EL NOTARIADO AL SERVICIO DEL PAIS (I1)
EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE®

Por Alvaro Gutiérrez Zaldivar

Uno de los lugares en donde el notariado desarroll6 en forma continua y
exitosa su mision de dar seguridad juridica fue en la organizacioén de los Re-
gistros Inmobiliarios. Esto no constituy6 sélo un trabajo encarado por el Co-
legio de Escribanos de la Capital Federal, también tuvieron un desempefio
protagdnico escribanos del Colegio de la Provincia de Buenos Aires, algunos
de los cuales estuvieron luego fuertemente vinculados con nuestro Colegio o
nuestro Registro.

Pese a que en este trabajo no queremos mencionar nombres, destacaria-
mos a aquellos que formaron la vanguardia, a los que podriamos llamar los
histéricos, aunque son mucho mds que eso. Algunos, desgraciadamente, no
estdn mds; nos queda el privilegio de haberlos conocido y haber podido tra-
bajar con ellos.

Podriamos nombrar, entre los fuertemente involucrados con este tema, a
Pelosi, a Falbo, a Garcia Coni, a Fontbona, a Bollini y a Etchegaray. Dejo apar-
te a Edgardo Scotti porque manejé nuestro Registro por mds de veinte afos,
donde dio una muestra de talento y capacidad de decisién que atin hoy pare-
ce increible.

Historia. Desarrollo del problema
La publicidad inmobiliaria se realiza para asegurar los intereses de los ter-
ceros y de las partes; esto genera beneficios para la sociedad. Pese a ello, nues-

*Especial para Revista del Notariado.
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tro codificador Vélez Sérsfield no era partidario de los registros inmobiliarios;
los creé exclusivamente para las hipotecas y porque no tenia otra solucion.

Los registros tienen varios antecedentes histdricos, ya que siempre estuvie-
ron buscdndose soluciones para conseguir la publicidad inmobiliaria.

Hay antecedentes de leyes asirias, 1200 afios antes de Cristo, que disponian
la publicidad de los inmuebles mds valiosos mediante anunciaciones por me-
dio de heraldos. Se daba, ademds, un plazo de oposicion y, en caso de que la
transferencia no fuera cuestionada, se redactaba un edicto haciendo caducar
cualquier derecho anterior.

Esto no era un registro, sino el cumplimiento de un formalismo frecuente
en la antigiiedad por el que se dotaba a los actos mds importantes de solemni-
dades especiales, que tenian mayor o menor complicacién de acuerdo con su
importancia. También se buscaba que los testigos fueran los mds jévenes para
que la memoria tuviera mayor proyeccion en el tiempo.

En Roma tenian un sistema que se regia por el consensualismo en la com-
praventa. La prueba de la calidad de “propietario” estaba dada por la notorie-
dad en la posesion. Los romanos no concibieron los registros como una forma
de publicidad, sino que utilizaban la ocupacién y la tradicion.

En cambio, ciertas regiones de Grecia gravaban las operaciones sobre in-
muebles en grandes placas de marmol. Cuando se constituia una hipoteca se
asentaba ese hecho en una piedra que se dejaba en un lugar visible en el fun-
do. Constaba en ella el nombre del acreedor, el del deudor y la fecha. Algunos
autores afirman que el tamafio de la piedra variaba de acuerdo con el monto
de la deuda. Aparentemente, este tipo de publicidad no era obligatorio, sino
que se trataba mds bien de una noticia cuyo no acatamiento carecia de san-
cion.

No era una condicién de validez ni daba oponibilidad frente a terceros.

En el Derecho germdnico, ya muy posterior, hay dos leyes: una de Prusia y
otra de Baviera del afio 1822, sobre hipotecas. El derecho era constitutivo y na-
cia con su registro, a diferencia de nuestro sistema, que es declarativo. Hay au-
tores que tienen otra opinidn.

Vélez, como hemos dicho, crea el registro sélo para hipotecas porque en
ellas no habia traditio. No tenfa otra solucién: al mirar una casa no puede de-
ducirse si estd o no hipotecada. Entonces, para que la hipoteca pudiera ser
opuesta a terceros, debia tener inscripcion registral.

En el Derecho francés la organizacién registral tiene variados antecedentes
pero consideramos que marca una tendencia el del afio 1855, en el que se or-
denaba la transcripcion de las transmisiones a titulo oneroso y la constitucién
de derechos reales. Con anterioridad y de acuerdo con lo referido por Vélez, la
propiedad se transmitia por el solo contrato sin requerir la tradicién “y desde
entonces todos los peligros de la cosa son de cuenta del acreedor™".

En Espana, los registros de hipotecas funcionaban desde finales del siglo
XVIII de una manera organizada; una cédula hizo extensivo a América el es-

(1) Nota al articulo 577 del Cédigo Civil.



tablecimiento de oficios de hipotecas. Vélez los cita como fuente de diversos
articulos.

En el Cédigo Civil, Vélez considera la hipoteca constituida por escritura
publica como definitiva con respecto a las partes contratantes, sus herederos y
al escribano interviniente, quienes no pueden prevalerse del defecto de ins-
cripcién. Con los terceros la situacién era distinta: no les era oponible hasta
que estuviera inscripta.

Las disposiciones del Codigo fueron en nuestro pais la etapa anterior a la
existencia de los registros generales; no obligaba a la inscripcién del dominio,
usufructo, servidumbres ni demds derechos reales, sélo registraba hipotecas.

Luego comienza la etapa de los registros locales, aunque —como ya diji-
mos— habia registros anteriores al Codigo. Estos registros locales regulaban la
publicidad en general, eran una necesidad y fueron cuestionados en cuanto a
su constitucionalidad.

En la Capital teniamos un registro no contemplado ni exigido por el Codi-
go. Con la reforma de éste en el afio 1968 y el dictado de la ley 17801 se hicie-
ron compatibles la legislacion local y la nacional.

Como consecuencia de la reforma, el titulo inscripto en el registro se “per-
fecciona” y, desde entonces, la titularidad del derecho real adquiere eficacia
respecto de terceros.

El ordenamiento juridico argentino no concibe la existencia de derechos
como los reales, si es que al mismo tiempo los terceros no estdn en situacion
de conocerlos. Ademas, los registros regulan el rango u ordenamiento de prio-
ridades, la anotacién de providencias cautelares y las certificaciones juridicas
del estado de los inmuebles con notas de reserva de prioridad. El registro, asi-
mismo, ubica los rangos por el orden de entrada entre los derechos reales; esos
rangos pueden pactarse convencionalmente en determinadas situaciones.

La registracion, ademds, exige la continuidad del tracto y da seguridad con
la reserva de prioridad indirecta que resulta de la certificacion registral.

