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El ser humano vive vinculado a hechos que tanto pueden ser provocados
por la naturaleza o por el hombre; algunos originan situaciones juridicas
nuevas por la adquisicion, modificacion, transferencia o extincion de
derechos u obligaciones; tienen relevancia juridica, eficacia juridica: son los
denominados hechos juridicos (art. 896, Cod. Civil). Si el hecho juridico lo
realiza un humano voluntaria y licitamente, con animo de producir efectos
juridicos, constituye un acto juridico.

Ese hecho juridico voluntario, licito, con intencién de producir efectos
juridicos, para que se exteriorice y alcance valor y eficacia, debe tener
forma, y cuando la ley determina que esa forma debe ser dada por un
técnico y ese técnico es el notario, éste produce la escritura publica
receptora de un negocio juridico al que se da consentimiento o de una
declaraciéon de voluntad. Si el notario recepta narraciones de hechos
acaecidos o realidades que presencia o le constan, pero sin expresiones
volitivas, hace actas, certificaciones o notas.

Al dar forma al documento notarial, su hacedor debe cumplimentar las
disposiciones de la ley respecto de las solemnidades a observarse al
tiempo de la formacion del acto juridico (art. 973, Cod. Civil).

De la clasica division de formas libres y formas obligatorias, la escritura
notarial esta entre estas ultimas, sin que en ambito notarial tenga vigencia la
calificacion ad solemnitatem y ad probationem, porque la escritura notarial
siempre es solemne ya que la solemnidad es esencia formal, pues, de no,
pierde su valor, su fuerza y su eficacia.

El creador del documento escritura publica es el notario, quien lo hace
acorde con las expresiones de voluntad de las partes o bien como
resultancia de acuerdos anteriores. Su obra traduce la aplicacion del
supuesto juridico hipotético al hecho juridico para que produzca efectos
juridicos eficaces, de modo de configurar un documento firme, inmutable e
inatacable, salvo que se arguya su falsedad en juicio.

Para ello, debe sobrepasar dos instancias: la preparatoria y la configurativa.
Lo preparatorio implica nutrir su mente de todos los presupuestos que lo
llevaran a la conviccion de la viabilidad escrituraria del negocio o acto
juridico motivo de su intervencion y, entre ellos, la bondad o perfectibilidad
del titulo invocado. Lo configurativo consiste en adecuar la norma de tal
manera que su obra tenga la perfeccion que buscd al estudiar los
antecedentes.

Al adquirir la conviccidon de manejarse con antecedentes inobjetables, ha
completado el ciclo referido a la constatacion de la legitimidad de los
derechos de quien se manifiesta como titular.

Esa conviccion proviene no de una construccién abstracta sino - como
enuncia Larraud - del analisis de situaciones de hecho y de derecho que el,
particularmente él, debe valorizar. Dicho en términos principistas, debe
aplicar el principio de calificacion. Si su calificacion es negativa - volviendo
a Larraud - , su intervencion finaliza; si es positiva prosigue con el
asesoramiento, consejo, para llegar a la redaccién, suscripcion vy
autorizacién del documento.
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Todo documento endeble en legalidad y legitimidad es inaceptable en sede
notarial y su configuracién en esas condiciones no puede aceptarse en una
funcién que Martinez Segovia da como inescindiblemente profesional -
documental y que se liga no sélo & documento sino también al negocio
Juridico y cuyo fin es la seguridad, valor y permanencia, de hecho y de
derecho, del documento notarial y de su contenido.

Lo menos que puede pretender el adquirente es que quien venda sea el
legitimo propietario - como exteriorizacion del principio de legitimidad - y
que ese legitimo propietario ahora transmitente, llegé a serlo porque lo hubo
de manera ajustada al principio de legalidad.

Lo que nunca debemos pensar los notarios es que la perfeccion de un titulo
busca exclusivamente o primordialmente la prueba preconstituida, porque
eso es pensar con mentalidad procesalista y valorar lo accesorio en
desmedro de lo principal. Y si, en cambio y fundamentalmente, asegurarse
de la consistencia y persistencia de la relacidon o situacion juridica que
contiene, o representa, o reproduce, o refleja el documento notarial.

Lo de documento notarial - prueba preconstituida, como lo de notario -
testigo calificado, no es otra cosa que un retorno mas que milenario al
documento publica confecta como prueba y el Tabelion como testigo de
singular significacion. Esto es retroceder al siglo VI de la era cristiana y
continuar aplicando las disposiciones y doctrina de la Novela LXXIIl del
Emperador Justiniano | de Bizancio, que data del afio 538. Si bien es cierto
que tal conceptuaciéon se prolongo por siglos y siglos, también es oportuno
recordar que ya la ley hispana de 1862 rompié con tal interpretacion
receptando una posicién doctrinaria largamente afianzada.

Notarialmente, es fundamental rodear al documento notarial de todas las
cautelas para que en modo alguno pueda ser discutido su vigor y fuerza. La
funcién notarial es funcion autenticante. Bien dice Pelosi: "Si hay algo que
pueda afirmarse sin hesitaciones es que la funcidon notarial consiste
esencialmente en autenticar hechos".

Los notarios debemos procurar que la autenticidad del documento posea
una aureola autenticante mas alla de las restrictas disposiciones legales,
para incrementar su prestigio en el plano de la veracidad y la confianza.

Si todo lo comentado lo cumple el notario en la elaboraciéon del documento,
creara un documento notarial inatacable, invencible, no impugnable: un titulo
perfecto.

