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Inscripcion en el Registro

de la Propiedad

Disolucién de la sociedad titular del inmueble — Falta de inscripcién de la disolu-
cién en el Registro Publico de Comercio — Principio de tracto sucesivo — Facultad

calificadora del registrador.

e CNCiv., sala I, 2010/04/22 (*). D'Alessio, Carlos Marcelo c. Registro de la Propiedad Inmue-

ble 536/09 (Publicado en La Ley, 2010/08/30).

Hechos: Una sociedad andnima se disol-
vi6 en forma anticipada, por decision de
sus miembros, uno de ellos resulto adjudi-
catario de un inmueble de propiedad del
ente. La disolucion de la sociedad no se
inscribio en el Registro Ptiblico de Comer-
cio. El Director del Registro de la Propie-
dad Inmueble denegd la inscripcion del
inmueble adjudicado por considerar que,
al no estar inscripta la disolucion, en caso
de procederse a lo solicitado se incumpli-
ria el principio de tracto sucesivo. La Cd-
mara revocd la resolucion apelada.

Debe revocarse la resolucion por la cual
el Director del Registro de la Propiedad
Inmueble denegé la inscripcién de un
inmueble adjudicado a un accionista por
la sociedad andénima disuelta anticipa-
damente por decisién de sus miembros,

con sustento en que, como la disolucion

de la sociedad no se encontraba inscrip-
ta en el Registro Publico de Comercio, la
inscripcion registral inmobiliaria solici-
tada implicarfa un incumplimiento del
tracto sucesivo, pues la disolucién del
sujeto disponente no agrega ninguna ti-
tularidad intermedia entre la atribuida a
ella y la de un nuevo titular registral, en
tanto el art. 101 de laley 19.550 prevé que
la sociedad disuelta conserva su perso-
nalidad hasta la distribucion total de su
patrimonio.

La facultad calificadora del registrador,
consignada en el art. 8 de la ley 17.801
no debe extenderse a aspectos que han
sido previamente ponderados por el no-
tario en ocasién de autorizar el acto, por
cuanto ello importaria calificar la actua-
cion notarial y no el documento que es su
Unico objeto.

(*) Citas legales del fallo nim.: leyes nacionales 17.801 (Adla, XXVIII-B, 1929); 19.550 (t.0. 1984) (Adla, XLIV-B, 1319)
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2% Instancia. — Buenos Aires, abril 22 de 2010.

Autos y vistos; y considerando:

I. Contra la resolucién de fs. 42/44 del Director del Re-
gistro de la Propiedad Inmueble, a fs. 47/53 el escribano Carlos
Marcelo D Alessio interpuso el recurso de apelacién previsto
por el art. 52 del decreto 2080/80.

IL. El Sr. Director General del Registro de la Propiedad In-
mueble no hizo lugar a dicho recurso y mantuvo el rechazo al
recurso de recalificacién incoado por la actora.

Al fundar su decisién, consideré aplicable al caso la doc-
trina emanada de la Sala “A” de esta Cadmara (in re Esc.Osvaldo S.
Solari ¢/ Rec. De recalificacién- Expte. Secre. 639/73 Direccién
Gral. Registro de la Prop. Inmueble, del 28/02/74) en punto a
que “(...) no pueden requerirse los efectos a terceros de la ins-
cripcion registral inmobiliaria (art. 2505, C6d.Civil), cuando el
estado de disolucion del sujeto disponente carece, a la vez, por
falta de inscripcion (art. 98, ley 19.550) de tales efectos (...)”

IIL. Pues bien, el art. 98 de la ley 19.550 prescribe: “La di-
solucidn de la sociedad, se encuentre o no constituida regular-
mente, s6lo surte efecto respecto de terceros desde su inscrip-
cion registral, previa publicidad del caso”.

A poco de indagar en la férmula utilizada por el legisla-
dor, se colige que la inscripcién que ordena el precepto referido
ha sido prevista a los efectos de hacer publica la disolucion res-
pecto de terceros, con lo que no puede dudarse que el estado
de liquidacion (no publicitado) aun asi goza de efectos entre las
partes, a los que cabe agregar, segtin doctrina especializada, a
aquellos terceros que tuvieren conocimiento de ello por otra via.
(cons. ADROGUE y Garcia CUERVA, “La publicidad de la constitu-
cién y disolucién de las sociedades comerciales y de las modifi-
caciones al Contrato Social”, La Ley, 1978, p. 1032 y ss.; ZUNINO,
Jorge “Sociedades Comerciales-Disolucién y Liquidacion”, t. 2,
p- 290/292, Bs. As., Ed. Astrea 1987).

Si bien tales efectos entre las partes no fueron considera-
dos por el registrador como argumentos decisivos para impedir
la inscripcién definitiva del documento -segtin lo hace saber a
fs. 42 vta. 4to. parr., no menos cierto resulta que si fueron expre-



samente ponderados por la doctrina judicial en la que funda la
observacion.

Por lo pronto cabe apuntar que la escisién que se hace del
tema al rechazar el recurso de recalificacion y luego el de apela-
cion, resulta incongruente con la decision judicial a la que remite.

En efecto, resulta del fallo que el registrador invoca que
no es admisible que la inscripcion registral pueda ser oponible
a terceros en tanto no lo sea la inscripcion de la disolucién que
constituye su presupuesto.

Ahora bien, si de oponibilidad se trata, tal como ya se
expreso arriba, existe consenso en que la inscripcién del art. 98
de la ley 19.550 resulta declarativa. Ello lleva a considerar que
ésta produjo efectos entre las partes y respecto de terceros -cuya
intervencion el registro desconoce-.

Sobre la oponibilidad a terceros que de buena fe la des-
conozcan, la cuestién merecerd una eventual contienda judicial
y su verificacion, por tanto, se encuentra ajena a la autoridad
administrativa que se limita, también declarativamente, a pu-
blicitar titulos o documentos. A todo evento, la propia norma es
la que en definitiva tutelaria a los afectados.

Es claro que si el precepto que se analiza no prohibe la
inscripcion que aqui el actor pretende, tampoco podria hacerlo
el registro.

IV. Desde la perspectiva del tracto sucesivo, la “disolu-
cién” por decision anticipada de los miembros de la sociedad
no agrega ninguna titularidad intermedia entre la atribuida a la
sociedad vigente y la de un nuevo titular registral.

Como lo pone en evidencia el art. 101 de la ley 19.550, la
sociedad conserva su personalidad a ese efecto y dentro del ré-
gimen se justifica esa solucién, pues en tltima instancia serd la
propia sociedad la que pueda realizar el trdmite pese a hallarse
formalmente disuelta una vez decidida por los socios.