Vélez Sarsfield —segtin sus notas— no crefa en la conveniencia de los regis-
tros generales aunque se ajustaran a cualquiera de las dos técnicas seguidas en
ese momento: la transcripcién o la inscripciéon. Tampoco aceptaba que éstos
validaran los titulos (porque de esa manera el registro “ataca en sus funda-
mentos el derecho mismo de la propiedad”) ni que no los validaran o perfec-
cionaran, puesto que en tal caso no producirian ningdn beneficio’.

La extensa nota al final del capitulo “De la cancelacién de las hipotecas” y
la que estd al pie del art. 577 son suficientemente ilustrativas de su opinién al
respecto.

Ademas, consideraba que el pais no estaba preparado para estos avances.
Algunos justifican esta posicion diciendo que en esos anos la poblacién local
no era numerosa y probablemente hubiera un conocimiento entre los vecinos.
De cualquier manera, debemos aceptar que los negocios debian de ser mas di-
rectos y sencillos que lo que lo son en la actualidad.

(2) Notas de Vélez al Codigo Civil.
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Con respecto a esto, en la nota final al Titulo XIV del Libro Tercero, Vélez
dice: “Hoy en las diversas Provincias de la Republica, seria dificil encontrar
personas capaces de llevar esos registros...”

Algunos fallos consideraron a las leyes anteriores a la 17801 como incons-
titucionales. Si eran inconstitucionales, la adquisicién era oponible a terceros
con la presentacidn de los titulos (en general, escrituras publicas). Si el inmue-
ble estaba hipotecado, el gravamen estaria registrado. Ademds, el titulo debe-
ria tener una nota que ponia el escribano al margen del testimonio del titulo
de propiedad. Por otra parte, muchas de las hipotecas estaban en el mismo ti-
tulo que la adquisicién.

En caso de constituciéon de otros derechos reales, como servidumbres o
usufructos, la nota marginal constituia la publicidad.

La integridad del hecho estaba dada por esa nota puesta por el escribano y
la realidad juridica resultaba de esa circunstancia.

El legislador, en una de sus notas, afirmaba: “El cuidado de la legalidad de
los titulos que se transmitan queda al interés individual siempre vigilante, au-
xiliado como lo es en los casos necesarios, por los hombres de la profesion”.

No desconocia el valor de estas atestaciones; en la nota al articulo 2663, de-
cia: “Esas cldusulas revocatorias, debiendo estar en el mismo instrumento pud-
blico por el cual se hace la enajenacion, no pueden dejar de ser conocidas por
el tercer adquirente, pues constan en el mismo instrumento que crea el domi-
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nio del que lo transmite. Hablamos de escrituras publicas, porque sélo por ese
medio puede transferirse el dominio de los bienes raices...”

Las leyes
En 1879 se dictd la ley registral N° 1276, que establecio el sistema de la pu-
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blicidad registral para todos los derechos reales inmobiliarios; su ambito era la
provincia de Buenos Aires.
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Dispuesta la federalizacion de la ciudad de Buenos Aires, el Congreso de la
Nacién dict6, para la Capital Federal, la ley organica para los tribunales (ano
1881), que llevaba el nimero 1144. El titulo XIV de esta ley trataba sobre el
“Registro de la Propiedad, Hipotecas, Embargos e Inhibiciones” (arts. 215 a
286).

En 1886 fue modificada por la N° 1893; de las dos ya hemos hablado en
otro trabajo’. Esta ley era pricticamente igual a la anterior y se mantuvo casi
sin modificaciones en lo que se refiere al tema.

En ese tiempo los registros estaban a cargo de particulares pero con la ley
N° 4087 de 1903 se pasé la administracién al Estado, que destiné el arancel que
cobraba por la registracion a la construccion del edificio de Tribunales.

El primer director de ese registro privado fue don Roque Sdenz Pena, que
ejerci6 el cargo entre 1882 y 1887. Era una personalidad trascendente, de jo-
ven se habia alistado en el ejército de Perti que peleaba junto con el de Bolivia

(3) “El notariado al servicio del pais”(Revista del Notariado N° 867, pag. 293) con relacién a
la funcién notarial.
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contra Chile. En 1879 participé en la batalla de Arica —donde murieron casi
todos los defensores—y fue gravemente herido. Afios después fue presidente de
la Nacién.

La primera finca registrada cuando era director lleva el nimero uno, tenia
salida a dos calles sin nombre, entre Charcas y Santa Fe.

Laley 1893

La ley N° 1893 tenia dos articulos fundamentales para nuestro estudio. El
articulo 239 establecia: “Sin perjuicio de lo dispuesto en el Cédigo Civil res-
pecto de las hipotecas, los actos o contratos a que se refiere la presente ley, s6-
lo tendrén efectos contra terceros, desde la fecha de su inscripcién en el regis-
tro correspondiente”, mientras que el 240 disponia: “Una vez establecido el Re-
gistro creado por esta ley, ningtin escribano podra extender, aunque las partes
lo solicitasen, escritura alguna que transmita o modifique derechos reales sin
tener a la vista el certificado del encargado del Registro, en el que conste el do-
minio del inmueble y sus condiciones actuales, bajo pena de destitucion del
cargo sin perjuicio de las responsabilidades civiles”.

Este articulo se completaba con el 288, segin el cual “la libertad o grava-
men de los bienes inmuebles o de los derechos reales, s6lo podran acreditarse
en perjuicio de tercero, por los certificados enunciados en el articulo prece-
dente”, que indicaba los certificados que podian expedirse.

Esta ley, ademas, tenia otro inconveniente: no reglamentaba el término du-
rante el cual podian otorgarse con seguridad juridica los nuevos documentos.
Se producian problemas cuando un embargo, inhibicién u otra medida pre-
cautoria se anotaban después de expedido el certificado del registro y antes de
la presentacién del documento para el que habia sido pedido.

El problema de la constitucionalidad

El primero de los articulos transcriptos originé el problema de la constitu-
cionalidad, porque obligaba a inscribir los titulos para que produjeran efecto
contra terceros.

Dos fallos de la Corte Suprema se expidieron sobre la situacién: “Jorba,
Juan y otros ¢/ Bambicha, Francisco B. y otro” y “Papa, José, administrador de-
finitivo de la testamentaria Susso ¢/ Sociedad Campagno Hnos.™

El razonamiento de los jueces fue que, de acuerdo con el Cédigo Civil, la
transmision del dominio se consumaba cuando se cumplian dos condiciones:
titulo y modo. En consecuencia, la obligacién de inscribir en los registros era
inconstitucional porque las provincias no podian someter el derecho de pro-
piedad a sus decisiones. Que en lo que se referia a este tema, la Constitucién
habia delegado las normas al Congreso Nacional.

