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M. FALBO: ESTUDIO DE TITULOS

Estudio de titulos *

Por Marcelo Falbo

1) Operacidn de ejercicio

Para fijar brevemente el marco conceptual sobre el tema que abordamos,
digamos que el estudio de titulos consiste en la operacién que se realiza para
calificar la perfeccion del titulo de dominio que invoca una persona.

sPor qué empleamos la palabra “operacién”?

La empleamos como sinénimo de realizacién de un procedimiento o me-
canismo orientado a un fin. La situamos en el plano fictico, en un escalén
inferior al plano normativo.

Obviamente, tiene una vinculacién con lo juridico. Y ella nace en el deber
notarial de adecuar las voluntades al ordenamiento, y de controlar su lega-
lidad.

Dentro de los recaudos legales a controlar, en la disposicion de los derechos
reales se encuentra el de la legitimidad del disponente: ello es el de determinar
si el objeto del negocio se halla en la esfera patrimonial del sujeto a quien se
le imputa la voluntad de modificarlo.

Este es el marco normativo: el notario debe calificar la legitimidad del dis-
ponente, para lo cual debera calificar la perfeccién del titulo invocado.

;Como se hace esa calificacion?

Las normas positivas de fondo no lo dicen.

* Disertacién pronunciada por el autor durante la Sesién Publica de la Academia Nacional
del Notariado celebrada el 25 de septiembre de 2006, en la cual fue incorporado como Miembro
de Ntmero.
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Es el notariado quien analiza el mecanismo idéneo para realizar esta cali-
ficacion.

Por eso es que debe conceptuarse al estudio de titulos como una operacién
de ejercicio del notario.

De igual modo en que la ley le impone al médico que procure la salud del
paciente pero no establece los exdmenes que debe efectuar antes de proceder al
tratamiento de la enfermedad, la ley exige al notario que controle la legitima-
cién del disponente, pero no indica el mecanismo que satisfaga ese fin.

Los profesionales especializados seran los que deban analizar los mecanis-
mos que los conocimientos y la experiencia indiquen como apropiados para
llegar a ese resultado.

2) Estudio de titulos: su origen

Es asi como mucho antes de que civilistas y jueces hablaran del tema, surgia
un instituto eminentemente notarial: el estudio de titulos, al que se definié
como el examen exhaustivo de los antecedentes que legitiman al disponente,
por un transcurso no inferior a veinte afios.

Como creacién propia, el notariado lo adopt6 con orgullo y celo.

Obviamente, su origen no se plante6 como una imposicion legal. De hecho,
no ha existido jamds una norma de fondo que la imponga.

Su institucionalizacidn se gesté como una contribucién del notariado a la
seguridad juridica del trafico inmobiliario y al saneamiento de la titulacién
dominial del pais. Como lo subray6 el maestro Mustapich.

Uno se pregunta: ;hacia falta un saneamiento? ;Estaba enferma la titula-
cién dominial?

Esa es también una respuesta que s6lo el notariado desde su experiencia
puede explicar.

Es que mds alla de la verificacion de los recaudos legales que el referencista
debe efectuar de los antecedentes, uno de los puntos esenciales para determi-
nar la legitimacion es la identidad del inmueble del que hoy se busca disponer
con el inmueble que aparece en los titulos precedentes invocados.

En la actualidad, con el perfeccionamiento del Catastro, con la rigurosi-
dad y especificacién con que se procede a la determinacién de las parcelas,
e incluso con casi 40 afios de vigencia del folio real en el dmbito registral, es
improbable que se generen dudas en cuanto a la identificacién del inmueble
del que se pretende disponer.

Pero hasta hace cuatro décadas, en momentos en que la subdivisiéon del
parcelamiento territorial estaba en sus albores, los mecanismos de determina-
cién e individualizacidn de las parcelas eran mucho mds informales.

Quien examine los protocolos de principios del siglo pasado se sorprendera
al ver croquis y dibujos con los que el titular fraccionaba grandes o pequefias
extensiones de terreno para disponer de porciones de él.

A su vez, los distintos adquirentes de cada fraccion repetirian el proceso.

Podra leerse en las escrituras la descripcion de los bienes en los que se indi-
vidualiza como linderos a los vecinos, y aun a sus sucesiones, sin faltar referen-
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cias geogrificas, como arroyos o especies arboreas, probablemente referencias
inequivocas de ubicacién en su momento, pero cuya fugacidad provocaria
trastornos para la determinacion certera de los derechos en el futuro.