Ello asi, se torna evidente que no es del caso otra titula-
ridad en el dominio -siquiera interina-, que justifique el impe-
dimento que reclama el registro en la especie. Cuanto se afirma
en la resolucion sobre la procedencia de autorizar la inscripcién
rogada por la liquidadora, nada cabe ahondar en esta ocasion,
por no haber sido materia de observacién oportuna (arg. art. 45
dec. 2080/80).
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Y he aqui también donde yerra el registrador al observar
el tramite con fundamento en la ya citada doctrina judicial del
ano 1974, pues en aquella ocasion el precedente imponia la pre-
via inscripcién como exigencia de lo dispuesto por el art. 15 de
laley 17.801 sobre tracto sucesivo (v. 2do. y 4to. parrafo del fallo
referido), pese a que, como se expresd, no existe ninguna nueva
titularidad que hacer publica.

No pasa por alto el Tribunal que, en ocasion de denegar el
recurso de apelacidn, el Sr. Director del Registro de la Propiedad
también reneg6 de este fundamento (v. fs. 43vta. 3er. pdrr.). Sin
embargo, al insistir en la aplicacién de la doctrina judicial que lo
sostuvo, no puede sino verse otra incongruencia en los funda-
mentos de su decision.

V. Formuladas estas consideraciones en torno al alcance
del art. 98 de la ley 19.550 y a la observancia del tracto sucesivo,
en la especie cabe remitir a la facultad calificadora del registro
(art. 8.y concs., ley 17.801).

No desconoce el Tribunal que la calificacion registral es
distinta de la que realiza el funcionario autor del documento,
ya que esta ultima tiene al notario interviniente autorizando el
acto en el limitado dmbito de las partes. La calificacion registral
—mientras tanto— se extiende hacia aspectos fundamentales
de las constancias del propio registro, a efectos del tracto suce-
sivo y de las prohibiciones o limitaciones del derecho del dis-
ponente. Pero esto no significa que el registrador pueda volver
hacia los mismos aspectos que el notario ya califico en ejercicio
de su potestad calificante.

Efectivamente, el art. 15 de laley 17.801 condiciona la re-
gistracion a que aparezca en el documento como titular del de-
recho la persona que figura en la inscripcion precedente. “No se
trata, sin duda, de un tema vinculado con las formas extrinsecas,
sino derechamente relacionado con la legitimacién del dispo-
nente, con su poder de disposicién” (CNCiv. en Pleno “Feidman,
Mauricio” del 27/07/1977 -voto de la mayoria-). Alli también se
admitié la facultad de examinar el cumplimiento de los requisi-
tos relativos al poder de disposicion de las partes impuestos por
el art. 1277 del Cédigo Civil, penetrando en cierta medida en el
contenido del acto, sin detenerse en su continente.

Sin embargo, como lo anota el recurrente, la solucién



Z «

dada por la doctrina plenaria referida no pretendi6 “alentar un
ejercicio irrazonable de la facultad calificadora del Registro, que
la exposicion de motivos de la ley 17.801 quiso que fuera limi-
tada -aunque sin expresar sus alcances- sino antes bien que los
notarios como naturales depositarios de la fe publica, asuman
en plenitud la relevante funcién calificadora que les cabe en
aras del interés superior de la comunidad”.

Pues bien, esto tdltimo quedé satisfecho por parte del ac-
tor al relacionar la disolucién de la sociedad en el documento
notarial la que, juntamente con las decisiones asamblearias co-
municadas ala Inspeccién General de Justicia, posibilitan ahora
su concrecion en la esfera del Registro de la Propiedad.

Los aspectos formales a los que extiende el registrador su
facultad calificadora, han sido previamente ponderados por el
notario en ocasién de autorizar el acto. Dio cuenta en la escri-
tura de la decision de la disolucién anticipada de la sociedad,
de la designacién de la liquidadora, consignando la aprobacién
del proyecto de distribucién que incluia la transmisién de los
inmuebles (arts. 94, inc. 1ro. y 109 de la ley 19.550), y visto que
la potestad que edicta el art. 8 de la ley 17.801 debe ser ejercida
con sumo criterio, so pena de calificar la actuacién notarial y
no el documento que es su Unico objeto, no puede avalarse la
observacion con el fundamento dado en la especie.

Es claro que todas estas consideraciones hacen prevale-
cer la doctrina emanada por la Cdmara Civil en Pleno, no sélo
por la trascendencia que implica un acuerdo plenario, sino tam-
bién por resultar posterior a la doctrina en la que se asienta la
observacion efectuada por el Sr. Director del Registro.

En mérito a lo expuesto, se resuelve: Revocar la resolu-
cion apelada en cuanto fue materia de agravios y ordenar que
se practique la inscripcién solicitada por el actor de manera de-
finitiva.

Registrese y devuélvase. —Patricia Estela Castro. —Car-

men Nélida Ubiedo. —Julio Maria Ojea Quintana.
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La facultad calificadora del Registro de la
Propiedad Inmueble y sus limites

Por Norberto R. Bensefior y Angel Francisco Ceravolo

Sumario: I. Planteo de la cuestién. Il. El fallo. I1l. La cuestion societa-
ria. IV. La pretendida calificacion del tracto. V. Otras interpretaciones
registrales disvaliosas. VI. La facultad calificadora del Registro. VII. La

doctrina del fallo anotado.
I. Planteo de la cuestion

En fallo dictado el 22 de abril de 2010, en los autos cara-
tulados “D’Alessio, Carlos Marcelo c/ Registro de la Propiedad
536/09 s/Recurso Registro Propiedad Inmueble”, 1a sala I de la
Cédmara Nacional en lo Civil se ha pronunciado con meridiana
claridad respecto de los limites de la denominada facultad cali-
ficadora del Registro de la Propiedad Inmueble.

El Registro de la Propiedad Inmueble de la Ciudad Auténo-
ma de Buenos Aires se habia negado a inscribir definitivamente,
la adjudicacién de un inmueble efectuada a favor de un accio-
nista de una sociedad anonima, causada en la disolucién de la
mismay la aprobacién por parte de la asamblea del balance final
y el proyecto de distribucion, argumentando que resultaba nece-
saria la previa inscripcion de la disolucion en el Registro Publico
de Comercio, dependiente de la Inspeccién General de Justicia. A
esos efectos, cité como antecedente, el fallo dictado por la Sala A
dela Camara en los autos “Solari, Osvaldo S. s/Recurso de recalifi-
cacion Direccion General Registro de la Propiedad Inmueble” del
28 de febrero de 1974, cuya doctrina rezaba “(...) no puede reque-
rirse los efectos a terceros de la inscripcién registral inmobiliaria
(articulo 2505 del Cédigo Civil), cuando el estado de disolucién
del sujeto disponente carece, a la vez, por falta de inscripcion (ar-
ticulo 98 ley 19.550) de tales efectos(...)” y ella resulta necesaria
para preservar la continuidad del tracto sucesivo con la adjudica-
cion y particion de los inmuebles resuelta por la sociedad.