Ademas, consideraban que si se adoptaba una posicién diferente, el dere-
cho comun no seria uniforme para todo el pais porque dependeria de las dis-

(4) Fallo del 25 de noviembre de 1935, J. A., 52, 359 y del 18 de febrero de 1938, L.L. t. 9,
528 respectivamente.
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posiciones reglamentarias o legislativas de cada provincia.

Es increible ver la cantidad de afios en que esta situacién se mantuvo sin re-
solucién; mds increible es notar los pocos casos en que hubo conflicto con ta-
mana incertidumbre. Estuvimos casi ochenta afios sin resolverlo. Asombrosa-
mente pasé sin grandes dramas. Lo que demuestra que tenemos mads suerte
que lo que nosotros creemos (o0 mas de la que nos merecemos).

Cuando éramos estudiantes en la Facultad casi ninguna cétedra daba im-
portancia al tema registral; hablaban de pasada sobre los registros como quien
cuenta una curiosidad. Recibiamos una explicacion sobre el sistema Torrens,
sobre las notas de Vélez, la existencia del registro inmobiliario y poca cosa més.

En esos afios funcionaba en el séptimo piso del Palacio de Tribunales, en la
calle Talcahuano. Lo atravesdbamos sin ningtin problema dos veces por sema-
na para trabajar en el consultorio juridico gratuito de Tribunales y nos asom-
braba ver los libros con transcripciones desparramados por todos lados. Las
hipotecas y las cancelaciones se anotaban al margen, tachdndolas cuando se
cancelaban; en muchos casos debia de ser dificil determinar si estaban o no vi-
gentes. El registro funcionaba en ese edificio desde el afio 1911 y ahi estuvo
hasta 1972.

Cuando recordamos el paso por esas salas y hoy sabemos lo que sucedia,
nos parece asombroso que no hayamos tenido mds problemas. Suponemos
que no se planteaban porque la gente cumplia con sus obligaciones, los que es-
taban en el registro hacian bien su trabajo y los escribanos llevaban su obliga-
cién de dar seguridad hasta las tltimas consecuencias.

Los problemas, ademads, no estaban s6lo limitados al sistema interno del re-
gistro porque la ley nacional daba un plazo para la inscripcion de las hipote-
cas que no coincidia con el establecido en la ley registral. El articulo 3137, lue-
go reformado, establecia: “El registro debe hacerse en los seis dias siguientes al
otorgamiento de la escritura hipotecaria, para que la hipoteca tenga efectos
contra terceros. Si el oficio de hipotecas estuviere mds de dos leguas distante
de la Escribania en que se hubiere otorgado la escritura publica hipotecaria,
habra para la toma de razén un dia mas por cada dos leguas”.

Estuvimos casi ochenta anos con estas disposiciones contradictorias; el es-
cribano tenia la ley nacional que le daba seis dias si ¢l era de Capital y el in-
mueble también pertenecia a esa jurisdiccion. Si era sobre un inmueble en la
provincia de Buenos Aires, tenfa que sumar un dia por cada dos leguas a la ciu-
dad de La Plata.

Por otro lado, tenia una ley registral local que le daba otro plazo para ins-
cribir, para que las hipotecas se consideraran registradas a la fecha de su ins-
trumentacion.

Muchos escribanos cumplian con los seis dias para las hipotecas, pero to-
maban los de la ley registral para los otros derechos reales. Otros inscribian to-
do dentro de los cuarenta y cinco dias, incluso las hipotecas’.

En el lapso que va de 1948 a 1954, el Congreso argentino ignord el proble-

(5) Articulo 5 ley 17417 (1967).



ma. Tan grave era su apartamiento de la realidad que sigui6 sancionando le-
yes en las que organizaba derechos reales con inscripcién, como la preanota-
cién hipotecaria y el derecho real organizado por el art. 6° de la ley 14005, que
comporta un derecho de garantia en funcién de la obligacién de escriturar
que asume el vendedor que se ha comprometido a vender un inmueble por
plazos periddicos. Lo mismo pasé con la Ley de Propiedad Horizontal, en la
que agregaron directamente el requisito de la inscripcién.

En otros casos creaban afectaciones unilaterales, como en la ley 14394, que
organiza el bien de familia. Es decir que el legislador aludia al Registro de la
Propiedad diciendo, en algunas ocasiones, que la prueba del dominio iba a re-
sultar del mismo° y, en otras, creaba derechos reales en funcién del Registro,
ignorando que la Corte Suprema habia declarado su inconstitucionalidad.

Este proceso, que podria haber tenido consecuencias graves, no las tuvo.
Subitamente, todo lo que no se habia hecho empez6 a hacerse a gran veloci-
dad y el notariado tuvo un papel preponderante en el cambio.

En cuanto a la organizacion del Registro mismo, ademas de otros proble-
mas, tenfamos, por un lado, el Registro de Hipotecas y, por otro, un Registro
de los demads derechos reales. Esto se debia a la concepcion general de que uno
estaba reglado por el Cédigo Civil y el otro por su ley especifica, lo que trajo
como consecuencia que en la practica existieran dos registros distintos vincu-
lados solamente a través de notas marginales.

En 1950 se produce un gran deterioro en la organizacidn registral; la apa-
ricién de la Ley de Propiedad Horizontal del ano 1948 multiplicé el nimero
de inmuebles existentes y no habia manera de procesarlos con los sistemas que
se utilizaban.

Los tomos tenfan enormes cantidades de notas marginales en un solo
asiento; a medida que la propiedad horizontal generaba unidades funcionales
y complementarias, todo certificado que se expedia y toda apertura de nuevos
asientos era materia de una nota marginal. Con el tiempo, las notas margina-
les dejaron de ser marginales para convertirse en centrales y ocupar la mayor
parte de la pagina disponible de los tomos’.

Cuando Edgardo Scotti llega al Registro de la Capital como director, en
1966, encuentra 65.000 titulos sin procesar, con un atraso superior a los doce
meses. Habia que hacer colas desde el alba para presentar o retirar documen-
tos y los certificados de dominio se entregaban con enorme atraso.

Cuando €l tom¢ el Registro a su cargo, los tomos se congelaron al afio
1967. Mientras se pasaba al sistema de computacion se cred transitoriamente
un sistema de carpetas, que luego se convirtieron en un problema. Se pensa-
ron como algo momentdneo; se calculé que iban a ser 50.000 carpetas como

(6) Ley 14159.

(7) Sobre esto ver Edgardo Scotti. “Qué es y como es el Registro de la Propiedad Inmueble
de la Capital Federal”, Revista del Notariado N° 780. Centenario del Registro de la Propiedad In-
mueble de la Capital Federal. Scotti, con quien hablé a raiz de este trabajo, me pidié menciona-
ra especialmente a su amigo Juan Bautista Pondé como impulsor ferviente de los cambios. Los
que lo conocimos no tenemos dudas de que asi fue.
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maximo mientras pasaban de un sistema a otro, pero en la realidad tuvieron
550.000.

