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GUEST
sociedades "irregulares"(38)(265), es posible - y conveniente - su
diferenciación conceptual.
2. Las caracterizamos como una situación fáctica, consistente en el
ejercicio en común de una actividad económica(39)(266), debiendo
señalarse:
1. Supone "pluralidad de partícipes".
2. Pudo ser precedida de una sociedad "regular" (con plazo
vencido, verbigracia), cuyo giro continúa.
3. Se da en supuestos de:
1. Notoria ausencia de requisitos esenciales.
2. Nulidad "absoluta y manifiesta" del acuerdo constitutivo.
Así, por:
1. Defecto de forma:
1. Oralidad.
2. Instrumentación privada de actos fundacionales de
sociedades accionarias(40)(267).

GUEST
2. Instrumentación privada de actos fundacionales de
sociedades accionarias(40)(267).
2 Inidoneidad de causa ("atipicidad").
3 Ilegitimación(41)(268).
4. Ilicitud del objeto.
4. En tales hipótesis, el negocio societario ab initio:
1. No existe.
2. 0 padece de absoluta invalidez.
5. Ello obsta a que despliegue el ya apuntado efecto generador de
un nuevo sujeto de derecho(42)(269).
6. De allí que entendemos que la llamada "sociedad de hecho" no
es "persona".
7. Ello no impide que el orden jurídico extienda a la misma
consecuencias propias de la "personalidad", lo que connota - en la
terminología legislativa - la adopción de un criterio
unificador de situaciones.
8. La posible inscripción del instrumento portante del acto
fundacional no altera las conclusiones expuestas(43)(270).
9. La disolución de la "comunidad" - en cada hipótesis - se
efectuará, de acuerdo a las prescripciones legales, con las
consecuencias previstas para "copartícipes" y
"terceros"(44)(271).
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VIl. Conclusiones.

I. PLANTEAMIENTO

Puede suceder que el predio a deslindar debido a enunciaciones
erroneas de su titulo, admita dos o mas ubicaciones, pudiendo acontecer
que los antecedentes dominiales de los Ilotes colindantes
suficientemente claros y explicativos, permitan demostrar Ia
incongruencia apuntada en el lote de referencia.

Sabemos también que la "ubicacién de un titulo constituye el verdadero
problema que se plantea al agrimensor y comprende por lo tanto su
misién legal. Toda ubicacién debe responder en el terreno a las
dimensiones y linderos o colindantes expresados en el titulo; son éstos
los dos factores del problema cuyos resultados es la ubicacion"(1)(273).
En ese sentido el "titulo de propiedad de un inmueble" (finca - lote -
parcelapredio) es el documento(2)(274)que, entre otros datos (art. 1011
Cad. Civil), contiene la descripcion del mismo, en lo referente a: Rumbos
Medidas y Linderos; elementos, todos ellos, que hacen a su correcta
ubicacion y deslinde dentro de la superficie terrestre, siendo éstos el
basamento donde se apoya la materializacion geografica del bien
inmueble en su cabida(3)(275).

De aqui surge que al inmueble le corresponde una ubicacion y tan sélo
una; lo contrario seria darle otra ubicacion y/o forma geométrica, aunque
su extension no varie. Lo expresado nos induce a confirmar que el "titulo
de propiedad carece del don de ubicuidad"(4)(276), y por ello es que en
su materializacion fisica debe respetarse la descripcion analitica de las
bases de titulo(5)(277). La variacion tan solo de uno de aquellos
elementos (rumbos o medidas lineales) provocaria otro emplazamiento
del inmueble en estudio, pudiendo significar ello una anexién y/o
desmembracién en estado potencial, de parte del predio en
consideracion o de parcelas linderas (invasion y/u ocupacion) en
cualquiera de sus rumbos o costados. Ver fig. 1. En este hipotético caso
se podrian provocar "corrimientos o superposiciones" con relacién a
inmuebles colindantes (publicos o privados) y desvirtuamos lo que
técnicamente es la operacion de mensura(6)(278).