1) Interpretacion jurisprudencial de titulo perfecto

La jurisprudencia es repetida y carente de originalidad. Algunas citas son
mas que suficientes para confirmarlo: "Es titulo perfecto el que por sus
antecedentes no puede dar temores fundados al comprador respecto de
acciones reales, ni ofrecera objeciones en los negocios inmobiliarios"
(Camara Nacional Civil, Sala F,16/10/62, L.L., N° 108, pag. 874). Otra:
"Significa dar al comprador la certeza de no ser perturbado por acciones
reales promovidas por terceros" (Camara Civil, Sala 22, 21/10/50, L.L., N° 9,
pag. 486). Otra: "Perfecto el titulo que no puede ser afectado por una accién
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de nulidad" (Camara Civil, 5/10/58, L.L., N° 12, pag. 153). Otra: "Titulo
perfecto es el que reune dos elementos de valor: uno Juridico y otro
comercial o sea el aprecio que merece por su curso publico, del cual
depende la mayor o menor eficacia para el ejercicio de los derechos del
propietario en las transacciones inmobiliarias o constitutivas de derechos
reales. Si uno de los elementos se observa disminuido, la perfeccion no
existe" (Suprema Corte, Buenos Aires, 6/3/36, L.L., N° 2, pag. 368).

Para lo que los notarios hemos estudiado y para lo que la experiencia nos
enseno, es una suma de lugares comunes.

II. EL ESTUDIO DE TiTULOS. MEDIO DE CONSTATAR SU PERFECCION

Explica Osvaldo S. Solari cédmo Bibiloni incluyé en el art. 50 de su
anteproyecto la obligatoriedad del estudio de titulos y menciona la nota al
articulo en la que el autor cita como "fuente la ley alemana de introduccién
del Cdodigo de Alsacia y Lorena (art. 107) y decreto francés de idem art. 40
que exige la cita de transmisiones elevandose antes del 1° de enero de
1900". Tengo mis dudas en cuanto a que el ilustre Bibiloni haya captado con
ajustado sentido notarial lo de "cita de transmisiones", porque el estudio de
titulos con los caracteres de constatacion directa de las escrituras matrices
que es tipico en la Republica Argentina no es habitual en Europa, ni ahora ni
antes; tampoco en otros paises de América, donde lo que nosotros
llamamos estudio de antecedentes y que ellos llaman también asi, consiste
en la constatacion del tracto sucesivo en los Registros dominiales, pero sin
revisar las escrituras matrices.

Ea sistematica de la verificacion de las escrituras en el protocolo es algo
muy auténticamente argentino. Y no de todo el territorio nacional, por cierto.
Mas apropiado seria decir que es propio de los grandes centros poblados y
cuyo estricto cumplimiento va diluyéndose en relacion a la distancia de las
grandes ciudades.

Por lo que yo he escudrifiado en materia de estudio de titulos, entendiendo
por estudio de titulos la revisacién minuciosa de las escrituras matrices y los
expedientes judiciales que corresponda, hasta alcanzar el limite de los
plazos prescriptivos prolongados aun para llegar al corrientemente
denominado "titulo firme", es una creaciéon argentina y que se habria
originado en la Capital Federal aproximadamente a principios de este siglo
XX, por iniciativa juiciosamente preventiva de los notarios de la ciudad de
Buenos Aires, extendida luego hacia las ciudades del interior del pais a
medida que su crecimiento como urbes modernas, aplicaron el sistema o
por propia iniciativa o por reflejo de lo capitalino. Como este proceso no me
fue posible investigarlo en ambitos de provincia, admito la posibilidad de
que el hecho se haya producido con total independencia regional y
emanado de similares situaciones provenientes del desarrollo urbanistico.
Pero, de todos modos, hay una aseveracion firme: el estudio de titulos esta
directa y exclusivamente vinculado a las grandes urbes y es irrelevante, por
desconocido, en la generalidad de las pequefias poblaciones.
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Esto implica un interrogante. ¢ El no estudiar los titulos es una deficiencia
notarial e implica romper con los principios de la funcién notarial?

Yo estoy definido. Lo justo, le correcto, lo estrictamente cefido a la funcion
notarial no es considerar la omision como una deficiencia. Y va la
explicacion.

Es cuestién de volver sencillamente a la comentacion antes hecha con
referencia al decir de Pelosi, que tantas, pero tantas veces asento
interpretaciones notariales al correr de la pluma que para algunos pasaron
desapercibidas. Al recordado decir de Pelosi, puede afirmarse sin
hesitaciones que la funcién notarial consiste esencialmente en autenticar
hechos, vale decir que la fuerza de la funcién notarial, su sentido y razén de
existencia dentro de la comunidad es producir documentos auténticos
porque, como dije al comienzo de este trabajo, es esencia y sustancia de la
funcion notarial producir documentos notariales inobjetables con pretension
de perfectibilidad absoluta.

Esto, volcado a la problematica del estudio de titulos, nos lleva
inexorablemente a reconocer que la perfectibilidad de los titulos debe ser la
norma y que la imperfeccién es una presentacion patologica de la funcién
notarial.

Luego, entonces, el estudio de titulos con la caracterizacién argentina,
aparece como una loable iniciativa del notariado orientada a la obtencion
de la perfeccion de los titulos de propiedad mediante su analisis, para
sanearlos cuando fuere necesario y tornando cada vez menos posible los
riesgos de la eviccion.

Con claro sentido notarialista es preciso partir de una base inconmovible:
normalmente, la escritura notarial es perfecta y si se estudian sus
antecedentes es porque en el transcurso de nuestro proceso histérico se
originaron irregularidades que es prudente constatar para superarlas.