Pese a eso, el sistema y el cambio implementados eran tan notables y de
avanzada que en los congresos internacionales el sistema argentino empezé a
ser copiado e imitado pues era algo que estaba haciéndose muy bien.

En 1977, diez afios después, se inicid el proceso de vuelco de carpetas. En
dicho afio se transformaron 18.000; en 1978, 48.000 y en 1979, 104.000. En ese
momento las carpetas habian bajado de 550.000 a 285.000; en 1980 se volca-
ron otras 119.827 carpetas.

En 1971 se cred la delegacion Tierra del Fuego, que era un Territorio Na-
cional. Hasta ese momento las registraciones se realizaban desde Buenos Aires
a mas de tres mil kilémetros de distancia, lo que hacia dificultoso cumplir con
los plazos de la ley. Para 1980, el Registro de Tierra del Fuego estaba todo en el
sistema de Folio Real y era manejado por dos personas.

En la Capital, en esos afios, se pasé de registrar escrituras en tres meses a
hacerlo en cinco dias. El Registro utilizaba cuatro edificios; gracias a la ley con-
venio se concentro la tarea en dos.

Hay que tener en cuenta que, en cuanto a organizacion, la idea predomi-
nante en el pais era tener un registro central, o sea, uno para cada provincia y
uno para la Capital Federal. Sin embargo, en algunas provincias, como Santa
Fe, Mendoza, San Juan y Entre Rios, existian dos o mas registros con compe-

P

tencia territorial determinada. Entre Rios tenia mas de diez circunscripciones
registrales.

Antes de la ley 17801
En el afio 1964, en la ciudad de La Plata, se realizé una Reunién Nacional
de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, convocada por el Insti-
tuto de Derecho Registral. Ambos Colegios, el de Capital y el de la provincia
de Buenos Aires, tenfan equipos que estaban trabajando en el tema y que se
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juntaban periddicamente.

El Instituto, en esos anos, habia pasado a formar parte de la Universidad
Notarial Argentina, donde habia una cétedra universitaria destinada a la ense-
nanza del Derecho Registral Inmobiliario. En dicha reunién nacional se soli-
cité al Instituto de Derecho Registral la elaboracién de un anteproyecto de ley
registral nacional, tarea que el Instituto encomendé a los doctores Scotti y Fal-
bo.

En el ano 1967 se dictd la ley 17417 del Registro de la Capital Federal, pe-
ro ain no estaba sancionada la reforma al Cédigo Civil que incorporaria la
obligacion de registrar. Como curiosidad, diria que la ley 17417, en su articu-
lo 48, traia como término de validez de la “certificacién” un plazo de seis dias
y que el articulo 58 establecia: “El Registro tendra secciones donde se anota-
ran:... b) la ausencia sin presuncién de fallecimiento”.

Algunos autores entienden que esta declaracién comporta una incapaci-
dad, entonces habria que anotarla en el “Registro de Estado Civil y Capacidad
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de las Personas”; de lo contrario, deberiamos concluir que habria que inscri-
bir también en el Registro de la Propiedad las restantes incapacidades®.

Por fin, en el afio 1968, se dict6 la ley N° 17711, que introdujo el art. 2505.
Este articulo establecié: “La adquisicién o transmision de derechos reales so-
bre inmuebles, solamente se juzgard perfeccionada mediante la inscripcién de
los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccién que co-
rresponda. Esas adquisiciones o transmisiones no serdn oponibles a terceros
mientras no estén registradas”.

El texto solucionaba el mentado problema de la constitucionalidad de la
inscripcién de los titulos para su oponibilidad respecto de terceros, pero la ge-
neralidad de su enunciado hacia conveniente el dictado de una nueva ley re-
gistral. Entonces, el 28 de junio de 1968, el Poder Legislativo sanciond la ley
nacional N° 17801, complementaria del Cédigo Civil, para que regulara el sis-
tema registral argentino segin los lineamientos enunciados.

Con anterioridad a esto, en el afio 1966, se habia sancionado la ley Ne
17050, llamada de “Colaboracién Financiera y Técnica del Colegio de Escriba-
nos de la Capital Federal al Registro de la Propiedad Inmueble”.

En el mensaje de elevaciéon del proyecto se mencionaba que era de publica
notoriedad la forma deficiente e irregular con la que se habia venido desarro-
llando la actividad del Registro por las evidentes fallas de un sistema operati-
vo inadecuado y vetusto, que habia acentuado la gravedad de la situaciéon. Que
esto habia provocado un arrastre acuamulado de mds de cuarenta mil titulos
pendientes de inscripcién, que tenian mds de un afio desde la fecha de su pre-
sentacion. Esto provocaba un serio perjuicio a las transacciones inmobiliarias
en el &mbito de la Capital Federal y creaba inseguridad. En esa ley se aceptaba
la colaboracion técnica y financiera que ofrecia el Colegio de Escribanos de la
Capital Federal.

El art. 1° establece: “Autorizase al Colegio de Escribanos de la Capital Fe-
deral, institucién de derecho publico, reconocida por la ley 12990, a prestar
colaboracioén financiera y técnica especializada al Registro de la Propiedad In-
mueble, con el objeto de proveer a su reestructuracion y al mejoramiento de
sus métodos operativos sobre bases modernas que permitan su funciona-
miento actualizado”.

El Colegio buscé la capacitacion de los funcionarios tratando, ademads, de
utilizar los mismos empleados que habia, entrendndolos y capacitidndolos pa-
ra las nuevas necesidades. Se adquirieron mdquinas de alto valor operativo a
fin de obtener mayor eficiencia y seguridad.

Resulta imposible resefiar la labor realizada, pero destacamos que se co-
menz6 con la sistematizacion de datos, lo que permitié la utilizaciéon de mé-
quinas electromecdnicas o electrénicas.

Se confecciond un modelo de ficha tnica para la matriculacién de los in-

(8) “La nueva ley orgénica del Registro de la Propiedad”, por Julio I. Lezama. Jurispruden-
cia Argentina.
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muebles, con caracteristicas que sirvieran para especificar la nomenclatura ca-
tastral, calle, nimero y demds datos necesarios para su determinacion.

En el asiento de las titularidades dominiales, gravimenes y providencias
cautelares referidas al inmueble, se utilizaron maquinas denominadas de “re-
gistro directo”, cuyas bandas de papel perforadas permitian su interpretacion
por computadoras, introduciendo asi un registro paralelo de apoyo.

No debemos dejar de resaltar que cuando se dicta esta ley convenio 17050,
los registros todavia tenian el problema de la inconstitucionalidad.