De todo esto podemos inferir que en la mensura o replanteo de un predio
estan en juego "dos problemas de naturaleza distinta: uno juridico y otro
geodésico o topografico", o sea el contraste de las designaciones del
titulo, con los hechos existentes sobre el terreno; o bien su
materializacion fisica, sobre la superficie terrestre, tratandose de predios
baldios. Lo apuntado permitira graficar en un plano(7)(279)la forma
geométrica de un inmueble determinado (fig. 2).

II. UBICACION DE UN TiTULO
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La cabida que le corresponde a un inmueble, identificada la unidad
caracteristica que lo contiene, depende entre otros elementos de la
orientacion de sus lados o sea del rumbo de los mismos.

La descripcion analitica que del poligono (lote) se hace en el titulo,
constituye en esencia la configuracion del inmueble no pudiendo
utilizarse, simultanea y alternativamente, Rumbos o Costados en su
deslinde, ya que si bien son de igual género, constituyen distintas
especies (ver fig. 2). Todo ello nos permite, desde gabinete, conocer la
forma de la parcela a replantear en el terreno de los hechos; esto sin
descartar la identificacion de la unidad caracteristica - rodeada por calles
- manzanas, quinta o chacra, que la contiene, conjuntamente con otros
elementos definitorios.
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La adopcion de un rumbo distinto al que indican los titulos provoca un
cambio de: "Forma, extension y/o ubicacion geografica del predio”. Ellas
se originan por la rotacion del eje predominante. Ej.: "A" ha rotado en un
angulo de 90°. Caso "B" al pasar a B' ha rotado en un angulo de 45°y, a
su vez, al pasar de B a B" ha rotado en un angulo de 90°. Caso "C" ha
rotado en un angulo (negativo) de 90°.
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FFig, 2.
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La meridiana del lugar, aplicada, en cada vértice del poligono, determina
el rumbo del lado respectivo, y trasladada al interior del poligono, la
orientacion de los costados (lados del lote 8) y, en ambos casos, de sus
linderos. La indicacion de las "medidas y linderos" de un lote juntamente
con el arrumbamiento de las

lineas perimetrales (lados), permite la descripcién precisa del inmueble,
sin necesidad de indicar la abertura de los angulos formados por la
interseccion de aquéllas (lineas).

La expresion "rumbo o costado" se presta para distintas interpretaciones,
si se usan en forma combinada en el deslinde de un lote; por lo tanto, se
debe adoptar el mismo criterio en la totalidad de la descripcion de los
lados del poligono en consideracion(8)(280), pues ello implica dos
formas distintas de orientacién(9)(281). Ver esquema.

Lo comentado pone en evidencia la diferencia entre rumbo y costado y la
distinta interpretacion legal que deriva para la ubicacion geografica
(deslinde)(10)(282)y la consecuente posesion del inmueble.

ESQUEMA

ORIENTACION

N° LADO RUMBOCOSTADO LINDERO

1 AB S. 45°00' E. N.E. PTE. FRAC. A
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2 BC S. 0°00' - E. PTE. FRAC. A
3 CD S 45°00' O S.E. FRAC. B

4 DE 90° 00' O. S. LOTE 9

5 EF N. 45° 00' O. S.0. FRAC. C

6 FG N. 45° 00' E. N.O. PTE. LOTE 7
7 GH N. 0° 00' 0. PTE. LOTE 7
8 HA 90° 00' E. N. CALLE

De la figura N° 2 y de este esquema se deduce: Si el angulo que forma la
linea (meridiana) Norte - Sur con el lado del lote (poligonal) es igual a 0°
(Lados: BC - GH) se indica S. o N. 0°00' y si exactamente, el angulo, es
de 90° (Lados DE - HA) a continuacion de este valor se indica E. u O.
Cuando la meridiana (Linea: N - S) forma con el lado correspondiente un
angulo distinto a los anteriores, la medida angular se indicara entre las
letras que correspondan al cuadrante en que se encuentre, casos de los
lados AB y CD con respecto a la linea S.N.; E. y O. y para los lados EF y
FGlineaN.S.; E.yO.

