionado: son los articulos 1892 y 1893%. Se destacan en
ellos las siguientes caracteristicas:

- Se mantiene el sistema de Titulo Suficiente y Modo Suficiente.

- Se incluye expresamente la publicidad registral como medio de
oposicion a terceros interesados.

- Se hace referencia directa e indirecta a las publicidades registral,
cartular y posesoria.

IX. CONCLUSION

Adhiero aqui a las palabras del escribano Ilach® en oportunidad del
mencionado Primer Congreso Internacional de Derecho Registral:

% CAPITULO 2. Adquisicion, transmision, extincion y oponibilidad

Articulo 1892: Titulo y modos suficientes. La adquisicion derivada por actos entre vivos de
un derecho real requiere la concurrencia de titulo y modo suficientes. Se entiende por titulo
suficiente el acto juridico revestido de las formas establecidas por la ley, que tiene por
finalidad transmitir o constituir el derecho real. La tradicion posesoria es modo suficiente
para transmitir o constituir derechos reales que se ejercen por la posesion. No es necesaria,
cuando la cosa es tenida a nombre del propietario, y éste por un acto juridico pasa el
dominio de ella al que la poseia a su nombre, o cuando el que la poseia a nombre del
propietario, principia a poseerla a nombre de otro. Tampoco es necesaria cuando el
poseedor la transfiere a otro reservandose la tenencia y constituyéndose en poseedor a
nombre del adquirente. La inscripcion registral es modo suficiente para transmitir o
constituir derechos reales sobre cosas registrables en los casos legalmente previstos; y
sobre cosas no registrables, cuando el tipo del derecho asi lo requiera. El primer uso es
modo suficiente de adquisicion de la servidumbre positiva. Para que el titulo y el modo sean
suficientes para adquirir un derecho real, sus otorgantes deben ser capaces y estar
legitimados al efecto. A la adquisicion por causa de muerte se le aplican las disposiciones
del Libro Quinto.

Articulo 1893: Inoponibilidad. La adquisicion o transmision de derechos reales
constituidos de conformidad a las disposiciones de este Codigo no son oponibles a terceros
interesados y de buena fe mientras no tengan publicidad suficiente. Se considera
publicidad suficiente la inscripcion registral o la posesion, segin el caso. Si el modo
consiste en una inscripcion constitutiva, la registracion es presupuesto necesario y
suficiente para la oponibilidad del derecho real. No pueden prevalerse de la falta de
publicidad quienes participaron en los actos, ni aquellos que conocian o debian conocer la
existencia del titulo del derecho real.

36 «Cronica del Primer Congreso Internacional...”, cit., p. 570.
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JORGE ALBERTO LATINO

No puedo dejar de reconocer que nuestra publicidad inmobiliaria
tiene secular raigambre espafiola. Su centenaria ley hipotecaria ... ha tenido
capital influencia en el sistema argentino, partiendo de sus sabios preceptos,
de sus bases y de sus extraordinarios principios. Ello, sin desdefiar y menos
olvidar a los anejos Oficios de Hipotecas creados por las reales pragmaticas
espaiolas del siglo XVIII que recogio el maestro Vélez en nuestro Codigo
Civil, disposiciones que fueron reglamentadas como es sabido y en su época,
por las reales Audiencias de México, Perti y luego en Buenos Aires, por el
Virrey Melo en sus Instrucciones de 1795. Pero, estimo que si bien debemos
merituar en un sistema juridico su origen, su base, por asi decir, ese sistema
resulta y sus institutos seran tanto mas eficaces o mas valiosos si su
evolucion, su adaptacion y sus mutaciones tienen por meta el cumplimiento
de una clara politica legislativa de enmarcacion a lo que el realismo de la
praxis aconseja.

El camino recorrido nos permite senalar que el sistema registral argentino
ha continuado, con matices propios, el camino emprendido por Espana: en un
principio Vélez Sarsfield toma la realidad virreinal de los Oficios y la perfecciona
para el derecho real de hipoteca, apartandose de las Instrucciones del Virrey Pedro
Melo de Portugal e instaurando un sistema declarativo. Parado6jicamente lo
opuesto ocurriria al poco tiempo en Espafia: mientras que la Ley Hipotecaria de
1861, conocida y criticada por Vélez Sarsfield en muchos aspectos, instaura un
sistema declarativo, el Codigo Civil espafiol de 1889 se pronuncia en cambio por un
efecto constitutivo del derecho real.

Poco después de la sancion y entrada en vigencia del Codigo Civil velezano
la realidad muestra la necesidad de contar con Registros de la Propiedad que
inscriban todos los derechos reales. Debe sin embargo esperarse hasta el afio 1968
para que la legislacion abrace y contenga dicha realidad y la situacion se pacifique.
Se demuestra aqui la influencia del Derecho Registral Espafiol en los notarios
autores de la Ley 17.801, recordando que el Registro de la Propiedad de Madrid fue
justamente uno de los visitados y estudiados por estos notarios previa redaccion de
laley: el analisis realizado en este aporte permite afirmar que hay 32 articulos de un
total de 416 de la Ley Hipotecaria Espaniola de 1861y 25 articulos de un total de 315
que surgen de la Ley Hipotecaria Espanola luego de las reformas introducidas en
los anos 1944 y 1946 que influyeron en 17 de los 46 articulos originales de la Ley
Registral Nacional 17.801 (habiéndose incorporado con posterioridad el 3 bis y el 41
bis).

Pero esta gran influencia no debe llevar a pensar que el sistema registral
argentino no tiene caracteristicas propias y una evolucion auténoma. No debe
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perderse de vista que en la actualidad el Registro inmobiliario espanol y el
argentino funcionan con técnicas diversas (por ejemplo, mientras que en Argentina
rige el principio de inscripcion, en virtud del cual el Registro extrae datos del
documento que se presenta a inscribir, y esos datos se vuelcan mediante breves
notas en la matricula del inmueble, en Espana rige el principio de transcripcion, en
virtud del cual el Registro copia la totalidad del instrumento). Asimismo, se
mantiene la distincion respecto a la tradicion en materia de adquisicion de
derechos reales, desarrollada oportunamente en este aporte al hablar de la postura
adoptada por Vélez Sarsfield.

Y qué mejor ejemplo para mostrar la evolucion de la normativa argentina
que la creacion contenida en la propia Ley 17.801 relativa a la reserva de prioridad
indirecta, la cual otorga seguridad al trafico inmobiliario. Esta reserva de prioridad
se genera cuando un notario presenta un certificado al Registro de la Propiedad, el
cual consigna un asiento en la matricula del inmueble respectivo anoticiando tal
situacion y generando que cualquier otra rogacion posterior que ingrese al registro
sobre ese inmueble dentro de un determinado plazo, quede condicionada a la
celebracion de negocio para el cual se ha requerido el certificado. En caso de
cumplirse con los tiempos previstos toda anotacion condicional queda desplazada,
garantizandose asi la seguridad juridica.

Cerramos entonces este aporte encontrando una gran influencia de la
legislacion y de las instituciones espanolas en el ordenamiento juridico argentino,
lo que permiti6 dar paso a una evolucion propia que consolid6 el Derecho Registral
en Argentina, comprendiendo asi situaciones registrables de todo tipo dada su gran
extension y diversidad geografica.
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