Al aceptarse la colaboracién técnica especializada del notariado de esta Ca-
pital, se hizo posible un operativo total que provey¢ integramente los materia-
les, méquinas y equipos necesarios.

Hasta 1937 los asientos registrales fueron hechos en forma manuscrita por
personal del Registro; a partir de ese aio aparece la minuta y se deriva la tarea
de realizar los asientos al usuario, lo que produce errores de informacién y de-
fectos de control por exceso de trabajo.

Hasta ese ano, el Registro de la Capital de la Republica, como la mayoria de
los registros de las provincias, venian utilizando la técnica registral denomina-
da cronolégica-personal, que consistia en la “protocolizacién” o encuaderna-
do en libros de unos 250 folios, dia por dia, de las “sintesis de los titulos y do-
cumentos” cuya publicidad se hubiere solicitado.

Este ordenamiento elemental exigia una elaboracién conjunta de “indices”
personales para la localizacién en el tiempo de las titularidades de los docu-
mentos publicitados. De ahi la denominacién de “cronoldgico-personal” a es-
ta técnica registral.

No se ignoraba la existencia de otra técnica denominada “Folio Real”, que
consiste en el ordenamiento de las inscripciones en funcién de las “parcelas in-
mobiliarias” (fincas), ya sea en fichas, carpetas, legajos, en los que se inscriben
y asientan todos y cada uno de los derechos publicitados.

El equipo decidi6 que ése era el sistema hacia el que tenfamos que ir, mé-
xime teniendo en cuenta que el tréfico juridico no disminuia sino que aumen-
taba. Por ejemplo, los certificados del Registro crecian desde antes de la refor-
ma al Cddigo Civil en forma considerable. En 1967, el Registro libré 150.000
certificados. En 1979, 308.000. Con los informes pasaba lo mismo: emitié
35.000 en el afio 1967 y 107.000 en el ‘79. El aumento de los informes demos-
traba que el Registro era cada vez mds requerido para certificar la situacién ju-
ridica de los inmuebles.

La conversion del sistema no fue facil. En 1977 habia 1.208.153 inmuebles
estimados en Capital Federal. De éstos, estaban en tomo y folio el 30%, habia
un 42% en carpetas y el 27% estaba en Folio Real.

En 1979 la situacién habia mejorado en forma exponencial: los inmuebles
eran 1.293.651, de los cuales en tomo y folio habia el 25%, en carpetas el 31%
y va estaban en Folio Real el 43% de los inmuebles.

Se armaban 12.000 folios reales por mes volcandolos de las carpetas, unos
600 por dia; mientras tanto se seguia con las tareas normales y el Registro fun-



cionaba. En 1998, en la Capital Federal habia 1.450.000 matriculas; el 95 % es-
taba en Folio Real.

A partir del afio 1971, el Colegio de Escribanos de la Capital Federal tuvo
una Sala de Derecho Registral. Tiene, ademas, una Comision creada para el se-
guimiento de la ley 17050 (Convenio por el Registro) y hoy, en lugar de la Co-
misién Asesora en Derecho Registral, funciona el Instituto de Derecho Regis-
tral del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires. Desde hace anos,
su presidente ha sido el escribano Roberto L. de Hoz.

Las inhibiciones voluntarias
Otro asunto en el cual muchos escribanos tomaron activa participacién
fue el tema de las inhibiciones voluntarias. Han pasado tantos anos desde su
comienzo que hoy es para muchos ignorado’.
Este sistema de la inhibicién voluntaria era simple, de poco costo y daba
una proteccion registral adecuada. Las discusiones sobre el tema, las idas y
vueltas fueron largas vy, al final, la resolucién fue negativa.

La explicacion

Durante un tiempo, gracias a una doctrina favorable y a una costumbre
que se habfa arraigado, el Registro acepto6 la inscripcién de inhibiciones volun-
tarias tanto generales como especiales cuando eran surgidas de un documen-
to notarial en el que las partes se ponian de acuerdo. Alrededor del ano 1970
estas inhibiciones se empezaron a cuestionar, alegdindose que no tenian acogi-
miento en la legislacién vigente.

En algunos casos mencionaban que eran un embargo voluntario.

En realidad, el embargo y la inhibicién son dos cosas distintas: el primero
va sobre la cosa, la segunda, sobre la persona; el primero tiene un rango regis-
tral, la segunda, no.

Es mads, el embargo no impide la transmision del bien, el adquirente pue-
de reconocerlo o puede tomarlo a su cargo, son dos situaciones distintas.

La inhibicién quita la facultad de disposicidn, la persona no puede firmar.
No va contra una cosa en especial, va en general contra toda posibilidad de
disposicion de bienes con este tipo de asiento registral.

Al ser una limitacidn a la facultad de disponer de ciertos bienes, ningin es-
cribano puede autorizar actos de disposiciéon sobre ellos. No da preferencia
respecto a embargos o inhibiciones anotados con posterioridad a la misma.

No abarca de por si todo el pais, sino s6lo los registros locales en donde se
halla inscripta.

Un acreedor diligente que quiera trabar una inhibicién a su deudor e igno-

(9) Ya que lo hemos mencionado y nos acordamos de él con enorme simpatia, recordamos
que el escribano Francisco Fontbona nos contaba que en la época de Rosas muchos escribanos
dejaban constancia en las escrituras de que el vendedor “era un buen federal” para soslayar la
inhibicién genérica que tenfan de disponer los unitarios.
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ra donde pueda tener bienes, deberia anotarla en todos los registros inmobi-
liarios del pais para hacerla totalmente efectiva.

En cambio, para trabar un embargo tiene que saber donde esta el bien.

La inhibicién puede trabarse aunque no haya un bien, justamente en mu-
chos casos se traba “por si acaso’, o sea, por si los hubiere.

Con el avance en la registracion hoy es mucho mas facil determinar si el
deudor tiene o no bienes inscriptos a su nombre.

Los que se oponian a la constitucién e inscripcién de inhibiciones volunta-
rias lo hacian basados en el articulo 2612 del Cédigo Civil que establece: “El
propietario de un inmueble no puede obligarse a no enajenarlo, y si lo hiciere
la enajenacion serd valida, sin perjuicio de las acciones personales que el acto
puede constituir contra é1”.

La doctrina contraria sostenia que cualquier deudor u obligado podia limi-
tar el alcance de sus derechos o renunciarlos, dentro del principio de la auto-
nomia de la voluntad (art. 1197 C. Civil), que se podia, en consecuencia, con-
traer una obligacion de no hacer y utilizar la formalidad que fuera més conve-
niente.