Contra dicha resolucion, el actor interpuso recurso de
apelacion conforme lo previsto por el articulo 52 del decreto
2080/80, t.o. decreto 466/99, reglamentario de laley 17.801.



I1. El fallo

La sentencia revoca la resolucién apelada, basdndose en tres
cuestiones fundamentales. La primera, en que, conforme con el
articulo 98 de la ley 19.550, la inscripcion de la disolucién de la
sociedad es exigida a fin de su oponibilidad a terceros, sin per-
juicio de sus plenos efectos entre las partes y los terceros que
la conocieren; en otras palabras, tiene meros efectos declara-
tivos, indicando ademds que si existieren terceros de buena fe
que desconocieran la disolucion, ello mereceria una eventual
contienda judicial y su verificacién, por lo tanto, resulta ajena a
la autoridad administrativa, la cual se limita, también declarati-
vamente, a publicitar titulos o documentos. La segunda, que la
disolucioén anticipada de la sociedad, motivada en la decisién
de sus miembros, no agrega titularidad intermedia alguna entre
la sociedad y el socio adjudicatario del patrimonio social pro-
ducto de la disolucién, toda vez que la sociedad, conforme al
articulo 101 de la ley 19.550, conserva su personalidad durante
todo el periodo liquidatorio hasta su extincién, que se produ-
cird una vez concluida la liquidacién, con la distribucién total
de su patrimonio; en tal virtud, no cabe denegar la inscripcién
por incumplimiento del tracto sucesivo ordenado por el articulo
15 delaley 17.801. Por tltimo, trae el fallo anotado importantes
reflexiones en torno a la facultad calificadora del Registro, de-
negandosela respecto de las materias que han sido motivo de
calificacion expresa por parte del notario autorizante del acto.

II1. La cuestion societaria

No esta discutido en doctrina que la inscripciéon ordenada por
el articulo 98 de la Ley de Sociedades se ha impuesto al solo
efecto declarativo, teniendo la decisién anticipada de los socios
de disolver la sociedad o la declaraciéon de haberse producido
alguna causal, plena eficacia entre las partes y los terceros que
la conocieran, principio que por lo demds es coherente con el
sistema societario registral consagrado en otros articulos la Ley
de Sociedades'. En cierto modo, sorprende la particular inter-
pretacion del Registro en este tema, lo cual obliga a replantear
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conceptos y argumentaciones, suficientemente desarrollados
en la doctrina mercantil y a la cual la ley 19.550 adhirié comple-
tamente. Dicha situacion justifica que a modo de sintesis consi-
deremos a continuacién ciertos aspectos del instituto disoluto-
rio y su aplicacion.

Atento a que la sociedad es un contrato de duracién, no
tiene asegurada una continuidad eterna; por lo cual, cuando se
cumplan ciertas situaciones predeterminadas, en forma legal o
contractual, los vinculos juridicos que unen a los socios, deben
desatarse y por ello, comenzard un proceso destinado a desar-
ticular el conjunto patrimonial organizado para que los socios
obtengan la parte o alicuota que a cada uno le corresponde
en el fondo comin. De este modo, se alcanza a entender que,
conforme lo explica Colombres, la disolucién no es més que un
momento dentro de la vigencia social?, a partir del cual se abre
el proceso liquidatorio, destinado a producir la extincion de la
sociedad no s6lo como contrato sino también como persona
juridica®. Debe insistirse, para comprender la orientacion gene-
ral de la doctrina especializada, que la disolucién no implica,
por sf misma, un estado social determinado ni una etapa con
duracion alguna, sino sélo un instante que provoca la detencion
del proceso de cumplimiento del objeto social, haciendo ingresar
a la sociedad en la etapa de la liquidacion, sin que dicha situa-
cion pueda interpretarse como equivalente a la extincion de la
persona juridica, ya que, por el contrario, la liquidacion exige
que la personalidad juridica de la sociedad se mantenga hasta
que concluya todo el proceso, se liquide el activo, se cancele el
pasivo (articulo 105 de la ley 19.550) y finalmente se distribuya
el remanente entre los socios o accionistas.

a) La tesis de laidentidad

Precisamente, la ley 19.550 ha consagrado la denominada tesis
delaidentidad, desarrollada a su tiempo por Vivante’, mediante
la cual se sostiene que la sociedad conserva su personalidad aun
después de la disolucién. De tal modo, la personalidad subsiste
mientras dure el proceso de liquidacion, de modo real y efecti-
vo hasta tanto concluyan todas las operaciones que integren su
desenvolvimiento (inventario, liquidacién de activo, cancelacién



de pasivo, aprobacién del balance final y el proyecto de distribu-
cion del remanente, ejecucion del acuerdo particionario, solici-
tud de cancelacién de la inscripcion registral). La tesis permite
superar concepciones que asimilaban la disolucién a la efectiva
muerte de la sociedad, con lo cual todo periodo posterior a la
misma, quedaba vinculado con la nocién de una supervivencia
social, meramente ficticia y condicionada por el imperativo di-
solutivo. En la actualidad, no merece cuestionamiento que tras
la disolucidn, la personalidad juridica no se mengua y que la ti-
tularidad del patrimonio permanece en la sociedad hasta tanto
se produzca la liquidacién del mismo y la adjudicacion del re-
manente, en su caso, a los socios. Este es el sentido dispuesto
por el articulo 101 de la ley 19.550 que indica expresamente que
la sociedad en liquidacién conserva su personalidad a ese efec-
to, y se rige por las normas correspondientes a su tipo en cuanto
sean compatibles. La identidad como teoria brinda fundamento
coherente al estado social consiguiente de la disolucién y como
recurso permite desplegar con amplitud todas las operaciones
necesarias para concluir con el proceso liquidatorio, inclusive,
hasta adoptar resoluciones de tipo genérico, es decir, que exce-
den por si la calidad de conducir exclusivamente al desarrollo o
impulso de la liquidacién, como por ejemplo, es la decisién de
reconducir la sociedad conforme lo autoriza el articulo 95°.

b) Las inscripciones registrales societarias

Los conceptos vertidos anteriormente, son compatibles con las
tendencias del derecho societario contemporaneo, que en la ac-
tualidad interpretan que la inscripcién del contrato social en el
Registro Publico de Comercio no es constitutiva ni atributiva de
la personalidad juridica sino el medio de obtener la regularidad
de la sociedad. En efecto, el articulo 7 de la ley 19.550 dispone
que la sociedad s6lo se considera regularmente constituida con
su inscripcién en el Registro Publico de Comercio, disposicién
que le ha permitido a la doctrina sostener que la inscripcién
del articulo 7 es una inscripcion ad regularitatem, motivo por el
cual, una vez que la obtiene, ya no la pierde. La regularidad no
es un atributo que pueda cuestionarse o excluirse por el incum-

plimiento de otras disposiciones legales, comprobadas después
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de haber sido inscripto el contrato social. La existencia de vicios
vinculares podrd generar alguna nulidad de indole societaria, la
cual sélo dispone de efectos liquidatorios y nunca retroactivos
como sucede con las nulidades propias del derecho comtn. De
igual modo, las modificaciones que se introduzcan en el con-
trato social pueden ser inoponibles a los terceros que no las co-
nozcan pero en modo alguno comprometen la regularidad de la
sociedad, ya obtenida originariamente con la inscripcién del ar-
ticulo 7. A todo evento, las modificaciones no inscriptas obligan
alos socios otorgantes y los terceros pueden invocarlas contra la
sociedad conforme lo viene sosteniendo reiteradamente nues-
tra doctrina y resulta sin hesitacion del propio articulo 12 de la
ley 19.550.