La afirmacién que antecede, que estimo ajustada a correcta conceptuaciéon
del documento notarial, tiene una relevancia y trascendencia que surgira de
la prosecucion de este trabajo. Desde ya sefialo un desvio conceptual
innegable: la tonica jurisprudencial referida al estudio de titulos, sustentada
ademas por nutrida doctrina, se orienta a concebir al estudio de titulos como
un elemento complementario indispensable para la perfectibilidad del
documento notarial. Y esto, en mi opinion, es un error juridico porque intenta
adosar al documento notarial o al instrumento publico escritura notarial
relacionandola con las normas de nuestro Codigo Civil, un elemento extrafio
e innecesario para su valor juridico.

En rigor de verdad, todos los juristas estan contestes en que el estudio de
titulos no puede entenderse como una imposicion legal; no hay texto en la
legislacion de fondo que lo requiera; la jurisprudencia es corroborante
porque declara que no hay disposiciones expresas en el Cédigo Civil y
elude responsabilizar al notario, en estos casos, por su libre interpretacion
en su condicidon de verificador de los antecedentes dominiales. A manera
de cita - una de las pocas porque el tema raramente llega a la Justicia -
puede verse en L.L., t. 147, pag. 743. Lo que ocurre es que se ha
pretendido y continua pretendiéndose hacer ley a una practica notarial y
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asignarle un vigor juridico capaz de fortalecer a un documento, como el
documento notarial, que no ha menester de tales apuntalamientos.

Los notarios debemos tener presente que el estudio de titulos es una labor
extraprotocolar, una forma de operaciéon de ejercicio, al decir de Martinez
Segovia.

Senalo y llamo la atencion al notariado. jCuidado!, que de nuestro
deliberado y puro afan perfeccionista, se esta elaborando una doctrina que
paulatinamente se orienta a tornar un prudente actuar profesional en una
obligatoriedad, de cuyo incumplimiento derivara inevitablemente una nueva
responsabilidad profesional.

Lo grave no esta precisamente en la creacion de una nueva motivacion de
responsabilidad porque la funcién notarial, por la fideifaciencia personal que
la ley insufla al notario, esta integrada a la responsabilidad en grado de
plenitud. La gravedad consiste en que la aquilatacién, el sopesar la
determinacion de ese quehacer, se escurre del ambito notarial y pasa a ser
justipreciado por ignotos en la funcién notarial y, consecuentemente, extraen
conclusiones desafortunadas.

La creacion estricta y exclusivamente notarial, cual fue el estudiar los titulos,
produjo un hecho real consistente en que la deficiencia en los titulos fue
mermando: lo patolégico que origind la iniciativa notarial disminuyo; la
imperfecciéon en la titularidad hizose escasa. Esto es incuestionable y
encuentra su terminante corroboracién en lo econémico: si el Banco de la
Provincia de Buenos Aires, en determinado momento dicta una resolucion
suprimiendo el estudio de los antecedentes de los titulos, porque la
reiterada confirmacion de su perfectibilidad lo convierte en algo superfluo y
entiende que los pocos casos que eventualmente podrian originarse serian
facilmente superables con una indemnizacion, para cuyo fin se creara un
fondo especial, esta proclamando y reiterando que lo normativo es el
documento notarial perfecto y la imperfeccion es lo circunstancial y
patologico.

Cuando el que maneja el dinero se da por satisfecho con las formas
notariales sin requisitos complementarios de estudio de titulos, es discreto
tenerlo presente porque el que pesos presta riesgos no quiere.
Entendamonos los notarios. La comentacion precedente no implica un
aplauso a la iniciativa del Banco de la Provincia de Buenos Aires. Eso de
sustituir en caso de falencias perfeccionistas la bondad del titulo por
indemnizacién monetaria es una aberracion juridica, en lineamiento similar
al seguro de titulos desarrollado en Estados Unidos de América por la
endeblez del documento privado que alli se estila para la transmision
dominial inmobiliaria. Hago una ejemplificacion demostrativa de que la
funcién notarial en su faz documentadora es tan correcta y garantiza tanto la
seguridad juridica que, hasta el que presta dinero y que suele ser tan cauto,
se desliga de esa precaucion.

Todo lo dicho, en cuanto a la exacta ubicacion de lo que es el estudio de
titulos, con animo de poner coto a exageraciones doctrinarias y
jurisprudenciales que buscan el socorro del estudio de titulos para resolver
situaciones que sobrepasan su capacidad interpretativa de situaciones
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juridicas de muy especifico caracter notarial. Es un problema de
conocimiento especializado: cuanto mas derecho notarial se sabe, menos
se recurre a las practicas operativas notariales con afan de darles caracter
legal y, cuanto menos se conoce de derecho notarial, mas se echa mano a
las creaciones notariales no insertadas en la ley como si fueran derecho
positivo.

1) Conveniencia del estudio de titulos

Es posible una afirmacion categérica: la perfeccion del titulo es tan
sustantiva que la ley creo6 el resguardo del derecho de eviccion por parte del
adquirente. La Escuela de Bolonia desarrollé generosamente este precepto
en el ordenamiento notarial y, comprensiblemente, se mantuvo en las
normas reguladoras del documento notarial a través de todas las
legislaciones captadoras del sistema notarial de tipo latino. Y otra
afirmacion: la perfectibilidad del titulo implica la configuracién documental
ajustada a los preceptos legales y la existencia de antecedentes también
acordes con sus normas juridicas reguladoras; en otros términos, el
permanente juego de los principios de legalidad y legitimidad.

El medio determinante y esclarecedor de la legitimidad del derecho del que
invoca la titularidad dominial, el gran medio de que se vale el notario, es el
estudio de los antecedentes de ese titulo. Esto quiere decir que,
notarialmente, es el mejor, Io que no quiere significar que sea el Unico ni
tampoco infalible.

Esta creacion argentina debe ser conservada, cultivada y predicada porque
hace eficientemente a la superacion de posibles falencias propias del ser
humano y a las que el notario no escapa.