Sostenian que el que se inhibfa voluntariamente no se obligaba a no enaje-
nar el inmueble, se obligaba momentaneamente a no disponer de él. Daba el
inmueble como garantia de una operacion y, una vez cumplida ésta, volvia a
tener la plena disponibilidad. Consideraban que las inhibiciones voluntarias
eran un procedimiento que controlaba la sibita insolventacién del deudor.

Este no era un problema local, en mayor o menor medida se planteaba en
varios registros y su uso aumentaba porque ofrecia ventajas sin producir per-
turbaciones en el ordenamiento. Ciertamente no tenfan una normatividad ex-
presa.

Con estas inhibiciones generales se conseguia la inmovilizacién juridica de
los bienes del deudor, pues mientras no estuviera levantada no podia vender
ni gravar ninguno de los inmuebles que tuviera en su patrimonio.

Se hacian inhibiciones voluntarias generales y sobre bienes determinados™.

Tenian como antecedente una resoluciéon N° 830 del ano 1925 del Registro
de la Propiedad de la Capital Federal, que habia dispuesto que las clausulas y
obligaciones mencionadas en el art. 17 del decreto reglamentario de la Ley del
Registro de la Propiedad del afio 1903 y otras denominadas inhibiciones vo-
luntarias se inscribieran mediando solicitud expresa de los interesados o en
cumplimiento de mandato judicial.

Si bien no habia norma expresa que la justificara, tampoco existia la que lo
prohibiera.

Efectuada su presentacién en el Registro y practicado el asiento correspon-
diente, el resultado era semejante al que provenia de una resolucién judicial,
es decir, la limitacion del poder dispositivo del deudor.

Mientras esto se discutia hubo una resolucién judicial que dispuso se ins-

(10) Entre los mds brillantes defensores de la posibilidad debemos nombrar a Miguel N. Fal-
bo, Raul Garcia Coni y Francisco Fontbona.



cribiera en el Registro de la Propiedad de la Capital Federal una escritura por
la cual un deudor se obligaba a no enajenar sus bienes raices mientras no pu-
diera hipotecarlos'.

Este precedente fue visto por algunos autores como una institucionaliza-
cién.

La Sala A de la Camara Nacional en lo Comercial de la Capital Federal, en
la resolucién del 19 de agosto de 1968, determiné: “La inhibicién voluntaria
no tiene prioridad sobre los embargos, ya que la ley sélo concede privilegio al
acreedor embargante, no ocurriendo lo propio con el inhibiente voluntario,
quien al carecer de amparo legal, es postergado en su derecho por aquél. El
inhibiente debe, cuando posee titulo ejecutivo, solicitar embargo de bienes
concretos y lograr de tal manera la preferencia que corresponda segtin la fecha
o inscripcién de los respectivos embargos, y ello resulta de los articulos 2368,
3875y 3876 del Cod. Civil” (autos: “Freschi, Ilda I., en Casa Ruybal S. R. L. ¢/
Sali, Ana C. y otros”)".

El fallo no merece ningtn reparo, no trae nada en contra de la inhibicién
voluntaria y sus considerandos concuerdan con lo que sostiene la doctrina.

El que tiene la inhibicién voluntaria no pretende tener un privilegio en el
cobro, s6lo pretende impedir que el deudor pueda insolventarse vendiendo el
inmueble.

En el afio 1969, el Registro dispone “que sean rechazadas sin mds tramite
las clausulas de constitucién de inhibiciones voluntarias traidas a su toma de
raz6n cuando son relativas a un bien determinado”".

Esta resolucién se emite fundamentalmente por motivos operativos, por-
que si la inhibicién era genérica se asentaba en el Registro de anotaciones per-
sonales (Dto. de Inhibiciones), pero si era sobre un bien determinado el asien-
to tenia que hacerse en el Folio Real del inmueble.

En 1974 tuvimos un fallo de la Cdmara Nacional Civil, Sala A, de la Capi-
tal Federal, que establecié: “La inhibicién voluntaria como acto restrictivo de
la libertad de disposicién juridica de un inmueble, requiere la debida publici-
dad para amparar eventuales derechos de terceros y entra dentro de las previ-
siones del art. 30 de la ley 17801” (autos: “Torterola, Juan, Esc. Recurso de
Apelacion”)"™.

Con respecto a este fallo, mds tarde se opind que s6lo producia efectos con
relacion al caso juzgado en concreto, pero no obligaba al Registro de la Pro-
piedad a adoptar ese criterio con caracter general.

En el afio 1976 el Registro dicta la disposicién Ne 18/76, que establece que
a partir del 1° de enero de 1977 serdn rechazados sin mds trdmite los docu-
mentos que se pretendan registrar con cardcter de inhibicion voluntaria, cual-
quiera fuera la férmula contractual o denominacién adoptada y los sujetos in-
tervinientes.

(11) Citado por Miguel Falbo, Revista del Notariado.
(12) L. L., 134, pag. 233.

(13) La negrita es nuestra.

(14) Rev. del Not. N° 738, ano 1974, pag. 2.323.
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No obstante esto, los defensores del sistema de la inhibicion voluntaria no
cejaron; manifestaban que aunque el Folio Real descansa sobre la base fisica de
los inmuebles matriculados, la finalidad del Registro es brindar una adecuada
publicidad a los derechos reales referidos a inmuebles. Que los Registros ins-
criben o anotan una serie de actos que nada tienen que ver con los derechos
reales, aunque si con la seguridad juridica y con el comercio juridico.

Sintéticamente enumeraban: embargos, inhibiciones y demds providencias
cautelares dispuestas por los jueces. Admitian que eran anotaciones prove-
nientes de 6rganos jurisdiccionales con distinto alcance que las inhibiciones
voluntarias, pero argumentaban que cualquiera fuera el origen y el efecto, en
ningdn caso revestian las caracteristicas de un derecho real y tenian su lugar
en el folio registral.

Que, por otra parte, en los folios se practican otros asientos de cardcter pu-
ramente voluntario, que tampoco equivalen a derechos reales, como, por
ejemplo, la afectaciéon de inmuebles al régimen de bien de familia o a su indi-
visioén temporal (ley 14394); la promesa de venta de lotes de terrenos con pre-
cio aplazado (ley 14005); la afectacion y promesa de venta de unidades de vi-
vienda por el régimen de prehorizontalidad (ley 19724); las preanotaciones hi-
potecarias que solicitan los bancos oficiales y la cesiéon de derechos heredita-
rios.

Ademds, explicaban que el art. 20 de laley 17801 establece que: “para su pu-
blicidad, oponibilidad a terceros y demds previsiones de esta ley, en los men-
cionados Registros se inscribirdn o anotaran, segiin corresponda, los siguien-
tes documentos:... b) Los que dispongan embargos, inhibiciones y demds pro-
videncias cautelares”.