III. IMPORTANCIA DE LOS RUMBOS

"Denominase rumbo de un segmento de recta (o de una recta orientada)
al angulo menor o igual a un recto que el segmento forma con la
direcciéon Norte - Sur"(11)(283). A tal efecto, la flecha indicadora del Norte
debe transportarse a cada uno de los vértices, de la figura representativa
del lote o poligono a deslindar: ello facilita asi su descripcidn topografica
y la concrecion de las bases de titulo(12)(284).

Aquella descripcién analitica permite, en camino inverso, efectuar la
reconstruccion grafica (croquis) del lote y conocer desde gabinete,
careciendo de plano, la forma y numero de lados del poligono de que se
trate y los linderos a éstos.

Frecuentemente en la descripcion de las bases de titulos suele
reemplazarse el "rumbo" por "costado": a tal fin la flecha indicadora de la
meridiana del lugar se dibuja o transporta idealmente al interior de la
figura (lote - plano). Cualquiera sea la forma que se adopte en aquella
descripcion, no podran usarse en forma combinada - rumbo o costado -
para el deslinde de los lados que delimitan al inmueble en consideracion.
Ver fig. 2. Sabemos que uno de los elementos fundamentales para la
localizacion y ubicacién de un inmueble es la orientacion; por ello las
disposiciones en vigencia exigen, especialmente, la "orientacion" de
todos los lados de acuerdo al azimut o rumbo en los casos que se haga
la correspondiente determinacion. En su defecto, se sefala graficamente
el "norte magnético" o "geografico" mediante una flecha de orientacion
con las letras "N. M." o "N. G." segun corresponda(13)(285). Por ello en
el dibujo, el plano, los detalles y el croquis de titulo y/o ubicacion se
orientaran, todos, de manera que el Norte quede indicado por una
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"flecha", que en lo posible sea perpendicular (90°) al borde inferior del
dibujo; admitiéndose, en su graficacion, desviacion hasta 45° con
respecto a dicha perpendicular.

IV. ROTACION DE RUMBOS EN PARCELAS

Suele acontecer, con frecuencia, que al pretender ubicar en el terreno un
lote, resultan incongruencias en la orientacion, segun titulo o plano, con
la que en realidad le corresponde de acuerdo al norte magnético o
geografico del lugar. Esta anomalia se pone en evidencia al analizar
planos o titulos de predios circunvecinos en todos sus rumbos. De
adoptar uno u otro rumbo, podrian provocarse otras ubicaciones, que
implicarian permutas por ficcion, sin valor legal, porque la mensura no da
derecho(14)(286); pero la duda del caso en consideracion, a veces se
salva con los croquis de ubicacién y/o integracién de titulos o planos
antecedentes, la investigacion de los linderos y origen de los predios
relacionados al mismo dominio o lote originario (primitivo); e igualmente
sus desmembraciones, etc., vinculados a la unidad caracteristica que los
contiene (ver fig. 3; casos Nos. 5y 13).

A esta altura resulta interesante transcribir la opinién del Dr. y Agr. Juan
Segundo Fernandez, en lo relativo a las relaciones que existen entre
titulo, mensura y hechos existentes, quien sostiene que: "El agrimensor
es el encargado de traducir en hechos las designaciones de los titulos,
para lo que tiene que entenderlos, que interpretarlos, que conciliarlos,
que descubrir sus errores, que corregirlos; y para el resultado de su
espinosa tarea a este respecto, tiene luego que ponerlos en relacién y
compararlos, acatando en consecuencia unos y despreciando otros,
sometiendo unas veces los titulos a los hechos y otras haciendo
prevalecer aquéllos"(15)(287).
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"La unica regla sobre la mas dificil parte de su comision esta expresada
por esta extensa palabra: su criterio."