El notariado argentino, al par de crear la operativa cautelar del estudio de
titulos, dio origen a la aparicion de un personaje importante en lo
preparatorio del documento notarial, cual fue el referencista. A veces
profesional universitario, otras idoneo formado en rigurosa practica,
siempre actualizado en las modificaciones legales, y en su interpretacion
jurisprudencial, pas6 a ser un colaborador eficientisimo de los notarios
autorizantes. Su labor de busqueda de antecedentes implicaba una forma
de analisis que siempre finalizaba con un juicio de valor sobre la calidad del
titulo y, en ocasiones, la sugerencia sobre el procedimiento aconsejable
para superar la deficiencia advertida; algunos fueron y son hombres de
consulta.

Empero, el referencista, numéricamente, ha disminuido. Esta es una
realidad constatable en todo el pais. Y el porqué del raleamiento tiene
vinculacion directa con las reformas del Codigo Civil emanadas de la ley
17711; es prudente tener presente esto para cuando digamos sobre la
buena fe y las diligencias del adquirente a titulo oneroso. A veces - y
considero que ésta es una de las veces - la realidad, la vivencia del trafico
juridico, constituye una forma de argumentacion que supera todas las
sutilezas doctrinarias por alambicadas que sean.

El estudio de titulos es necesario, el notario no debe abandonar esa
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operacion de ejercicio, pero debe adecuarla a la verdad material que
resulta de las modificaciones de los textos legales, gusten o no gusten tales
modificaciones.

Reitero lo antes expresado: el notario debe crear documentos notariales
inatacables, no impugnables, invencibles, o que implica la faccién de
documentos perfectos, y esa certeza en lo concerniente a lo acaecido en lo
documental anterior la logra mediante el estudio del titulo.

La cuestion radica ahora en determinar si el estudio de titulos debe
prolongarse hasta los plazos prescriptivos que fueron de 30 anos y ahora de
20, o si es suficiente limitarlo al titulo antecedente cuando la adquisicion fue
onerosa y de buena fe 0 no hay razon para suponer falta de buena fe. Pero
este es tema que me parece mas oportuno tratarlo al exponer sobre la
buena fe y diligencias del adquirente a titulo oneroso.

2) EIl notario, exclusivo arbitro determinador de la perfeccidon del
titulo

Sentada la conveniencia del estudio de titulos en el encuadre que acabo de
hacer, es menester determinar quién ha de dictaminar sobre la bondad o
imperfeccion que resulte de ese estudio.

Se trata de un juicio de valor; y sobre quién debe emitir tal juicio valorativo
suele haber posiciones dubitativas. Para mi no hay duda y si plena certeza:
es el notario que autorizara la escritura notarial.

La seguridad, valor y permanencia del documento notarial a que se refiere
Martinez Segovia se diluye si carece de respaldo de perfeccion. En la
misma medida en que el documento notarial es atacable, es endeble la
tarea cumplida por el notario. EI documento es su obra y adquiere
autenticidad por la fe publica que él le impregna. Esa fe publica notarial,
creacion de la ley, que signa al notario con facultad fideifaciente personal y
jamas compartida, tiene sus correlaciones con la actividad y diligencias que
realiza el notario antes de la escrituracion, en el sentido que éstas también
tienen un marcado acento personal.

El notario siempre esta solo, insulado en su facultad fedante, en sus juicios
de valor y en general en sus actos funcionales, emanando de todo ello
asimismo una responsabilidad personal.

Esto es imperioso y trascendente comprenderlo porque explica algunas
facetas de la condicién del notario y de su funcién que, a veces, y para
algunos, se presenta confusa.

Ello es resultancia, en ocasiones directamente y otras indirectamente, de
esa fe personal que, para remarcar tal caracter, suele enfatizarse
llamandola personalisima y que - repito - adviene al notario directamente de
la ley sin formas delegacionales del poder gubernamental.

3) Colaboracion posible, manteniendo el notario su condicién de
verificador danico

Nada obsta a que el notario requiera colaboracion para determinar si es
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bueno u observable un titulo. Puede pedir opinién a sus colegas, consultar a
su Colegio, acopiar jurisprudencia, nutrirse de interpretaciones doctrinarias,
pero - irremisiblemente - cuando emita su juicio de valor afirmando que un
titulo es perfecto u observable, todas esas busquedas no seran mas que
pautas, ayudas, para afirmar su conviccion porque - en instancia ultima -
sera él, solamente él, quien resolvera si debe o no debe redactar el
documento.

Seguir los pasos preparatorios del documento notarial, el cumplimiento de
las operaciones de ejercicio, facilita la comprension.

Como consecuencia de la rogatoria, el notario recibe las expresiones
volitivas, pero no pasivamente sino inquiriendo, indagando, para determinar
si es competente para actuar, y si entiende que si, asesorara, aconsejara,
procurando conciliar intereses que no coincidan. Luego redactara el
documento en forma legal, buscando la conexién del hecho con la norma,
acorde con el principio de legalidad y habiendo analizado la legitimidad
incursionando en lo legal anterior conforme al principio de legitimacion.
Todo esto, como parte de las operaciones de ejercicio, no puede hacerlo
otro que no sea el notario.

Entendido esto, entonces brota espontanea la respuesta: el verificador es y
no puede ser otro que el notario interviniente.

Todo pacto entre las partes sometiendo la verificacién a quien no sea el
notario es notarialmente inaceptable porque cercena las tipicas funciones
notariales. El notario debe oponerse a ser sustituido porque si él advierte
una deficiencia y se allana al veredicto de un tercero, distorsiona
groseramente su funcion y, ademas, muy dificilmente escapara al riesgo de
la responsabilidad, especialmente a la responsabilidad disciplinaria y - lo
que seria deplorable - declina su jerarquia de artifice de la seguridad
juridica, tornandose sumiso seguidor de opiniones ajenas.