Daban gran importancia a estos argumentos porque el articulo 3¢ de la ley
17801 establece que “para que los documentos mencionados en el articulo an-
terior puedan ser inscriptos o anotados, deberan reunir los siguientes requisi-
tos: a) Estar constituidos por escritura notarial o resolucién judicial o admi-
nistrativa segin legalmente corresponda”

Resumiendo, del art. 3° resulta que tales documentos deberdn estar consti-
tuidos por escritura notarial, o resolucién judicial o administrativa, segin co-
rresponda; tener las formalidades legales y estar autorizados por quien esté fa-
cultado al efecto; revestir el cardcter de auténticos y hacer fe por si mismos, sir-
viendo de titulo al asiento practicable y por el articulo dos inciso b) mencio-
nado se pueden inscribir.

El art. 30 dice que el Registro tendra secciones donde se anotardn: la “de-
claracion” de la inhibicién de las personas para disponer “libremente” de sus
bienes y b) toda otra registracién de “caracter personal” que dispongan las le-
yes nacionales o provinciales y que incida sobre el estado o “la disponibilidad
juridica de los inmuebles”".

El art. 31 dispone que tales anotaciones, cuando fuere procedente, se rela-

(15) El encomillado interior es nuestro.



cionardn en el folio del inmueble que corresponda. El articulo 32 complica a
los partidarios de la inhibicién voluntaria.

De cualquier forma que fuera, el Registro de la Capital Federal no las ano-
taba.

Por fin, en el afio 1980, se dicta el decreto 2080/80, que en su articulo ter-
cero establece: “No se registraran los documentos que no se hallen contempla-
dos en el articulo 2° de la ley 17801, en especial los siguientes... d) los que
contengan restricciones voluntarias de disponer de los bienes —particulares o
generales—, sea que se presenten bajo la denominacién de ‘inhibiciones volun-
tarias’ o cualquiera otra”.

Para algunos, con esto se termind el problema; para otros, no.

Los partidarios de estas indisponibilidades voluntarias sostienen que hoy
nuevamente pueden constituirse inhibiciones voluntarias porque en el ano
1999 se dicta el decreto 466, que deroga el articulo tercero del decreto 2080/80.

Establece este decreto 466/99 un texto ordenado del reglamento de la ley
17801 vy, en su articulo segundo, dice: “El Registro de la Propiedad Inmueble
tomard razén de los documentos indicados en el articulo 2 de la ley 17801 y
sus modificatorias...”; sefiala que la prohibicién especial del 2080 no existe
mas'®.

La historia de la indisponibilidad voluntaria no termina aca: el Proyecto de
Codigo Civil de la Republica Argentina unificado con el Cédigo de Comercio
recepta algo parecido pero poco que ver tiene con las inhibiciones voluntarias.
En su articulo 2133 establece: “La indisponibilidad voluntaria es el derecho
real de garantia que recae sobre cosas registrables en su totalidad o alicuotas,
en virtud del cual el constituyente se inhibe", por un plazo que no exceda de
cinco (5) afios, para transmitir o constituir a cualquier titulo derechos reales
sobre ellas, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 1912. El incumplimien-
to de la indisponibilidad genera la invalidez del acto dispositivo”.

En el articulo 1820 hace una enumeracién de los derechos reales. En su in-
ciso I agrega la indisponibilidad voluntaria.

Este Proyecto analiza y trata la indisponibilidad en cuatro articulos, el
cuarto de ellos —el 2136— cambia totalmente el sentido creando un nuevo de-
recho real.

Esto no tiene nada que ver con las inhibiciones voluntarias; sin embargo,
en la Exposicién de Motivos los autores hacen referencia a ellas como fuente

<

de este instituto. Asi dicen: “...y tiene como antecedente el éxito de las llama-
das inhibiciones voluntarias, pese a su falta de sustento legal y consiguientes
impotencias operativas”. Este articulo 2136 establece: “Ejecutabilidad. La cosa
indisponible es ejecutable por el titular del derecho real de indisponibilidad
voluntaria, pero no por otros acreedores; sin embargo, también puede ser eje-
cutada por los titulares de los siguientes créditos: los garantizados con dere-

chos reales registrados con anterioridad; los provenientes de impuestos, tasas

(16) Articulo transcripto.
(17) La negrita es nuestra.
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o contribuciones directas sobre la cosa; los originados en alimentos reconoci-
dos judicialmente; o por mejoras realizadas en la cosa o expensas comunes”.

Esto cambia fuertemente el sentido y el sistema que se siguié hace unos
treinta afos con respecto a las inhibiciones voluntarias.

Volviendo al decreto reglamentario

Este decreto 2080 traia una disposicién en su articulo 147, luego repetida
en el articulo 133 del decreto 466/99 que, para algunos, modifica el sistema de
los derechos reales del Cédigo. Dispone que “las hipotecas o servidumbres
constituidas por el nudo propietario se registrardn consignando expresamen-
te en el asiento y en la nota que prescribe el art. 28 de la ley 17801, que sélo
tendran efecto después de terminado el usufructo, salvo que el usufructuario
consienta expresamente en que la constitucién hipotecaria o de la servidum-
bre tengan efectos inmediatos”

En el caso de las servidumbres, algunos autores lo consideran atendible, pe-
ro dicen que en el caso del acreedor hipotecario deberia poder ejecutar la hi-
poteca respetando el usufructo o esperar la finalizacién del mismo, de acuer-
do con el sistema del Cédigo. De cualquier manera, es una opinién que sim-
plemente sefialamos; este trabajo tiene una finalidad histérica: marcar una
evolucion y no opinar sobre normas.

El caso de la inhibicién voluntaria no es el tnico punto interesante en el
que hubo opiniones diversas, también se discuti6 la posibilidad de anotar em-
bargos sobre créditos hipotecarios.

En el ano 1974, el Registro de la Capital dicté una disposicién en la que es-
tablecia que debian rechazarse al momento de la presentacién los documentos
portantes de mandatos destinados a trabar este tipo de embargos, determinan-
do que esos documentos no son inscribibles.

Otras pretensiones de inscripcion han sido menos claras: en algunos casos
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hasta parecen absurdas, como los rogamientos de inscripcion de transmisio-
nes de cuotas partes ideales con relacién a dominios en cabeza de sociedades.

Eran documentos que reflejaban cambios de los miembros integrantes de
las sociedades, pero no producian modificaciones en el estado juridico domi-
nial de la sociedad a la que ellos pertenecian.

Para terminar

Por dltimo, queremos senalar que el Registro de la Propiedad Inmueble de
la Capital Federal, con el apoyo del Colegio de Escribanos, ha tenido ademas
otra virtud: la permanencia a lo largo de los afios de sus directores y la coinci-
dencia en el pensamiento.