En la misma linea de pensamiento, siendo la sociedad en
liquidacién la misma sociedad que existia antes de disolverse,
no resulta juridicamente admisible imponer la registracion de
su disolucién para hacer operativa la misma, con lo cual para
continuar sus operaciones deberfa aguardar esa inscripcién, pa-
ralizando el cumplimiento de sus obligaciones, la celebracion de
contratos y las escrituraciones pendientes. Es como pretender
que la sociedad vuelva a requerir una inscripcién como lo hizo
al constituirse, en cuyo caso, segtin la particular interpretacion
del Registro de la Propiedad, solo con la inscripcion del articulo

98 la sociedad estaria regularmente disuelta.

c) Causales disolutorias que no requieren inscripcion registral

A fin de evaluar contempordaneamente el sentido de la resolu-
ciéon impugnada, hay que tener presente que, a partir de la sen-
tencia dictada por la Sala C de la Cdmara Nacional de Apelacio-
nes en lo Comercial del 18 de Marzo de 19775, la disolucién por
vencimiento del término de duracién no requiere inscripcién
registral, por cuanto opera “de pleno derecho”, inclusive para
surtir efectos respecto de terceros. Este criterio estd admitido
hoy pacificamente por el resto de las Salas, es apoyado firme-
mente por la doctrina’, clarifica el verdadero sentido de la ins-
cripcién ordenada en el articulo 98 de la ley 19.550, demuestra
y reafirma la plena eficacia de la disolucién por el acaecimiento

del tiempo, invocando, ademads, como argumento, que una so-



lucién contraria dejarfa sin sustento a la solucién consagrada
por el articulo 95 de la ley 19.550, cuando dispone que la pro-
rroga de la sociedad debe solicitarse antes del vencimiento del
plazo de duracion de la sociedad, con lo cual demuestra que la
causal disolutoria hace ingresar, a la entidad, directamente en el
periodo liquidatorio.

d) La disolucion no es reforma

Se advierte, a esta altura, que de manera alguna puede conce-
birse a la disolucién como una reforma de estatuto. Ninguna de
las causales enunciadas por el articulo 94 de la ley 19.550 impli-
ca reforma de estatuto, ni siquiera la disolucion anticipada. La
disolucién anticipada no significa modificacién del término de
duracién originalmente pactado, sino la decisién de los socios
de poner fin a la actividad productiva de la sociedad, la cual a
partir de ese momento, muta su objeto por el de realizar acti-
vidades liquidatorias. La declaracién de los socios de disolver
anticipadamente la sociedad hace ingresar automdaticamente a
la sociedad en el estado de liquidacidn, sin perjuicio de las obli-
gaciones que a la sociedad o a sus 6rganos le competen.

e) Operatividad inmediata de la disolucion

Tal cual se dispone en el articulo 99 de la ley 19.550 los adminis-
tradores con posterioridad al vencimiento del plazo de duracién
o al acuerdo de disolucion o de la declaracion de haberse com-
probado alguna de las causales de disolucion, ademds de aten-
der los asuntos urgentes, deben adoptar las medidas necesarias
parainiciar laliquidacion, con lo cual se demuestra que la socie-
dad ya se encuentra en periodo liquidatorio. A renglon seguido,
la ley es concluyente al disponer que cualquier operacion ajena a
esos fines la hace responsable ilimitada y solidariamente respecto
a los terceros y a los socios, sin perjuicio de la responsabilidad de
éstos. Es decir, que la ley, conforme con su fuente (Cédigo Ci-
vil italiano de 1942) no declara ni la nulidad u oponibilidad de
los actos celebrados sino solamente impone la responsabilidad
consiguiente, sila hubiere.

Zaldivar® se pregunta si la liquidacién constituye un pro-
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ceso de ineludible cumplimiento por parte de las sociedades, y
concluye que la interpretacion exegética del texto y de las nor-
mas legales no imponen una solucién tan extrema, concluyen-
do que nada obsta para que los socios realicen directamente la
particion y distribucién cuando los bienes fueran facilmente re-
partibles y los terceros estuvieren desinteresados o garantizados,
opinién que comparte Messineo al sostener que el procedimien-
to legal de liquidacion es facultativo siendo desproporcionado
exigir su cumplimiento cuando la sociedad no tiene créditos de
terceros’. De igual modo sostiene Roitman'® que la disolucién es
plenamente vélida entre los socios, su inscripcién no es consti-
tutiva de la misma, en tanto ésta se configuré como acto juridico
en el mismo momento en que se produjo ex lege por vencimiento
del término o por decisién de los socios, ya que en definitiva su
incumplimiento agrava la responsabilidad de los administrado-
res y en su caso los socios. De igual modo, la jurisprudencia ha
sostenido que la inscripcion de la disolucion y liquidacion de la
sociedad no es sino una facultad establecida en beneficio de los so-
cios para deslindar su responsabilidad frente a terceros" agregan-
dose ademds en otro pronunciamiento que la inscripcion de la
disolucion es declarativa, ya que, como surge del contexto en que
se inserta el articulo 98 de la ley 19.550, y de su mismo texto, la
inscripcion sélo atafie a la debida publicidad del acto frente a ter-
ceros, lo que lleva a que no pueda ser considerada como constitu-
tiva de la disolucién (fallo de SCBA Presidente SRL contra Rivera
Rafael y otros 15/09/99). Otros pronunciamientos han reiterado
que a las sociedades en liquidacién le son aplicables todas las
preceptivas establecidas para las sociedades en general en lo que
fuera compatible, por los actos constitutivos o por los estatutos.
Atendiendo al cardcter meramente dispositivo del articulo 102 de
laley 19.550, laliquidacién de la sociedad estd a cargo del 6rgano
de administracion salvo casos especiales o estipulacién en con-
trario'?, y que el principio general vigente en materia de liquida-
cion societaria es el de que la sociedad en liquidacién conserva la
personalidad a ese efecto. La regla general es que la liquidacion
estd a cargo de quien desempenaba la administracién durante la
etapa de vigencia plena de la actividad societaria®.