4) La experienciay la practica

La experiencia, la practica, la realidad cotidiana corroboran que el notario
es el natural y sistematico verificador de la bondad del titulo, ya que los
boletos de compraventa se limitan a indicar: "el titulo sera perfecto", vy,
cuando se hace algun aditamento, es "a juicio del notario interviniente". Es
excepcional que se someta el veredicto a las partes o a un tercero.

El notariado ha ido sefialando el buen camino, recurriendo en consulta a su
Colegio cuando se suscitan dudas. De lo acertado de ese procedimiento
dicen bien la aceptacion de la comunidad v hasta el requerimiento que
suelen hacer los jueces para conocer la opinion de los Colegios notariales,
como acumulaciéon informativa para mejor proveer, y la sistematica cita que
los doctrinarios hacen de las consultas evacuadas por los Colegios
notariales.

Bueno fuera, para afianzar lo que se hace, que los boletos de compraventa
establecieran que el titulo debera ser perfecto a juicio del notario que
intervenga, con apelacién al Colegio. Como igualmente, que el Consejo
Federal del Notariado Argentino dictaminara que la entrega de la
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documentacion al notario debe interpretarse como aceptacion de su
veredicto con relacion a la perfectibilidad del titulo, reconociendo como
arbitro inapelable al Colegio notarial si hubiere disconformidad.

Lo que nunca debe hacer el notario es propiciar que la verificacion y el
veredicto se deriven al Poder Judicial.

Hay algunas tendencias a desplazar lo notarial al ambito judicial en casos
conflictivos, en una comoda postura de desentendimiento. Estoy
agresivamente en contra de ese proceder porque el notario jamas debe
declinar su responsabilidad. No hay, no puede haber notariado de tipo latino
sin plena responsabilidad del notario. Carencia, supresion o esguinces
soslayantes de responsabilidad es antitético de la funcidn notarial, porque
implica un sometimiento a nivel de jerarquia juridica inaceptable en quien
debe producir siempre un documento perfecto e inmutable.

5) Estudio de titulos obligatorio

Los fallos judiciales relacionados sobre todo con los supuestos de buena fe
del adquirente a titulo oneroso que prevé el art. 1051 del Céd. Civil, se
apoyan tanto en el estudio de titulos qua van tifiendo a ese quehacer notarial
de una tonalidad obligatoria; también, hay tendencia notarialista a través de
las leyes organicas sefalando esa conveniencia; la ley 9020 de la provincia
de Buenos Aires supero todo ello con unas afirmaciones espectaculares.

La justicia, cuando no tiene que recurrir al estudio de titulos como muleta
para salir del atolladero acreditativo de la buena fe, es decir, cuando trata
especificamente si el estudio de titulos debe ser obligatorio 0 no, es muy
clara y firme: la ley de fondo no requiere esa obligatoriedad y en
consecuencia no corresponde exigirla. La posicion notarial es muy prudente
y a manera de orientacion en ese sentido puede ser ejemplo el
Anteproyecto de Ley de los Documentos Notariales del Instituto Argentino
de Cultura Notarial, que al respecto asienta en el art. 9°, inc. 4): "Estudiar los
asuntes para los que fuere requerido en relacion a sus antecedentes y a su
concrecion en acto formal y a las ulterioridades legalmente previsibles".

La ley 9020, que regula lo notarial en la provincia de Buenos Aires, contiene
preceptos de avanzada en Derecho Notarial, pero renquea en algunos
pasajes, tal el referido a la obligatoriedad del estudio de titulos y su
agregacion al protocolo y, todavia mas, la eventual liberaciéon de hacer el
estudio.

El segundo parrafo del art. 156 de la ley 9020, que libera al notario de la
obligacién de estudiar el titulo a peticion de parte, encierra un desconcepto
de la funcién notarial, porque si, por una parte, impone la obligacion del
estudio de titulo, no se entiende que las partes puedan gestionar que eso no
se haga. La seguridad juridica que emana del documento notarial no puede
estar a merced de peticiones de quienes, por lo comun, ignoran su
importancia. Y la obligacién de agregar el estudio de titulos es un agravio a
la fe notarial. Si el notario afirma que el titulo es perfecto, es suficiente, y si
nada dice, debe presumirse que esta cierto de la bondad del titulo.
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6) Inaceptable peligrosidad del art. 156 de la ley 9020 de la
provincia de Buenos Aires

No olvidemos el principio esencial: el notario debe producir documentos
eficaces juridicamente. El documento notarial endeble es antinotarial.

La liberalidad del art. 156 de la ley 9020 implica la eventualidad que el
notario llegue a autorizar una escritura basada en un titulo nulo o anulable o
simplemente observable. Como se ve, el texto legal puede acarrear
consecuencias juridicas detestables; de alli mi afirmaciéon que esa faz, del
articulo revela desconceptuacion del Derecho Notarial.

Por la trascendencia que puede llegar a tener la tematica, conviene hacer
distincion entre formular al notario el pedido de prescindir del estudio de
titulos y solicitarlo que autorice la escritura aunque el titulo sea nulo, anulable
u observable, porque las partes lo aceptan.

Si se requiere que el notario prescinda del estudio de titulos, éste puede
acceder desde que no hay texto de ley de fondo que lo conmine a estudiar
los antecedentes. Mas aun, en la provincia de Buenos Aires, y acorde con el
art. 156 de la ley 9020, deberia aceptarlo si "media expresa peticion de la
parte o partes interesadas en el acto notarial para que no se efectuen los
estudios"; la peticion debera hacerse por escrito y archivarse, dejando
constancia en la escritura del porqué no se estudio el titulo.