Muchas de las urbanizaciones mds antiguas tienen sus origenes en estos
croquis. Croquis que designaban imprecisamente las quintas, chacras, frac-
ciones y manzanas; que se modificaban; que en ocasiones no se registraban,
o con el tiempo se perdian, para luego volver a fraccionarse. En este contexto,
dar certeza de la identificacién del inmueble en la cadena de transmisiones
imponia estudios, pericia y oficio.

Es por eso que Mustapich felicita el saneamiento que, a través del estudio
de titulos, realizaron durante décadas el Banco Hipotecario Nacional, el Banco
de la Provincia de Buenos Aires y otros bancos oficiales. Y es por eso que en su
obra, en el titulo dedicado al tema que nos convoca, ejemplifica con 14 planos
de barrios de distinta ubicacion.

3) Imperiosidad del estudio
En esta inteligencia, el estudio de titulos devino en sus origenes, en muchas
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oportunidades, no una busqueda de seguridad ante la sospecha de nulidades
en los antecedentes, sino una necesidad para determinar la vinculaciéon entre
el sujeto y la cosa, en un sentido material y, en consecuencia, para poder de-
terminar la titularidad del derecho.

Pero con el perfeccionamiento del Catastro estas imprecisiones se mini-
mizaron.

Lo cierto es que para la década del 60 la experiencia mostr6 que el estudio
de titulos se tornaba innecesario e improductivo. Y al menos en la provincia
de Buenos Aires, el Banco Oficial y el Hipotecario Nacional dejaron de exigir-
lo, sin haberse producido ningtn trastorno por su ausencia.

4) Caracter de su utilizacion

Mais alld de lo dicho, el estudio de titulos continud existiendo como insti-
tuto, pero no masivamente empleado.

Lo que jamds se puso en duda es que no era una obligacion legal del no-
tario.

El instituto estaba, pero para su realizacién el interesado debia solicitarlo.

En esos dias, ni la jurisprudencia ni la doctrina cuestionaban al notario
que calificaba la legitimacién del disponente fundado en el andlisis de su titulo
inmediato.

Por supuesto, la existencia de una nulidad en los antecedentes importaba
un perjuicio material directo para el adquirente, ante la plena vigencia del
nemo plus iuris del art. 3270 C.C.

Se decia: si el adquirente no quiere arriesgarse a sufrir el perjuicio, que soli-
cite el estudio. Es en su solo interés. Para el notario no es obligaciéon hacerlo.

La no realizacion del estudio no se vinculaba con el dafio.

El cumplia legalmente su funcién funddndose en el tltimo titulo.
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Solo las nulidades de su acto, o las manifiestas en el antecedente que servia
de titulo al disponente, le eran reprochables.

De hecho, la existencia de un arancel para el estudio de titulos, indepen-
diente del honorario, era demostrativo de que el primero no se incluia en la
funcién propia e intrinseca a la formalizacién de la escritura.

Lo cierto es que —al menos en el dmbito provincial- el estudio de titulos
se confeccion en un porcentaje minimo. Tal vez por desinformacién del ad-
quirente. Tal vez por evitar su costo. Pero por sobre todo, por la confianza del
publico en un sistema notarial que brindaba resultados de excelencia como
pocas instituciones en el pafs.

5) La reforma del articulo 1051 del Cdédigo Civil

La reforma del articulo trajo aparejados una reaccién y un debate, mas que
juridico, politico.

Nos referimos a debate en el campo de la politica legislativa.

Para decirlo lo mas neutralmente posible, se produjo un enfrentamiento
entre los que preferfan proteger al derecho en su vision estdtica y los que lo
hacian en su faz dindmica.

No es nuestra intencién en este momento defender la justicia de la reforma.

Pero la reaccion contra ella se hizo sentir.

Y el ataque al art. 1051 lleg6 por la via de limitar su aplicacién y sus alcan-
ces a través de una interpretacion restrictiva de la buena fe, y la exigencia del
estudio de titulos como requisito ineludible para configurarla.

El tercero adquirente, para considerarse de buena fe, debia haber actuado
diligentemente, y para ello tenia que agotar los medios a su alcance para que
su creencia en la titularidad del vendedor estuviera fundada: debia hacer el
estudio de los titulos antecedentes de su antecesor, hasta alcanzar al menos los
20 afios.

