REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

Senor Director:

Tengo el agrado de dirigirme a usted a los efectos de poner en su
conocimiento - y a los fines de su publicacion en la Revista que usted
dirige, si asi lo considera su elevado criterio - del resultado que tuvo un
reclamo administrativo ante el Registro de la Propiedad, con relacion a la
inscripcion de un titulo de propiedad de un inmueble ubicado en Capital
Federal. Atento las caracteristicas de las cuestiones que estuvieron en
discusion y el resultado final del reclamo, considero interesante el caso
para que sea conocido por los colegas de la jurisdiccion.

El caso es el siguiente: Se presenta para su inscripcion en el Registro de
la Propiedad un testimonio de una escritura de division de condominio.
En la misma una de las otorgantes, que cuando adquirid el dominio
habia manifestado que era de estado civil casada. expresa que por
razones de prejuicio social habia expresado que ese era su estado civil,
cuando realmente era soltera. En principio el Registro de la Propiedad,
solicitdé "que compareciera el supuesto conyuge"; y posteriormente, ante
la insistencia en el pedido de inscripcidén, que se presentara recurso de
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estrechar aún más - si ello cabe - nuestros lazos de sincera amistad;
para hacer vivencial nuestro inquebrantable espíritu de solidaridad.
Espíritu que se corporiza en realidades tangibles y alentadoras, como la
que significa el reciente convenio formalizado entre los Colegios
Notariales de la Capital Federal y de nuestra provincia. Espíritu que ha de
considerarse consustancial a los valores esenciales que cimentaron a
través de los siglos el sólido prestigio del que hoy, con legítimos títulos,
nos enorgullecemos. Espíritu que al reunirnos fraternalmente, acentúa el
deber fundamental de cumplir la misión que la sociedad nos ha confiado,
allegando nuestros mejores afanes a la noble tarea de cristalizar los
fines supremos del Derecho: Seguridad y Justicia.
Henchido el corazón de júbilo y optimismo nos disponemos ya a
emprender el regreso. La etapa cumplida hace realidad la convicción de
que el notariado sabrá, en todo momento, extraer de sus mismas
entrañas la fuerza necesaria para afrontar las graves dificultades de la
hora presente: para solucionar, con responsabilidad, valentía y
autenticidad sus propios problemas, y para seguir proyectándose a la
sociedad como fiel y eficiente guardián de la paz social.
Expresamos sin retaceos nuestra satisfacción por haber constituido
estas Jornadas nueva e inequívoca muestra de la madurez intelectual y
del esfuerzo constructivo del cuerpo notarial, clara exteriorización de
profunda fe en la continuidad histórica y jurídica de nuestra patria,
basamento inconmovible de su verdadera grandeza.
CARTAS A LA REVISTA
Limitaciones a la Calificación Registral
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calificacion.