Empero, a fuer de buen notario, éste debe procurar disuadir a los
peticionantes, explicandoles los riesgos que pueden sobrevenir y la
incidencia que ese pedido puede tener en el futuro para juzgar la buena fe
del adquirente a titulo oneroso.

El aspecto relacionado con la peticion para escriturar, mediando aceptacion
de las partes, aunque se vincule con titulo nulo, debe ser rechazado en sede
notarial. Aceptarlo no compagina con la funcion notarial y abre flancos de
ataque al ordenamiento y la seguridad juridica.

La funcion notarial nunca debe ser proclive a favorecer la mala fe y, de
acuerdo al art. 4009 del Caod. Civil, lo estaria haciendo porque "El vicio de
forma en el titulo de adquisicion, hace suponer mala fe en el poseedor".
Tampoco puede favorecer la incertidumbre y la inseguridad, porque al
aceptar un titulo nulo desaparece automaticamente la defensa del art. 1051
desde que, reconociendo la nulidad, no se puede sostener la buena fe del
adquirente, y los derechos transmitidos en virtud del acto nulo quedan sin
ningun valor (art. 1051, Cod. Civil).

El notario debe negarse a intervenir aunque las partes acepten el titulo nulo.
Los titulos anulables o simplemente observables presentan una gama tan
variada, con tantos matices que es necesario "distinguir para no confundir”.
Si se trata de titulos anulables, la situacién es asimilable al caso de nulidad
porque el art. 1051 hace igual salvedad con respecto a actos nulos y
anulables.

La peticion al notario puede concretarse de dos maneras: o porque resulta
del estudio de titulos un vicio del que informa a los contratantes y que hace
anulable el acto; o porque llegan a la notaria sabiendo que existe ese vicio.
Es decir, porque se adquiere un conocimiento o porque se denuncia un
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conocimiento. En mi opinion no hay cambio en la postura notarial.

¢, Qué puede quedar de buena fe cuando se confiesa conocer vicios en el
titulo?

Justamente en la provincia de Buenos Aires, con ese malhadado art. 156 es
donde de ninguna manera puede ser receptada esa aceptacion notarial, ya
que el art. 35, inc. 4) de esa ley enuncia, entre los deberes del notario,
"examinar con relacion al acto a instrumentarse, la capacidad de las
personas individuales o colectivas, la legitimidad de su intervencion y las
representaciones y habilitaciones invocadas". El titulo anulable implica
deficiencias en la legitimacion, con lo que el art. 352 inc. 4) obsta a que el
notario complazca la pretension liberatoria de las partes. Ademas, el art.
156 admite que se releve al notario del estudio de titulos pero no lo faculta
para que autorice una escritura con antecedentes viciados de anulabilidad;
presumir tal cosa es derribar toda la teoria que sustenta el art 156. Deduzco,
pues, que en la provincia de Buenos Aires el notario debe negar su
intervencion si conoce la existencia de un vicio que torna anulable el titulo.
En la praxis funcional pueden presentarse tantas situaciones de hecho,
tantas particularidades, que hacen que sea el propio notario quien debe
resolver intervenir o no intervenir.

7) Clausula de titulos perfectos

La perfeccion del titulo puede ser enunciada en el boleto de compraventa y
también en la escritura notarial. En los boletos es constancia habitual; en la
escritura no.

Se explica la diferencia porque en el boleto de compraventa constituye una
reserva del comprador que pretende adquirir con certeza de no ser
perturbado en su derecho; en la escritura no se estila porque la intervencion
del notario presupone haberlo constatado como una de las operaciones de
ejercicio.

La clausula de titulo perfecto representa la afirmacion de un negocio juridico
regular, debilita los pactos documentados o extradocumentados permisivos
de aceptacion de defectos y coadyuva a reconocer al notario como
verificador de esa perfeccion.

No me opongo a que en las atestaciones notariales se diga que el titulo es
perfecto ya que no haria mas que expresar lo que debe hacer, lo que seria
una redundancia, pero lo estimo innecesario porque se trata de una
actividad extraprotocolar que no tiene por qué figurar en la escritura.

La inexistencia de la clausula de titulo perfecto no es trascendente; si
aparece en el boleto de compraventa, esta bien y lo mismo si se asienta en
la escritura; pero si no figura ni en el boleto ni en la escritura, las cosas no
cambian porque el notario esta constrefiido a hacer un documento perfecto
y el enajenante esta obligado a transmitir conforme a titulo perfecto, si no
hiciere expresa reserva de sus falencias aceptadas por el comprador. Lo
normal es transmitir titulo perfecto para que el adquirente no sea perturbado
en su derecho. La actividad de estudio de titulos hecha por el notario es
extraprotocolar, pero de que el quehacer del notario sea correcto o
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incorrecto, no puede seguirse que el vendedor quede liberado de la
eviccion, conforme al art. 1414 del Céd. Civil.

III. BUENA FE Y DILIGENCIAS DEL ADQUIRENTE A TITULO ONEROSO

Es arduo definir la buena fe afrontando lo complejo, cual es justipreciar algo
tan abstracto y subjetivo. Sin embargo, la jurisprudencia y bastante doctrina
se manejan con enunciados tan terminantes como si asentaran su decir en
la firmeza de una fortaleza. Yo pienso que los cimientos de tal fortaleza se
asientan en arena.

La presuncion legal es la existencia de buena fe en las relaciones juridicas,
conforme a los arts. 2362, 4008 del Cdéd. Civil y, no obstante, como
consecuencia de las interpretaciones del art. 1051 del Cad. Civil, se orienta
la busqueda a medios probatorios de la buena fe, que es lo que presume la
ley, en lugar de buscar elementos probatorios de la mala fe.