Apuntando a las consecuencias que el incumplimiento

inscriptorio originaria a la entidad, se ha sostenido judicial-



mente que incumplir las reglas de inscripcién y publicidad no
es inocuo para la sociedad, los 6rganos y los socios, pero ello no
significa que tanto la sociedad como sus 6rganos estén privados
de la legitimacion para actuar, obrar y realizar todos los actos que
resuelvan, ya que en todo caso sus acciones le generardn la corres-
pondiente responsabilidad a la cual alude el propio articulo 99

en su ultimo pdrrafo™.

f) La inscripcion de la disolucién

Si bien el articulo 98 dispone que la disolucién de la sociedad,
se encuentre o no constituida regularmente, sélo surte efectos
respecto de terceros desde su inscripcién registral, previa pu-
blicacién en su caso, hay que hacer notar que toda la doctrina
comercial acuerda que esta inscripciéon debe ser catalogada
como declarativa, puesto que de manera alguna afecta la propia
operatividad de la disolucion, siendo exigible iinicamente para
resguardar la eficacia hacia terceros. Coinciden con esta inter-
pretacion el sentido del articulo 97 que acuerda a la sentencia
que decrete la disolucidn, efecto retroactivo al dia en que tuvo
lugar su causa generadora, y el articulo 99 cuando las restriccio-
nes a los administradores y su responsabilidad por la infraccién
operan a partir de cualquiera de los tiempos allf indicados y en
forma independiente de la registracién'.

h) Elliquidador

Sin perjuicio de la legitimacion interina que disponen los admi-
nistradores actuantes al tiempo de producirse el momento di-
solutivo (articulo 99), el 6rgano por excelencia de una sociedad
disuelta es el liquidador. El principio general que regula la inte-
gracién del 6rgano de liquidacién esta establecido en la primera
parte del articulo 102, cuando dispone que la liquidacion de la
sociedad esté a cargo del 6rgano de administracion, salvo casos
especiales o estipulacién en contrario.

Las caracteristicas de actuacion del liquidador son las si-
guientes:

-el liquidador ejerce la representacién social y obliga a la

sociedad por todos los actos que no sean notoriamente
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extranos a la liquidacion (articulos 58, 105 y 108);

-su legitimacion sélo la califica el notario.

Si bien, el articulo 102 dispone que la designacién del li-
quidador debe inscribirse en el Registro Mercantil, cabe desta-
car que, como inscripcién vinculada directamente con la inte-
gracion de un érgano social, su régimen estd comprendido entre
los efectos genéricos del articulo 60.

La jurisprudencia tuvo también oportunidad de declarar
que la sociedad disuelta no queda desprovista de representan-
te, pues la inscripcion del liquidador no tiene el cardcter que la
técnica registral llama constitutivo. Por tanto ese liquidador es
hébil para ejecutar las obligaciones sociales, cometido esencial
de su cardcter y del que no lo releva ni lo inhibe la carencia pro-

visional de matricula’®.

IV. La pretendida calificacion del tracto

Teniendo presente la légica interpretativa del Registro de la Pro-
piedad, hay que presuponer que el Registro debi6 adentrarse en
requisitos sustanciales del negocio documentado para concluir
que la disolucién de la sociedad adjudicante de los bienes se
produjo no por el vencimiento del término sino como conse-
cuencia de la decisién de los socios (articulo 94 inciso 1 de la ley
19.550), por cuanto en el primer caso no se requiere inscripcion
registral, conforme lo interpreta la jurisprudencia, mientras que
la otra si requiere inscripcién registral. Sin embargo, con solo
pensar en una respuesta de esta indole, se demuestra que el
Registro, para discriminar cudl ha sido la causal disolutoria que
indujo a la sociedad a liquidarse, ha calificado ademads de las
formalidades extrinsecas, la naturaleza de la causal disolutoria
a los efectos de determinar si la misma opera o no de pleno de-
recho. Por otra parte, si se pretende que para el cumplimiento
del tracto sea necesario inscribir la disolucién de la sociedad,
nos preguntamos ;como, entonces, puede darse por cumplido
el tracto, cuando la disolucién no requiera inscripcion por pro-
venir de una causal de pleno derecho?

Mas bien, hay que sostener, en definitiva, que en cualquie-
ra de los casos, la inscripcién o no de la disolucién societaria,



nada influye en el tracto registral, por cuanto no agrega ninguna
titularidad intermedia entre la atribuida a la sociedad vigente y
el estado actual de la sociedad, porque no hay mutacién de la
personalidad y la sociedad hoy en liquidacion es la misma que
la sociedad vigente, conforme al articulo 101 de la ley 19.550. El
tracto presupone el encadenamiento de las distintas titularida-
des dentro de un mismo asiento, razén por la cual no se regis-
trard documento en el que aparezca como titular del derecho
persona distinta de la que figure en la inscripcién precedente
(articulo 15, ley 17.801), principio que a tenor de lo dispuesto
expresamente por el articulo 8 de la ley 17.801 debe aplicarse
examinando las formalidades extrinsecas de los documentos
cuya inscripcion se solicite y ateniéndose a lo que resultare de
ellos y de los asientos respectivos (los del propio registro). Efec-
tivamente, estos son los que obran en el Registro inmobiliario.
Resulta impensable que la norma citada pueda indicarle al re-
gistrador inmobiliario que se atenga a los asientos existentes en
el Registro Mercantil, por cuanto ninguna anotacién adicional
se debe hacer en el Registro de la Propiedad, cuando la sociedad
ingresa en el periodo liquidatorio. La regularidad que una so-
ciedad obtiene con la inscripcion del acto constitutivo nunca la
perderd conforme el articulo 7 de la ley 19.550. El tracto signifi-
ca nada mds que encadenar sucesivamente las titularidades del
derecho que se ejercitan sobre una cosa dada, a partir del primer
adquirente hasta llegar al titular actual'’. En el tracto abreviado,
también existe encadenamiento sucesivo, pero en este caso, el
mismo se logra a través de la relacion de los instrumentos perti-
nentes que efectia el notario interviniente. No existe en la doc-
trina registral opinién alguna que permita aplicar un sistema
de tractos interregistrales. La admisibilidad de una posibilidad
en este sentido implicaria, por primera vez, que la consecucién
del tracto se completaria mediante el asiento de una inscripcién
obtenida en otro registro, inclusive de extrafia jurisdiccion.

Aun ma4s, el contrasentido del argumento se comprueba
con s6lo advertir que si para el criterio del Registro, el cumpli-
miento del tracto se obtiene inscribiendo, previamente, la diso-
lucion de la sociedad en sede mercantil, como puede obtenerse
el encadenamiento, si esa inscripcién no la practica el registra-

dor inmobiliario y en todo caso, su efectivo cumplimiento, sola-
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mente se da por comprobado, mediante la relacién o atestacion
que haga el notario en el documento, con lo cual se demuestra,
que la exigencia nada tiene que ver con el tracto, sino que impli-
ca una manera de calificar la legitimacion del disponente.