La escribana que otorgd la escritura, ante esta eventualidad, presenté el
siguiente reclamo: "Sefior Jefe: Solicito el recurso de recalificacion que
se me exige en la ultima observacion, y a los efectos de dicho recurso,
expreso a continuacion los argumentos favorables a la inscripcion
solicitada: |. La negativa a la registracion de la escritura publica
acompafnada, excede las facultades del registrador. El art. 3° de la ley
17801 enumera los requisitos para que los documentos puedan ser
inscriptos o anotados y que son: «a) estar constituidos por escritura
notarial o resolucion judicial o administrativa, segun legalmente
corresponda; b) tener las formalidades establecidas por las leyes y estar
autorizados sus originales o copias por quien esté facultado para
hacerlo; c) revestir el caracter de auténticos y hacer fe por si mismo o
con otros complementarios en cuanto al contenido que sea objeto de la
registracion, sirviendo inmediatamente de titulo al dominio, derecho real
o asiento practicable». El art. 8° de la misma ley, dice: «El Registro
examinara la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos
cuya inscripcion se solicita, ateniéndose a lo que resultare de ellos y de
los asientos respectivos.» Estos articulos concuerdan con los Nos. 3y 10
de la ley 17417. Pérez Lasala, en su Derecho inmobiliario registral,
analizando el principio de legalidad a juzgar por el registrador, expresa:
«En las escrituras publicas el registrador calificara unicamente los
requisitos considerados como esenciales. El art. 1004 del Cdéd. Civil,
modificado por la ley 15869, expresa en su primera parte: "Son nulas las
escrituras publicas que no tuvieran la designacién del tiempo y lugar en
que fuesen hechas, la firma a ruego de ellas, cuando no saben o no
pueden escribir y la firma de los testigos del acto, cuando su presencia
fuese requerida . . . " El registrador controlara, pues, estos requisitos, y si
alguno de ellos faltare denegara la inscripcion... En cambio, si el
escribano omitiera otras formalidades distintas de las expresadas, el
registrador no podra efectuar objecion alguna, ya que su falta no
ocasiona la nulidad de tales escrituras. El art. 1004, segunda parte, dice
expresamente que la inobservancia de las otras formalidades no anulara
las escrituras sino que hara pasible al escribano de una multa de
trescientos pesos. No se justificaria, pues, que el registrador rechace una
escritura en estas circunstancias...». La observacion efectuada al
documento presentado no versa sobre las formas extrinsecas del mismo,
ni a sus partes esenciales. El registrador no reconoce en sede registral,
impropia para ese desconocimiento, una manifestacion de la otorgante,
en una escritura de division de condominio, en el sentido de que no era
casada, cuando adquirid el inmueble, sino soltera; habiendo hecho esa
manifestacion por una atendible razén de prejuicio social en el momento
de la adquisicion del bien ante los restantes condéminos. Il. Sin perjuicio
de todo lo anteriormente expuesto, y entrando en el caso del instrumento
publico observado hago notar con relacion al defecto que observa el
registrador: a) No corresponderia la realizacion de una informacion
sumaria para probar un hecho negativo, dado que lo que tendria que
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acreditarse ante el juez sumariante es que la otorgante de la escritura,
«no es» casada. Tal estado civil surge de una simple manifestacion
unilateral de la misma, realizada en su momento por razones de un
prejuicio social perfectamente justificable ante los restantes condéminos
del inmueble, y considero que esa manifestacion efectuada
primitivamente en sede notarial que tiene para el registrador una tan
fundamental importancia (como surge de la observacion efectuada)
puede ser rectificada por otra manifestacién efectuada en la misma sede
notarial - y que debe ser aceptada con la misma relevancia por el
registrador colocandonos por un momento e hipotéticamente, en el
exceso de su posicion calificadora -. ;Con qué criterio juridico, o
meramente légico - subjetivo, se cree a pie juntillas en una manifestacion
y se duda de otra? b) Se trata, ademas, de una escritura de division de
condominio, que tiene un mero efecto declarativo, y donde, ademas, es
muy discutida la necesidad del consentimiento o asentimiento requerido
por el art. 1277 del Cdodigo Civil. La falta de tal consentimiento en las
escrituras de venta, por ejemplo, torna anulable el acto, pero esa
circunstancia no obstaria, para gran parte de la doctrina e incluso para
algun registrador del pais, la inscripcion del documento presentado. Por
todo ello, es que solicito la inscripcion del instrumento publico
acompafnado. Saludo a usted muy atentamente - Maria Dubinsky."

Luego de esa presentacion el Registro optd por inscribir la escritura
respectiva. El expediente donde se tramité este recurso corrié bajo
numero 949 (17/9/72).

Sin otro particular, hago propicia esta oportunidad para saludarlo muy
atentamente .

Jorge Mario Lanzon.
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NÚMERO 726 NOVIEMBRE - DICIEMBRE
EDITORIAL
BODAS DE BRILLANTE
En la ancha franja que durante quince lustros han tejido preclaras
mentes, con el oro de sus inteligencias, podemos recamar las
significativas voces "deber cumplido" al conmemorar Revista del
Notariado su septuagésimo quinto aniversario en el acontecer de las
letras especializadas.
El acontecimiento ha sido fulgente por la calidad que le asigna a las
bodas la suma de años y lo fue también porque se apoyó en el esquema
cultural y generoso del año Hernandiano e internacional del libro y se
manifestó en el elevado lenguaje del selecto grupo de autores que