La doctrina distinguid entre la buena fe - lealtad y la buena fe - creencia o
buena fe - probidad, entendiéndose que la buena fe - creencia o buena fe -
probidad es la que pretende el art. 1051, basada en el cumplimiento de una
actividad intencionadamente dirigida a acreditarla. Una buena fe posible de
probar enunciando el acto o la serie de actos realizados para demostrarla,
en la época de |la adquisicion del bien.

La modificacion del art. 1051 no fue aceptada pacificamente en la doctrina,
de especial modo en el supuesto del acto nulo, con lo que cobrd cuerpo la
problematica de la calificacion de la buena y la mala fe y de las nulidades
manifiestas y no manifiestas y la incidencia de todo ello en lo notarial.

El notariado, pletorico de honesto sentido de responsabilidad, advirtié los
inquietantes derivados del nuevo texto del art. 1051 y se enroldé en la
corriente calificatoria de la buena fe - creencia y buena fe - lealtad; fue asi
como la Primera Convencion del Colegio de Escribanos de la Capital
Federal declar6é que la buena fe necesaria para lograr la proteccion del art.
1051, "consiste en la interna conviccion del sujeto de actuar conforme a
derecho unida a la diligencia que, razonablemente, debe poner para la
celebracion del negocio juridico" y, con relacion a las nulidades manifiestas
y no manifiestas, afirmé que "Para que exista la buena fe requerida por el
art. 1051, es menester que el vicio que causa la nulidad no sea manifiesto
(ostensible, visible) porque en ese caso pudo haber y debié haber sido
advertido por el adquirente al estudiar el titulo, lo que eliminaria la
presuncion de la buena fe". La VI Reunion Juridica Notarial de Santa Fe fue
mas cauta: "El estudio de titulos es conveniente y hasta en algunos
supuestos necesario para la caracterizacion de la buena fe". La XXI
Jornada Notarial Bonaerense mejord las cosas: "el estudio de titulos no
debe ser obligatorio. . . por cuanto la apreciacién acerca de la bondad del
titulo no puede basarse en una prueba tasada sino en el sistema de las
libres convenciones tradicionalmente aplicado por el cuerpo notarial
argentino"; "cualquier exigencia adicional a la de los arts. 577, 1184 y 2609
del Cod. Civil impuesta por una ley local, resulta a todas luces
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inconstitucional"; "la distorsién provocada por la interpretacion del art. 1051
del Cod. Civil, en lo que respecta a la seguridad juridica del trafico
inmobiliario, hace necesaria su revision legislativa".

1) La nueva filosofia juridica del articulo 1051

En 1968, la ley 17711 modifico el art. 1051 del Cod. Civil redactandolo asi:
"Todos los derechos reales o personales transmitidos a terceros sobre un
inmueble por una persona que ha llegado a ser propietario en virtud del acto
anulado, quedan sin valor y pueden ser reclamados directamente por el
poseedor actual". Hasta aqui es repeticién del texto anterior; el agregado
modificador sigue: "salvo los derechos de los terceros adquirentes de
buena fe a titulo oneroso sea el acto nulo o anulable”.

Esto representd la ruptura con la doctrina que recogio Vélez Sarsfield en el
art. 3270, basado conceptualmente en que nadie puede transmitir a otro un
derecho mejor o mas extenso que el que gozaba (el clasico nemo plus iunis
transferre potest quam quod ipse habet). El nuevo texto traduce el
enfrentamiento del concepto clasico de justicia con sentido estatico, de
persistencia de la verdad juridica, con un concepto moderno, dinamico,
sustentado en la verdad material. Dicho en palabras realistas: ¢ qué
conviene mas a la sociedad de nuestro tiempo, el quietismo respetuoso del
derecho de propiedad no ejercitado ostensiblemente o la movilizacion del
trafico de los bienes aunque esa movilizacion oculte irregularidades
transmisivas de dominio? No cabe duda que el ritmo de los tiempos del
presente instaron a incorporar a nuestro derecho positivo la moderna
conceptuacion.

El impacto fue asimilado de distinta manera. Unos sostienen que la ruptura
con el nemo plus iuris. . . es total; otros, que subsisten disposiciones que
atemperan la drasticidad de la reforma. Estos ultimos argumentan la
subsistencia del art. 512, "La culpa del deudor en el cumplimiento de la
obligacion consiste en la omision de aquellas diligencias que exigiere la
naturaleza de la obligacién y que correspondieren a las circunstancias de
las personas, del tiempo y del lugar"; también el art. 1198: "Los contratos
deben celebrarse, interpretarse y ejecutarse de buena fe y de acuerdo con
lo que verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando
con cuidado y prevision".

Estoy en la linea de quienes sostienen el rompimiento con la teoria del nemo
plus iuris. . ., porque de no ser asi, la modificacion careceria de sentido. Si a
los autores de la reforma "se les fue la mano", si no pretendieron ir tan al
fondo del cambio, es otra cosa. Pero la reforma esta alli con todas sus
ineludibles consecuencias.

Opino que, con respecto al art. 512 la aplicacién del estudio de titulos a su
contenido no es correcta porque el estudio de titulos es creacion notarial y
no diligencia sefalada por la ley. Y, en relacion al art. 1198, el "cuidado y
prevision" lo cumple el adquirente eligiendo un notario de su confianza o
bien depositando confianza en el notario que se le impone.

No encuentro motivo para que el principio de buena fe presumida haya
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sufrido mengua. El art. 2362: "Todo poseedor tiene para si la presuncion de
la buena fe de su posesion, hasta que se pruebe lo contrario, salvo en los
casos en que la mala fe se presume" y el art. 4008: "Se presume siempre la
buena fe, y basta que haya existido en el momento de la adquisicion", no
han quedado disminuidos.