En efecto, el fundamento invocado para negar la regis-
tracion definitiva del titulo es erréneo, ya que no puede pre-
suponerse tracto donde no lo hay, ni siquiera continuidad de
asientos o encadenamientos que suplir, en modo alguno se mo-
difica la titularidad de dominio para que transmita una sociedad
diferente a la titular, cuando en realidad ésta sigue ejerciendo
su dominio sin restricciones. Aunque la sociedad disponente
esté disuelta o no, es la misma sociedad que originariamente se
constituyo, se inscribi6 en el Registro Piblico de Comercio, ad-
quiri6 el dominio de los inmuebles adjudicados y finalmente se
disolvié ingresando en la etapa de la liquidacién.

Yerran quienes piensan que con motivo de la disolucién
acontecida o declarada se afecta la personalidad de la sociedad
o le hace perder la regularidad que disponia. Ninguno de estos
fundamentos tiene apoyatura en las disposiciones de la Ley de
Sociedades, como ampliaremos suficientemente mds adelante.
Por otra parte, estando debidamente relacionada la disolucién
de la sociedad en el documento notarial, ella cumple la funcién
de publicidad cartular, inclusive frente al Registro, ya que como
se verd seguidamente, no es la inscripcién del articulo 98 de la
Ley de Sociedades, el tiinico medio mediante el cual la sociedad
puede oponer a los terceros la cognoscibilidad de la disolucién.

A este respecto, es importante destacar que los terceros
no pueden oponerse a la inscripcién de la disolucién conforme
el articulo 98, su tramitacién no es contenciosa y los avisos que
se publican no dan derecho a oposicion de acreedores como su-
cede en la fusion, escision, reduccién de capital, particién par-
cial y en la transferencia de fondos de comercio.

En este sentido, es destacable el comentario que Carlos
A. Pelosi le hace al fallo recaido en el recurso de recalificacién
de Osvaldo Solari'®, cuando no percibe claramente qué relaciéon
existe entre la exigencia del articulo 98 de la Ley de Sociedades
con el tracto sucesivo, ya que no aparecia en el asiento respecto
ninguna persona diferente a la que transmitfa el dominio. Bien

plantea Pelosi, que tal vez el Registro estaba exigiendo el cumpli-



miento de una formalidad, o sea, la inscripcion registral en sede
mercantil de la disolucién, en cuyo caso, no sélo excedia su com-
petencia calificadora, sino que violentaba las normas societarias,
en tanto ninguna de ellas condiciona el ejercicio de las facultades
de los 6rganos sociales a la inscripcién mencionada.

En la generalidad de los sistemas registrales la potestad
de examen o verificacién de las condiciones del documento
se encuentra prevista legalmente dentro de un marco definido
de posibilidades. Puede circunscribirse a los aspectos formales
del documento, extenderse a la validez de su contenido o llegar
al andlisis de la capacidad de las partes y antecedentes causa-
les del negocio, sin embargo, en el derecho positivo argentino,
donde la potestad calificadora no es de la mayor amplitud, su
cardcter limitado resulta mds evidente. El limite estd dado por
todo aquello que hace en los documentos notariales al conteni-
do de los mismos y que no sean aspectos cuya verificacion esté
expresamente atribuida al registrador, por el ordenamiento, o al
menos, signifiquen contrarias disposiciones de orden ptiblico
causantes de la nulidad absoluta del instrumento'®.

El articulo 8 de la ley 17.801 establece con absoluta clari-
dad que el Registro examinard la legalidad de las formas extrin-
secas de los documentos cuya inscripcion se solicite, ateniéndo-
se a lo que resultare de ellos y de los asientos respectivos.

El Registro solamente puede: a) registrar el instrumen-
to, b) rechazarlo si el mismo adoleciera de nulidad absoluta y
manifiesta (inc. a), ¢) inscribirlo provisionalmente si el defecto
calificado fuera subsanable (inc. b). Indudablemente, dentro de
las posibilidades de rechazo se insertan aquellas en las cuales,
si bien el documento no es nulo de nulidad absoluta, el reque-
rimiento registral es manifiestamente extrafio a la competencia
del Registro, tal como pudiera suceder si se pretende inscribir en
el Registro de la Capital Federal la transferencia de dominio de
un inmueble sito en jurisdiccién de una provincia, o el objeto de
la registracion no sea un bien inmueble sino otro bien registra-
ble extrafio a la competencia del propio Registro, circunstancia
que hace tiempo atrds diera lugar al dictado de la Orden de Ser-
vicio 10/68, al referirse que toda vez que se ruegue la toma de
razén de transmisiones de cuotas partes ideales, del patrimonio

de sociedades que tuvieren derechos inscriptos o anotados en el
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Registro, se rechazardn sin mds tramite por cuanto las mismas
no son registrables en este tltimo organismo.

Los requisitos sustanciales del negocio documentado
siempre han estado erradicados del &mbito de la calificacién, en
tanto no se encuentran comprendidos entre las facultades del
registrador, la verificacion de los requisitos de fondo relativos a

la capacidad de las partes o su poder de disposicion?.

V. Otras interpretaciones registrales disvaliosas

Es oportuno indicar que el Registro de la Propiedad viene apli-
cando otras interpretaciones disvaliosas al tiempo de ejercer su
potestad calificadora. Una de ellas se vincula con la exigencia
impuesta a las sociedades constituidas en el extranjero de in-
dicar expresamente que el acto que realizan es aislado cuando
de su documentacion no surge que dicha sociedad hubiera ins-
talado una sucursal o representacién permanente en el territo-
rio de la Republica Argentina. Los argumentos que surgen del
pronunciamiento de la alzada son perfectamente aplicables al
caso mencionado, motivo por el cual seria deseable que el pro-
pio Registro revea expresamente el criterio indicado. No empe-
ce a dicha situacion, la circunstancia que la Resolucién 8/2003
de la Inspeccién General de Justicia le exija al Registro informar
todas las operaciones que en cardcter de acto aislado realicen
las sociedades extranjeras, ya que dicha informacién bien pue-
de suministrarla cuando de la documentacion relacionada en la
escritura respectiva no se desprenda la existencia de sucursal o
asiento de representacion inscripta. De igual modo, se han co-
nocido observaciones cursadas frente a la actuacién de liqui-
dadores de sociedades disueltas que no denunciaban su ins-
cripcién como tal en el Registro Piblico de Comercio, en cuyo
caso, hoy estas observaciones quedan superadas por el fallo en
cuestién. Finalmente hay que destacar que de acuerdo con la
ley 17.801 la institucién Registro de la Propiedad s6lo es érgano
inscriptor y no ejerce facultades vinculadas con el poder de po-
licfa inmobiliario.