B) La posicion del notariado

Mientras tanto, el notariado asistié como un espectador a la disputa, a la
que veia como algo ajeno a su responsabilidad profesional.

Se interes6 porque era algo que incumbia a su tarea, pero sin advertir que los
resultados pudieran imponerle cargas y compromisos impropios a su funcion.

Es cierto que las nuevas doctrinas impulsaban la realizacién del estudio de
titulos. Pero ello, a lo sumo, implicaria una tarea que se contrataria con mayor
asiduidad, lo cual, de por si, no parecia negativo.

No preveia que la discusién podia derivar en un imperativo a su funcién
profesional. Que a la postre, se concluyera que la causa del dafio del adquirente
se ligara directamente al incumplimiento de ese imperativo. Y que, por tanto,
el escribano, como incumplidor, deberfa reparar el dafio.

Si siempre habia sido una carga del adquirente, nada le hacia presumir que
esto cambiaria.

Y mientras algunos permanecian indiferentes y otros hasta vefan como
atractivas las derivaciones de la nueva doctrina, un tercer grupo se preocupd
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por senalar que la buena fe del adquirente no estaba vinculada al estudio de
titulos.

7] La Jornada Notarial Argentina de 1980

Llegamos al ano 1979, con un notariado proclive a sumarse a la corriente
que exige el estudio de titulos como diligencia imprescindible para la consti-
tucién de la buena fe del adquirente del art. 1051, e incluso lo considera una
obligacion funcional del notario, lo que se plasma en las Jornadas Notariales
de Santa Fe.

Al afio siguiente, esta posicion se revierte en Salta, en donde expresamente
se postula que el estudio de titulos no debe vincularse a la buena fe del adqui-
rente, quien se limita a descansar en la confianza que deposita en el notario.

A su vez, sefiala que el estudio de titulos no es obligatorio y atribuye exclu-
sivamente al notario el juzgamiento de su conveniencia.

Lo cierto es que el notariado se content6 con esta declaracion y, terminado
el congreso, se marché cada uno a su escribania para —salvo destacadas excep-
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ciones— olvidarse del tema.

8) La asignatura pendiente del notariado

En rigor, si se analizan finamente las resoluciones, debe advertirse que in-
defectiblemente se concluiria con un notariado que se echaba en sus espaldas
toda la responsabilidad del estudio.

Tarde o temprano terminaria llegdndose a esta conclusiéon: 1) El adqui-
rente configura su buena fe confiando en la labor del notario. 2) El notario
es exclusivamente el que juzga si el estudio debe hacerse, o no. 3) Luego, ante
el perjuicio del adquirente, quien debe responder es el profesional en quien
confid y que juzgd que el estudio no era necesario. 4) Entonces, el inico medio
para evitar responsabilidades es hacer el estudio. 5) Finalmente, el estudio de
titulos es virtualmente obligatorio.

9) La conclusion correcta

En tanto hemos conceptuado al instituto que estudiamos como una ope-
racion de ejercicio, creemos que resulta manifiestamente patente al sentido
comun que el adquirente es totalmente ajeno al estudio de titulos.

Ningun juez condenaria al pariente del paciente fallecido en la operacién
por no haberle exigido al médico los exdmenes prequirdrgicos.

Puede decirse que la medicina, como ciencia experimental, puede ser
desconocida por el nedfito, pero el desconocimiento del derecho no es invo-
cable.

Sin embargo, el desconocer la necesidad de efectuar el estudio de titulos no
puede interpretarse como un error de derecho, en la medida en que no estd
previsto en la ley.

Hasta tanto una norma no lo exija positivamente, deberd conceptuarse
como una operacion de ejercicio profesional que juzga y ejecuta el notario.

Y aun cuando se dictaran normas al respecto, deberia expresamente de-
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terminarse que es al adquirente a quien se le asigna la responsabilidad de su
realizacion, para que se vincule con su buena fe.

Por su parte, a modo de apostilla advirtamos que la experiencia notarial
indica que en la inmensa mayoria de los casos, el adquirente, sea un hombre
medio, analfabeto o aun jurista, desconoce el instituto.

Finalmente, sefialemos que tampoco parece razonable aplicar al adquirente
su culpa en el ius eligendi, al referirse a una profesion en que se ejerce una fun-
cién publica de acceso restringido y actuacién estrictamente controlada.