"Su misién lo lleva irresistiblemente al vasto campo de las apreciaciones
conjeturables; a los dominios del Derecho. "Ver fig. 4.
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Ahora bien, si del analisis de las medidas, rumbos y linderos de un lote
se descubriera una rotacion de rumbos, con respecto al que surge del de
otros predios linderos, o sea que se arriba a que la unica "cabida" dentro
de la unidad caracteristica (Mzna - Qta - Ch) es la que fisicamente asi
resulta de su integracion(16)(288), debe estarse a esta ultima, mas que
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al deslinde (Rumbo) que surge de su antecedente dominial, ya que se
infiere que el mismo es erréneo.

Si lo acontecido es, evidentemente, falso y la adopcién del rumbo
deducido es lo correcto y ello no implica una permuta parcelaria y la
cabida que geografica y exactamente corresponde es la verdadera, debe
admitirse la solucién propugnada sin necesidad de escritura
aclaratoria(17)(289)o rectificatoria(18)(290), y menos pretender exigir
"mensura judicial"(19)(291)cuando no se afecten intereses de terceros
(ver fig. 3, caso N° 13).

V. CASOS

Los distintos esquemas citados en la figura 3 demuestran, también,
distintos casos de "Rotacién de Rumbos" de inmuebles, entre S/T y S/IM
(Rumbo Verdadero), pero de todos ellos el mas original es el del caso N°
5(20)(292), cuya unidad caracteristica (Manzana) se mantiene invariable,
pero los 36 lotes (parcelas) que la integran han sufrido una Rotacién de
manera tal que, por ejemplo, los lotes 1, 2 y 3, ultimos en deslindar, que
se ubicaban en la esquina OESTE de su manzana, ahora aparecen en la
esquina NORTE de la misma Unidad; o sea que los frentes de 8,66m de
dichos lotes (1 - 2 - 3) que se deslindaban sobre la calle Italia al N.O. y
esquina de la calle Marquez al S.O., ahora aparecen al N.E.. con igual
medida de frente (8,66m), pero sobre la calle Silva, que es paralela a la
anterior (Marquez) y esquina de la calle Italia al N.O. Es decir, que la
particularidad que aqui se descubre es que la Unidad (Mzna) rodeada por
calles - Manzana 14 - conserva su orientacion (Rumbo) originaria, y el
contenido de ésta, en su totalidad (lotes: 1 al 36), ha adoptado otro
emplazamiento. En sintesis, hay una rotacion del contenido (lotes)
manteniéndose invariable el continente (Mzna. 14). Lo acontecido,
graficamente, implica en realidad una permuta de hecho entre y para los
distintos lotes que componen la extension de dicho block rodeado por
calles. Ahora bien, si los ultimos en ubicarse son los citados lotes (1, 2 y
3) que en origen tenian por linderos al S.E. el lote 36 y por el N.E. parte
del lote 4 y ahora al adoptar la nueva ubicacion, en la esquina Norte de la
Manzana, siguen teniendo a dichos linderos, lotes 36 al S.O. y al S.E.,
lote parte del 4, en conjunto existe una nueva ubicacion y hay una misma
extension superficial, pero con una inversion de longitud, de frente, sobre
calle Italia con respecto a los 25,98m, que se sustituyen por los 16,59m
que correspondian a la otra ubicacion sobre calle Marquez.

En cuanto a los demas casos citados - ver fig. 3 -, solo hay rotacién de
la meridiana, la posesion es correcta: de acuerdo a la integracion de
lotes linderos habria tan solo error en el dibujo de la flecha indicadora del
Norte, en angulos de 45° 90°, 135° y 225° entre SIM y SiIr y
aparentemente el block y su contenido se mantendrian invariables. La
solucion para el caso N° 5 debe ser distinta a la que corresponda a los
otros casos de la figura de referencia.
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La realidad nos enfrentara a diario con multiples casos, que deberan
encararse criteriosamente: asi el de una ochava, en el lote esquina,
deslindada en su titulo al Este cuando de los "rumbos" y "linderos" de los
restantes lados se deduce que geograficamente se ubica al Oeste. Este
error tipografico (supresion de la letra "O") debe ser salvado de la manera
mas sencilla por el profesional actuante en el nuevo plano previa visacion
de la planimetria por las Oficinas Topograficas correspondientes (ver PI.
110 - 133 - 77; Archivo Direccion de Geodesia - M.O.P. - Pcia. de Bs.
As.).