VI. La facultad calificadora del Registro

a.La competencia de la autoridad administrativa

Ensefia Marienhoff que la validez de los actos de la administra-
cion publica “depende de que la actividad correspondiente haya
sido desplegada por el 6rgano actuante dentro del respectivo
circulo de sus atribuciones legales. Este circulo de atribuciones
legales determina la capacidad legal de la autoridad adminis-
trativa, capacidad que en derecho administrativo denominase
‘competencia’’?!.

De especial relevancia resulta el fallo anotado en orden a
los adecuados limites que impone a la facultad calificadora del
Registro de la Propiedad.

Sabido es que la competencia de la Administracién Pu-
blica ha de resultar de una norma expresa. Como expresa con
meridiana claridad Marienhoff: “En derecho administrativo la
‘competencia’ equivale a la ‘capacidad’ del derecho privado.
En eso se asemejan. Pero se diferencian en que, mientras en el
derecho privado la capacidad es la regla y la incapacidad la ex-
cepcion, en derecho administrativo sucede todo lo contrario: la
competencia es la excepcion; la incompetencia, la regla. Por eso
se dice que la competencia debe ser ‘expresa), lo que claro estd,

no debe interpretarse en forma literal, sino racionalmente”*.

b. La competencia del registrador en orden a su facultad de cali-
ficar los documentos cuya inscripcion se le solicita

La calificacién importa un juicio de valor que efecttia el registra-
dor, a efectos de incorporar al registro una nueva situacion?.

A través de ella, el registrador ejerce el control de legalidad a que
se refieren los articulos 8°y 9° de la Ley Registral?.

El articulo 3 inciso b) de la ley 17.801 requiere que los ti-
tulos cuya inscripcidén se solicita contengan “las formalidades
establecidas en las leyes”; por su parte su articulo 8° dispone
que “El Registro examinard la legalidad de las formas extrinse-
cas de los documentos cuya inscripcidn se solicite, ateniéndose
alo que resultare de ellos y de los asientos respectivos.” Concor-
dantemente, el articulo 9° agrega que “rechazara los documen-
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tos viciados de nulidad absoluta y manifiesta(...) si el defecto es
subsanable, devolvera el documento al solicitante dentro de los
treinta dias de presentado para que lo rectifique.”

Por su parte, el articulo 15 al establecer que “no se regis-
trard documento en el que aparezca como titular del derecho
una persona distinta de la que figure en la inscripcién preceden-
te” imponiendo el requisito del tracto sucesivo, y los articulos
30 a 32, de los que se desprenden facultades calificadoras del
poder de disposicién, aun cuando vinculadas, estrictamente,
con las constancias del propio registro, permiten al registrador
inmiscuirse en cuestiones que claramente van mads alla de for-
malidades extrinsecas del documento, pero indudablemente
vinculadas a sus propias constancias (v.gr. necesidad de que el
disponente conste inscripto y que no se registren medidas limi-
tativas a su poder de disposicion).

Es por cierto de relevancia, como lo destacara Pelosi, la
circunstancia de que en la redaccion final del articulo 8 de la ley
17.801, el legislador suprimiera deliberadamente la facultad del
registrador, contenida en el anteproyecto redactado por los doc-
tores Miguel N. Falbo y Edgardo A. Scotti, de examinar la validez
intrinseca de los actos, que reconocia como fuente el articulo 18
de la ley hipotecaria espafola®. Ello, puesto que nuestro siste-
ma registral difiere totalmente del espanol, en el que la extensa
funcion calificadora se justifica por los alcances de la inscrip-
cion en ese pais “porque la inscripcién en Espana crea una si-
tuacion privilegiada superior a las protecciones posesorias y a
las presunciones emanadas de la titulacion auténtica, y por ello
el registrador debe resolver sobre la existencia y extensién del
derecho inscribible”*.

c. El plenario “Feidman”

La Camara Nacional en lo Civil, en pleno, en autos “Mauricio
Feidman s/recurso de recalificacion” senté la siguiente doctrina
obligatoria para el fuero: “El Registro de la Propiedad Inmueble
al examinar los instrumentos presentados para su registracion
puede controlar el cumplimiento de los requisitos relativos al
poder de disposiciéon de las partes impuestos por el articulo

1277 del Cédigo Civil. A esos efectos, podra requerir que en el



documento inscribible conste la expresion del asentimiento del
conyuge no disponente, o de la autorizacién judicial; si se trata-
re de bienes propios de uno de los conyuges, debera prescindir-
se del asentimiento siempre que el disponente manifieste que
no se dan los supuestos de radicacién del hogar conyugal y de
existencia de menores o incapaces.”

La cuestionable doctrina del plenario, que exorbita lo nor-
mado otorgando al registrador facultades calificatorias que van
mads alld de las que estrictamente surgen del relacionado articu-
lo 8 de la ley 17.801%, contiene no obstante, en sus fundamen-
tos, una trascendente aclaracién; dice el voto de la mayoria, en
el apartado XII: “La interpretacién que auspiciamos no preten-
de alentar un ejercicio irrazonable de la facultad calificadora del
Registro, que la Exposicién de Motivos de la ley 17.801 quiso que
fuera limitada —aunque sin precisar sus alcances—, sino antes
bien que la generalidad de los notarios y no sélo una gran ma-
yoria como en la actualidad, como naturales depositarios de la
fe publica, asuman en plenitud la relevante funcion calificadora
que les cabe en aras del interés superior de la comunidad.”

Por ello, ha de entenderse que aun cuando el plenario
permite al registrador, en el supuesto del asentimiento conyu-
gal, avanzar sobre el contenido del acto, otorga esa facultad su-
pliendo el defecto de la calificacion que debi6 haber efectuado
el escribano, y s6lo en ausencia de ésta, pero no compete al Re-
gistro calificar lo que ya ha calificado, en forma expresa, el nota-
rio autorizante del acto.

Adviértase que conforme la doctrina plenaria sentada,
ni siquiera le estd permitido al Registro calificar lo que la parte
ha manifestado a modo de autocalificacion del acto que realiza,
desde el momento en que expresa “si se tratare de bienes propios
de uno de los cényuges, deberd prescindirse del asentimiento
siempre que el disponente manifieste que no se dan los supues-
tos de radicacion del hogar conyugal y de existencia de menores
o incapaces.” Va de suyo colegir que, si al Registro le estd vedado
calificar tal circunstancia mds alld de la misma manifestacién
del particular disponente, a fortiori ha de entenderse que no es
competente el Registro para volver a calificar cualquiera de las
circunstancias que han sido materia de calificacién expresa por

el notario, en pleno ejercicio de su competencia funcional.
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27.Véase el trabajo de
Pelosi citado en la nota
anterior.
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28. Similares normas
regulan la actividad en
las distintas provincias.