El escribano Edgardo Scotti fue el ejecutor del cambio, asumié el cargo de
director en 1966 y lo dejé en 1990, veinticuatro anos después. Los que lo co-
nocimos y tuvimos la suerte de trabajar con él somos conscientes de sus valo-
res.

La informatica, en sus primeras manifestaciones, se introdujo en 1970 jun-
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to con la técnica del Folio Real que determind la existencia en un solo instru-




mento de los datos referentes al inmueble, sus transferencias de dominio, sus
gravamenes, sus cancelaciones, las constituciones y modificaciones de dere-
chos reales y certificaciones.

Se elabor6 el decreto ley 2080/80, que determind normas estructuradas pa-
ra el Registro de la Propiedad Inmueble, que luego se modificé por el decreto
466/1999*.

El Registro funcioné con certeza dando informaciones en tiempo y forma,
y se continué con la administraciéon del Registro de la Propiedad Inmueble,
ubicada en Tierra del Fuego.

A partir de 1982 se organizé una base de datos de titulares de dominio, que
resulté de gran utilidad, y se implement6 el Folio Real electrénico.

El 5 de febrero de 1991 fue designado director el escribano Isaac R. Moli-
na, quien ejerci6 el cargo hasta el 24 de octubre de 2001 y continué con las ta-
reas anteriores con un equipo especial que eliminé més de 150.000 carpetas
que dificultaban las tareas de informes y modificacién de los estados dominia-
les. Estos dominios se trasladaron al Folio Real, dando mas seguridad.

El mismo equipo transfirié “dominios” inscriptos en tomo y folio a folios
reales, lo que determiné que en el ano 2001 quedase solamente un 5% de in-
muebles en los antiguos libros.

A partir de 1997 se intensific el traslado a Folio Real electrénico de in-
muebles pertenecientes a todas las circunscripciones de la Capital Federal y se
lleg a incorporar casi un 20% del total. Se incluyeron, ademas, los reglamen-
tos de propiedad horizontal, lo cual posibilité un tratamiento rapido y segu-
ro.

El Instituto de Derecho Registral del Colegio de Escribanos, presidido por
el escribano de Hoz, en numerosas oportunidades plante inquietudes que
permitieron realizar adelantos y modificaciones de valor técnico, al tiempo
que la Comisién Ley 17050 hizo de enlace para el trabajo conjunto.

Se implementé un convenio con la Corte Suprema de Justicia para aplicar
un sistema de seguridad a los instrumentos judiciales, que es de gran utilidad.

Se distingui6 al Registro de la Propiedad Inmueble designdndolo para ser
el primer organismo gubernamental que firm¢é la Carta Compromiso con el
Ciudadano, programa destinado a la modernizacién de los organismos publi-
cos, con manejo de urgencias, entrenamiento, capacitacion y mejoras con in-
tervencion del usuario.

La firma del instrumento de la Carta Compromiso se realiz6 en octubre del
afo 2000, en el edificio de la institucién, con la presencia y firma del Vicepre-
sidente, Jefe de Gabinete, Ministro de Justicia, Secretario de la Gestion Publi-
ca, Secretario de la Modernizacién de Estado, Subsecretario de Justicia y Di-
rector del Registro de la Propiedad Inmueble.

(18) En ambos casos se trabaj6 con proyectos del Dr. Felipe Villaro. En esos afios hubo una
renovacion generacional de registralistas; recordamos trabajos y estudios de José Maria Orelle,
Juan Cruz Ceriani Cernadas, Le6n Hirsch, Antonio Iapalucci, Horacio Vaccarelli y Victor di Ca-
pua.
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Los convenios de informacion registral firmados con Chile, Espana, Méji-
co, Venezuela, Ecuador y Peru, asi como con los Estados de Rio Grande, Para-
nd y Santa Catarina en Brasil, permiten solicitar un informe de dominio en un
pais y tener la respuesta en el otro dentro de un plazo de 48 horas y con un
costo minimo.

Se continud con los cursos de capacitacién, amplidndolos para aquellos
que querian ingresar en el organismo.

La buena administracién permitié la compra de inmuebles: el primero,
ubicado en Belgrano 1177, el 25 de junio del ano 1969. Poco tiempo después,
el 10 de septiembre de 1970, el de Belgrano 1130. El 29 de mayo de 1980 se ad-
quiere el inmueble de Moreno 1228/30 y el 3 de septiembre de 1991, el de Ve-
nezuela 1133.

La compra de este tltimo edificio permitid, luego de su refaccidn, la unifi-
cacion con el de Belgrano 1130. Con este cambio se pudo empezar a trabajar
en un solo edificio, en el que operan casi 600 empleados que realizan un mo-
vimiento de 4.500 documentos diarios promedio en periodos normales.

Los edificios de Moreno 1228/30 y Belgrano 1177, comprados con fondos
de la ley 17050, convertidos en propiedad del Estado, son utilizados actual-
mente por otras dependencias estatales.

El 13 de febrero de 2002 fue designado director del Registro de la Propie-
dad Inmueble Alberto Ruiz de Erenchun, quien trabaja en el Registro desde
hace 30 anos, fue asesor de los directores mencionados y es secretario del Co-
mité Latinoamericano de Consulta Registral.

Todo este trabajo, especialmente desde 1966 en adelante, tuvo, ademads, una
multitud de beneficios colaterales: empez6 a estudiarse el Derecho Registral
como una rama auténoma, varias catedras de Derechos Reales de la Facultad
de Derecho comenzaron a dar importancia al sistema registral. Se iniciaron ac-
tividades internacionales basadas en el éxito del Registro, se cre6 el CINDER
—del cual, durante muchos anos, fue presidente Edgardo Scotti— y el Comité
Latinoamericano de Consulta Registral.

Se llevan también a cabo anualmente reuniones conjuntas de todos los di-
rectores de Registro.

El Registro publica un Boletin Registral Inmobiliario, el tltimo que hemos
tenido a la vista es de diciembre de 1999. Trae indices con el total del movi-
miento documental que ha habido entre 1980 y 1999, y por separado, la can-
tidad de reglamentos de copropiedad y administracidn e hipotecas que se han
inscripto. Trae el movimiento documental comparado con el ano anterior, en
numeros y graficos. Las disposiciones técnico-registrales, los recursos y la si-
tuacién de los registros del pais con relacion al Folio Real.

Pensamos que el futuro sera tener terminales conectadas con el Registro en
las propias escribanias.

Hoy tenemos un organismo modelo; debemos hacer lo posible para man-
tenerlo asi. Esto se debe a la confluencia de varias circunstancias importantes;
entre las principales debemos mencionar la capacidad de sus directores, el



apoyo del Colegio y, sobre todo, la decisién de hacer las cosas bien y apuntan-
do al futuro.
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