VI. SOLUCIONES

Si los lotes de una Manzana - caso N° 5 de la figura 3 - han adoptado
una ubicacion distinta, por erronea interpretacion del rumbo, o sea que
se ha producido una permuta - parcelaria - por ficcion entre ellos, ¢qué
situacion se plantearia si a los pocos lotes que restan, en ,posesion de
verdaderos propietarios - dentro de la Unidad Caracteristica -, estan en
la misma situacion de hecho y ahora se pretende asignarle el correcto
rumbo (orientacién) y por ende otra cabida por el nuevo arrumbamiento?
De lo acontecido aqui, surge un asentimiento tacito; esto podria tener
una solucién mas expeditiva con un acta aclaratoria entre las partes y
convalidada por los organismos estatales competentes y un funcionario
publico (escribano) que lo ratifique para la mejor solucion registral
dominial del predio.

VII. CONCLUSIONES

Lo sugerido en parrafos precedentes no debe crear dudas si también los
registros graficos lo ratifican. Tan es asi que en algunos "Cdédigos
Fiscales" de la Pcia. de Bs. As. al referirse a sus tasas, aludian a la
expedicién de Certificados Catastrales y si éstos tenian valor aclarativo,
con logica el Catastro Parcelario de hoy, como "registro grafico
inmobiliario"(21)(293)debe avalar soluciones, que asi dilucidan
interpretaciones dudosas de deslinde de predio cuyas bases fueron mal
confeccionadas.

Nada mejor para ratificar lo que se viene comentando, que transcribir una
vez mas lo que significa la operacion de mensura: "Por medio de la
mensura se busca la posicidon que ocupa un terreno en medio de otros
de acuerdo con las constancias del titulo. En éste se indican
determinados rumbos, extension, linderos y forma. Pues bien, el
profesional, teniendo presente esas indicaciones y las que den los titulos
de los propietarios colindantes, marcara sobre la superficie terrestre, con
rasgos tangibles, lo que soélo esta escrito en los titulos, resolver el
problema que éstos contienen y traducira en hechos sobre el terreno los
datos que encierran"(22)(294). Ver fig. 3 - caso N° 13 -, lote 6, S/T y S/M.
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Estimamos que los "registros graficos inmobiliarios"
actuales(23)(295)tienen que arbitrar las soluciones que resulten
probatorias de la exactitud, de los hechos que representan, la nueva
"Orientacion" planimétrica, en el estado posesorio actual, de la parcela
en estudio (ver Apéndice). Este recaudo debe ser previo, antes de recurrir
a cualquier aclaracion de tipo legal(24)(296)o notarial (escrituras
aclaratorias o rectificatorias).

De esta manera, con los antecedentes y/o titulos analizados procederia
en principio la adopcion de la Orientacion similar al de las propiedades
linderas, creyendo asi innecesario llegar a la mensura judicial o
escrituras aclaratorias si los Registros Graficos Inmobiliarios cumplen
con el rol que les corresponde.

De lo que hemos venido comentando se infiere que las bases de titulo
deben redactarlas personas idoneas, y la mejor ocasién para ello es en
circunstancias que el profesional de la agrimensura otorga el certificado
de amojonamiento(25)(297). Asi se evitarian las anomalias apuntadas, o
sea la adopcion de "rumbos" errébneos, que provocan falsas
orientaciones y/o ubicaciones; todo ello sin descartar las implicancias de
otros tipos que asi derivan del hecho legal y planimétrico considerado.
Ver Apéndice y nota 16.