VII. La doctrina del fallo anotado

En ajustada interpretacion del fallo plenario aludido, la Sala I
de la Camara Civil, en la sentencia que anotamos, expresé con
meridiana claridad: “No desconoce el Tribunal que la califica-
cion registral es distinta de la que realiza el funcionario autor
del documento, ya que esta tltima tiene al notario interviniente
autorizando el acto en el limitado dmbito de las partes. La cali-
ficacion registral —mientras tanto— se extiende hacia aspectos
fundamentales de las constancias del propio registro, a efectos
del tracto sucesivo y de las prohibiciones o limitaciones del de-
recho del disponente. Pero esto no significa que el registrador
pueda volver hacia los mismos aspectos que el notario ya cali-
ficé en ejercicio de su potestad calificante.” Mds adelante agre-
ga: “Los aspectos formales a los que extiende el registrador su
facultad calificadora han sido previamente ponderados por el
notario en ocasion de autorizar el acto. Dio cuenta en la escritu-
ra de la decision de la disolucién anticipada de la sociedad, de
la designacién de liquidadora, consignando la aprobacion del
proyecto de distribuciéon que incluia la transmisién de los in-
muebles (articulos 94, incs. 1° y 109 de la ley 19.550), y visto que
la potestad que edicta el articulo 8 de la ley 17.801 debe ser ejer-
cida con sumo criterio, so pena de calificar la actuacién notarial
y no el documento que es su tinico objeto, no puede avalarse la
observacion con el fundamento dado en la especie. Es claro que
todas estas consideraciones hacen prevalecer la doctrina ema-
nada por la Cdmara Civil en Pleno(...)”

Como dijimos, en derecho administrativo, la incompe-
tencia es la regla y la competencia la excepcion, debiendo ésta
surgir de norma expresa. La competencia del escribano surge a
letra expresa del articulo 29 inciso d) de la ley 404 de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, reguladora en esa demarcacion del
ejercicio de la funcién notarial %, en los siguientes términos: “(...)
son deberes de los escribanos de registro: (...) d) ajustar su ac-
tuacion, en los asuntos que se le encomienden, a los presupues-
tos de escuchar, indagar, asesorar, apreciar la licitud del acto o
negocio a formalizar y la capacidad de obrar de las personas in-
tervinientes, asi como la legitimidad de las representaciones y
habilitaciones invocadas(...)”. Concordantemente, el articulo 60



de dicha ley dispone: “La formacién del documento notarial, a
los fines y con los alcances que las leyes atribuyen a la compe-
tencia del notario, es funcién indelegable de éste, quien debera:
(...) ) Examinar la capacidad y legitimacion de las personas y
los demds presupuestos y elementos del acto.”

Y es légico y natural que competa al escribano calificar
tales circunstancias puesto que es él quien asiste a la formacién
y desarrollo del negocio juridico que configura y autoriza®. Por
ello expresa Sanahuja y Soler que el escribano: “Al autenticar un
acto (se) garantiza su adecuacion a la realidad; y al legalizarlo,
su adecuacion a la ley, con la cual el hecho realizado se enlaza
oficialmente con ésta.(...) Llamamos legitimacion a la conexién
del acto con la situacién juridica que le sirve de base o que con-
diciona su eficacia. Tiene dos manifestaciones: inscripcién de la
relacion juridica actual dentro del circulo de la anterior, declara-
cion auténtica de haberse verificado en forma la conexién entre
ambas.”’. En similar sentido, respecto del contenido y alcances
de la calificacion del acto por parte del notario, se pronuncia
Neri . Por ello ha de exigirse al escribano, y a él compete, la
calificacién del acto y sus circunstancias, labor de eminente ca-
rdcter técnico *.

Contrapartida de ello es la carencia de norma expresa
que atribuya competencia al Registro a fin de calificar la legiti-
macion del disponente de un inmueble, més alld de la verifica-
cion de la carencia de inhibiciones o interdicciones conforme a
los articulos 30 a 32 de laley 17.801.

Por lo demads, como con solidez de argumentos ha soste-
nido la SalaI en el fallo que comentamos, en ningtin caso podria
predicarse la competencia del Registro para calificar cuestiones
que han merecido expresa consideracion por parte del escriba-
no autorizante del acto en ejercicio de su competencia especi-
fica, puesto que ello importaria “calificar la actuacién notarial
y no el documento que es su Unico objeto” como con acertado
criterio ha dicho la Cdmara. Creemos que ello es lo esencial y
trascendente de la sentencia que comentamos.

La calificacion registral importa el examen de “la legali-
dad de las formas extrinsecas de los documentos(...)” (articulo 8,
ley 17.801). Remarca ello el juzgador, al expresar que es el docu-

mento cuya inscripcién se ruega, el tinico objeto de la califica-
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29. Sobre la configura-
cién del negocio en sede
notarial, véase SANAHUJA
y SOLER, José M., Tratado
de Derecho Notarial, Bar-
celona, Bosch, 1945,

t. I, p. 57. Dicho autor,
mads adelante (p. 63), ex-
presa: “Para que la confi-
guracion surta los efectos
inherentes a su naturale-
za, precisa de una cierta
posicion del notario
frente al hecho y frente
alas partes. Reparemos,
en primer lugar, que el
notario recibe el hecho
por percepcion directa.
De todos los funcionarios
del poder legitimador,
dice A. Vazquez Campo
(Ideario Notarial, p.31), el
notario es quien vive mas
para fuera. Asi, el juez, la
generalidad de las veces,
no amasa juridicamente
larealidad misma, en
primer término porque
en vez de percibir direc-
tamente el hecho lo que
hace es reconstruirlo
para base de su juicio,

y en segundo término
porque dicho hecho apa-
rece a sus 0jos a través
de la actuacion de los
auxiliares de la justicia. Y
los registradores reciben
la realidad social recu-
bierta ya por la corteza
juridica de que el notario
les provee. En cambio

el notario es un jurista
que por imperativo de su
funcién toma contacto
inmediato con la realidad
social, sin formalidades
ni intermediarios.”

30. SANAHUJA y SOLER,
José M., op. cit., t. 1, p. 47.

31.NErj, Argentino 1.,
Tratado Tedrico y Prdcti-
co de Derecho Notarial,
Buenos Aires, Depalma,
1970, t. 3, p. 572.

32. Aclara al respecto
Ntifez Lagos: “la califi-
cacion del acto que es de
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cardcter técnico se pue-
de exigir al Notario, por-
que es un jurista; pero su
apreciacién constituye
verdad solamente con
presuncion iuris tantum.
(“Estudios sobre el valor
juridico del documento
notarial”, p. 72, citado
por GIMENEZ ARNAU,
Enrique, Derecho Nota-
rial Espaiiol. Pamplona,
Universidad de Navarra,
1964. t. 11, p. 36.

cion registral. Acota asi, con fundamentos precisos y medulares,
los alcances de una decision plenaria que parecian permitir al
registrador ejercer su limitada competencia mds alld de lo que
la ley manda.

Especial para La Ley. Derechos reservados (Ley 11.723).