Se preguntardn: sentonces, todo adquirente que ha requerido la actuacién
de un escribano publico ha de presumirse de buena fe?

Y a su vez, repreguntamos: ;cabe la duda o la desconfianza sobre un hom-
bre medio que requiere el asesoramiento y la actuacién de un representante
de la institucién notarial?

Como en Salta, en 1980, responderemos que el dia en que los escribanos
contestemos afirmativamente, no tendrd sentido que la institucién notarial
forme parte de la estructura juridica de un estado de derecho.

10) El nudo de la cuestion

Somos conscientes de que al excluir al tercero de la decision de hacer el
estudio de titulos delimitamos la responsabilidad de su realizacién exclusiva-
mente en el escribano.

En este punto, admitimos y reafirmamos la razén de quien asevera que el
control de la legitimacion es responsabilidad del notario.

;Y qué es lo que dice el escribano?

Este es el nudo de la cuestién.

sEs necesario el estudio de titulos?, jes irresponsable el escribano que hace
una escritura sin hacerlo?, ;el no hacerlo implica no haber analizado la legiti-
midad del disponente?

11) La conclusidon que faltd afirmar

Ya hemos dicho que el notario que deba formalizar una escritura debera
el cumplimiento de los requisitos de validez no solo del documento, sino del
negocio.

En la primera entrevista con los requirentes estard en condiciones de asegu-
rar la identificacion y capacidad de los otorgantes, su sana voluntad, la licitud
de su objeto y la integracién de sus elementos esenciales.

Pero le falta comprobar un requisito medular para la eficacia del negocio:
la legitimacion del disponente.

A ese fin le requiere la exhibicién del titulo de propiedad.

Ahora si, al examinarlo analiza si de él surge el cumplimiento de los requi-
sitos de validez del negocio que lo legitima como propietario.

Este andlisis constatard, ademds, que el acto precedente fue autorizado
por otro notario que, como ahora nosotros, ha controlado los requisitos de
validez del negocio y, con ellos, la legitimidad de su disponente, estudiando el
titulo por él invocado.
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Y unicamente ha podido autorizar aquella escritura comprobando que
aquel titulo invocado era valido y, como el suyo, autorizado por otro notario
que controlé todos los requisitos de validez de su acto, incluso la legitima-
cién del transmitente...

En suma, como dijimos en Salta en 1980, en la comprobacién de la validez
del dltimo titulo se proyecta la validez y eficacia de todos sus antecedentes.

No como ciega presuncidn, sino sobre la base de un doble control. Pri-
mero, por el notario que autorizé la escritura antecedente y segundo, por el
notario que actia posteriormente.

Por fin, la conclusién que debe afirmarse: que el estudio del titulo inmedia-
to antecedente es suficiente para justificar la legitimacion del disponente.

Y aun para quienes insistan en vincular la conducta del adquirente con la
diligencia de control, debera concluirse que el examen del tltimo titulo debe
hacer presumir su buena fe.

12) Un dato de la realidad
Sin perjuicio de lo expuesto, el notario no puede estar ajeno a una patolo-
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gia que en la realidad puede llegar a presentarse: el de la falsificacién material
de los titulos y de los poderes.

Es que frente a la apariencia de examinar un documento notarial, y con-
fiando en sus cualidades, podemos encontrarnos ante una pieza que solo
exterioriza su apariencia.

Lamentablemente, este fendmeno haria caer la construccidn realizada.

Pero es un dato de la realidad a la cual no podemos desoir.

En virtud de ello, creemos que no hay que contentarse con analizar el titulo
que exhibe el disponente: debe constatarse su matricidad. También proponia-
mos esto en aquellas jornadas de Salta.

Entonces si, la construccién cierra un circulo perfecto.

Muchas veces pensamos en cudntos esfuerzos inttiles y disgustos se ha
llevado el notariado, y la ciudadania, por no haberse concertado la puesta en
préctica de este mecanismo.

Hoy, con 26 anos de aplicacion, verfamos irrisoria la idea de un estudio
veintefial, y erradicada esta modalidad de delito.

13) ¢,Por gué volvemos a tratar el tema?

sPor qué volvemos a tratar el tema?