APENDICE(*¥)(298)

93. Las designaciones de los linderos, que son el dato indicativo de la
ubicacion e identidad de la propiedad, estan invertidos en su orden
respecto a lo que demuestra la realidad de las cosas: son equivocadas
en su direccion; los limites del terreno miran, por ejemplo, hacia los
puntos cardinales del horizonte, y estan dichos como si encarasen a los
puntos intermediarios, el N.O., S.E., etc. Estas designaciones a que en la
practica no se les atribuye mas que una importancia accesoria, la tienen
grande y trascendental, pues cuando menos, vienen casi siempre a
sembrar la confusion y la duda sobre derechos legitimos, o a cobijar con
su oscuridad ubicaciones indebidas. Cuando uno se propone con los
documentos a la vista seguir paso a paso desde su origen las sucesivas
adquisiciones que han venido a formar un todo compacto, cuantas veces
no sucede que esos datos, esos eslabones de unidon se cruzan y se
anudan de tal modo que hacen la desesperacién del espiritu mas
templado.

Demos ya por salvadas éstas y otras muchas dudas que pueden
ofrecerse al examen del Departamento, y consideremos llenado el
requisito de la ubicacion.

96. LOS RUMBOS. Muy rara vez los titulos contienen la orientacion
particular de los limites del terreno a que se refieren. Es preciso suplirla.
97. Desde las primeras reparticiones de la tierra entre nosotros,
comenzaron a seguirse por regla general los rumbos medios, esto es
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N.E., S.O.y S.E., y asi lo demuestran también las mensuras antiguas.
Esta es, pues, nuestra orientacion general, nuestra orientacién tipo
podemos llamarla (98); pero, cuan desfigurada esta en la practica.

BIBLIOGRAFIA

Bibiloni, Homero C., Bueno Ruiz, Antonio y Carol, Guillermo C.,
Agrimensura y derecho. Ed. 1972 (agotada): y cuaderno de Agrimensura
Legal. Vol. VIII, Ed. C.E.I.L.P. Agotado.

Bueno Ruiz, Antonio, "Aspectos técnicos - juridicos de la mensura" (Rev.
Notarial N° 773); "La mensura judicial" (Rev. Notarial N° 790); "La
propiedad inmueble. Su extensién. Representacion geométrica" (Rev.
Notarial N° 818); Excesos y defectos superficiales, Rev. Facultad de
Ingenieria (U.N.L.P.) N° 232, vol. VIII, N° 4, 2° Serie 37.

Chapeaurouge, Carlos de, Tratado de agrimensura, t. Il (afio 1899).
Fernandez, Juan Segundo, Tesis doctoral. Edicion Especial de la
Federaciéon Argentina. La Rioja (RA), afio 1973.

Lathy, Wolfram, "Aportes del instituto de Derecho Registral"(Univ.
Notarial Argentina). Tomo VI, afio 1976. Serie Bibliografica N° 7.

Lloveras, Alberto M., La agrimensura (Direc. de Publicaciones, U. N. de
Coérdoba, 1952).

Mufioz Carifanos, Fernando y Garcia Garcia, Manuel, "ldentificacion de
fincas rusticas", Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Madrid.

Prado, José Maria, "La carta esférica de Las Pampas del Sud de 1882",
Revista Direccion de Geodesia (M. O. P., Pcia. de Bs. As.), t. 1, N° 1, La
Plata, afio 1957.

Ringuelet, Emilio Alberto, Argentina en el mundo. Puntos de partida
geopoliticos para su reubicacion cultural.

Sensi, Angel, Los angulos de una poligonal.

Solari, Antonio F., Agrimensura legal. C. E. de |. (U.N.B.A.), afio 1915.
Archivo Direccion de Geodesia (M. O. P., Pcia. de Bs. As.). Duplicados
de mensuras numeros 228 (Quilmes; fs. 14 vta. Punto 2°) y 231 (San
Vicente, fs. 8 vta. 2° parrafo).



GUEST
113° ANIVERSARIO DE LA
FUNDACIÓN DEL COLEGIO DE
ESCRIBANOS
CELEBRÓSE CON SINGULAR BRILLO EL 113º ANIVERSARIO DE LA
FUNDACIÓN DEL COLEGIO
EN EL ACTO ACADÉMICO DISERTO EL MINISTRO DE JUSTICIA