Porque, con motivo de la XXVI Jornada Notarial Argentina celebrada en
Cordoba en el ano 2002, al tratar el tema I referido a Nulidades instrumentales,
se planted la cuestion del estudio de titulos, y se percibié una aceptacion gene-
ral del criterio en los casi 150 representantes de todo el pais, que se reflejé en
el punto 10 de su despacho, en el que se dijo: “... que el estudio de titulos no
es un elemento determinante de la buena fe que exige el art. 1051 del Cédigo
Civil, pues el actuar diligente es cumplido por el notario con la calificacion
y control de legalidad del dltimo titulo que legitima al transmitente el que,
a su vez, se funda en sus antecedentes”; en las recomendaciones se concluy6
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para que en los préximos encuentros notariales se incluyera como tema, entre
otros, el estudio de titulos.

Ello nos hizo ver que era un tema vivo en la conciencia del escribano.

Por otra parte, hay una realidad estadistica que no puede soslayarse.

No hablaremos de la Ciudad de Buenos Aires ni del resto de las provincias.

Si podemos referirnos con cruda sinceridad a la provincia de Buenos Aires,
a la que pertenecemos.

Tal vez sea por idiosincrasia, tal vez sea por costos econémicos, o por algin
otro fenémeno social, pero lo cierto es que, a pesar de la firme jurisprudencia
que exige el estudio de titulos, en nuestra provincia su realizacién no alcanza
al 20% de los actos dispositivos sobre inmuebles.

No nos atrevemos a ser severos en el juzgamiento del notariado bonaerense.

Creemos que en gran medida su conducta responde a una conviccién de
ajustarse a un sentimiento de justicia y de razonabilidad.

De hecho, no se han producido catastrofes en la titulacion del territorio.

Pero, por otra parte, también es cierto que aunque infimos, han existido ca-
sos patoldgicos, generados en maniobras dolosas de terceros, que se hubiesen
evitado con el control de matricidad del dltimo titulo.

14) Una conclusion
Como conclusién, consideramos que el escribano se negé a pelear por el
reconocimiento de los valores del documento notarial y de su funcién, y se
resignd a asumir una carga excesiva e injusta no solo para ¢él, sino para sus
requirentes.
Y respetuosamente nos atrevemos a opinar que es un reproche que debe
analizar su dirigencia, entre la que mintsculamente nos incluimos.

15) Una propuesta

Al mismo tiempo, creemos que la lucha no esta agotada. Que el notariado
debe bregar por modificar la doctrina civilista y la jurisprudencia imperantes,
que exigen el estudio veintenal, clarificando las caracteristicas de su funcién, y
la justicia y conveniencia del cambio de criterio hacia la exigencia de la cons-
tatacién de la matricidad del dltimo titulo.

Y en este punto debemos realzar la reformulacién de criterio en uno de los
juristas mds distinguidos y sobresalientes de nuestro pais, y de los mas firmes
sostenedores de la obligatoriedad del estudio de titulos veintenal. Me refiero a
Jorge Horacio Alterini.

El 14 de septiembre, muchos dias después de que hubiésemos elegido el
tema que hoy exponemos, el doctor Alterini publicé en La Ley un articulo
titulado “La buena fe y la titulacién como desmitificadoras de las llamadas
legitimacion y fe publica registral”, en el que expresa como “fuera de toda
disputa [...] la necesidad de observar el requisito de la matricidad”. En el
parrafo siguiente especifica su referencia a la matricidad del dltimo titulo, al
que alude el art. 23 de la ley 17.801. Y concluye: “Ya con la minima carga de
examinar la matricidad, se ingresa en el terreno de la buena fe diligencia”
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Este criterio, como venimos sosteniendo, es precisamente el que debe pos-
tular el notariado.
Insistimos en que no estd agotada la lucha por alcanzar la correcta doctri-
na, a través de su reconocimiento jurisprudencial o legal.

1B8) Sus resultados

De imponerse la propuesta precedente como una operacioén obligatoria,
se logrard: 1) Principalmente garantizar a la poblacion, tanto a compradores
como a actuales titulares, seguridad juridica. 2) Desterrar la falsificacién de
titulos y poderes como método delictual en el trafico inmobiliario. 3) Facilitar
la tarea notarial a limites razonables y comprensibles. 4) Economizar esfuerzos
y 5) Por sobre todo, reconocer y respetar los valores de seguridad y permanen-
cia del documento notarial y de la institucion notarial, que tan celosamente
construye el escribano en su labor diaria.
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