Para mi subsiste la presuncién de buena fe y, consiguientemente, el que
debe ser diligente es el que pretende demostrar que hubo mala fe en el
adquirente y no éste demostrar lo que la ley presume.

En ambito notarial esta afirmacion es tan exacta que siempre se ha tenido
por tarea a cargo del transmitente acreditar la perfeccion del titulo y por eso
siempre tuvo que pagar el estudio del titulo(1)(553)y ahora, inopinamente, a
través de la interpretacion de la buena fe - creencia, se revierte esa
normatividad para hacer del adquirente el demostrador de la perfectibilidad
del derecho del titular.

Me explico la confusidn. Sencillamente se trata de inadaptacion a la nueva
filosofia juridica y, por ello, se busca una manera de rechazo procurando
conservar la esencia filosofica juridica anterior, mediante medidas
prudenciales aunque resultan de aplicacién impropia.

El notariado se avino a la confusa interpretacion de sobrevivencia de la
anterior filosofia juridica porque ello no provocaba gran cambio, desde que
se trataba de hacer lo que siempre habia hecho: estudiar los titulos. La
jurisprudencia encontré en el estudio de titulo un oportunisimo salvavidas
para salir a flote de tan compleja problematica originada en esa
contraposicion filoséfica. No hay fallo que no se aferre desesperadamente
al estudio de titulos para intentar compaginar esto de la buena fe requerida
por el art. 1051, al extremo que en septiembre de 1979 la Camara Nacional
Civil, Sala F, batio el "record" para salir del pantanoso art. 1051, utilizando
al estudio de titulos como cuarteador diciendo a manera de consejo: "Una
recomendable prudencia del adquirente le aconsejaria munirse de prueba
preconstituida de haberse efectuado o encomendado el estudio de los
titulos conservando copia de esa investigacion certificada por el profesional,
o un recibo de los gastos, etc.".

. Es que ya no basta la escritura publica? ;Es que los notarios podemos
aceptar mudos estos avances inconsultos sobre nuestra funcion
fideifaciente? s Es que a esa desorientacion juridica de nuestra justicia no
hay que procurar encarrilarla? Porque adviértase que el estudio de titulos se
va tornando en el eje sobre el cual gira toda la problematica del art. 1051
con lo que, en los hechos, el contenido modificatorio del art. 1051, por via de
la interpretacion judicial, esta descargando sus efectos y consecuencias en
la diligencia y el celo profesional del notario.

No es solo la jurisprudencia, también muchos autores, entre ellos algunos
que propiciaron y otros qua redactaron la reforma que materializé la ley
17711, recomiendan al notario ahora un especial cuidado y atencion en
orden al estudio de titulos.

2) La realidad y la verdad
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Se esta confundiendo el estudio de titulos que es una operacién de
ejercicio, una manera de constatacion, que el notario efectua para emitir su
personal juicio de valor, con la buena fe del adquirente.

Es una farsa presumir que el adquirente investiga la bondad del titulo o que
ruega al notario que lo haga o que sabe que lo hara aun cuando no se lo
pida; simplemente, esta seguro que el notario le dara una titularidad sin
perturbaciones.

El adquirente, ahora como antes, no hace mas que eso: adquirir. El
cumplimiento de las formalidades legales lo deja en manos del notario, lo
que, por imposicion de la ley, debe hacer aun cuando no le guste. Nunca
supo ni sabe - salvo muy excepcionales casos - qué es eso de estudiar el
titulo. Carece de sentido que los notarios nos avengamos ahora
pacificamente a que el adquirente deba preocuparse personalmente del
estudio de titulos para acreditar una buena fe que la ley presume; en ambito
notarial esa interpretacion es un procedimiento falaz y negativo de la
realidad social.

La desorientacion de la jurisprudencia se exterioriza hasta en aspectos
secundarios como - verbigracia - la afirmacion que la falta de inscripcion en
el Registro de la Propiedad inmobiliaria a nombre del titular no permite
considerar a ésta como de buena fe, dandole a la inscripcion registral un
escondido saborcito constitutivo y, si la inscripcion registral existe, ello no
significa acreditar la existencia de buena fe. Pareciera que, salvo el estudio
de titulos, nada puede tener valoracion como medio probatorio de la
existencia de la buena fe.

Los notarios debemos recoger el desafio de esta improcedente tendencia a
centrar la buena fe exclusivamente en el estudio de titulos y no cegarnos
participando de esa orientacion. Hay una gama indeterminable de
posibilidades y formas acreditativas de la buena fe que, en cada caso y
circunstancia, debe ser considerada. El estudio de titulos no es la unica, ni
siempre lo mejor y si, a veces, capaz de inducir a error, por la imposibilidad
material de escudrifiar hasta las entrainas la realidad habida.

En rigor notarialista, reitero que el notario no deberia estudiar los titulos
porque la fehaciencia notarial obliga a presumir su perfectibilidad. El
estudio de titulos es una cautela profesional porque el error es humano, sea
notario o no; es un aporte notarial que no puede convertirse en condicion
probatoria de buena fe por falta de legislacion en ese sentido.

3) Extension del estudio de titulos en funcién de la buena fe del
adquirente

El notario para determinar la bondad de un titulo siempre prolongd su
estudio hasta alcanzar los plazos prescriptivos, que llegaban a los treinta
afnos antes y que la ley 17711 limitdé a veinte, siempre que la busqueda del
llamado "titulo firme" no requiriera extender aun mas la investigacion.

Conforme al articulo 1051 actual, el estudio puede limitarse a la ultima
escritura ya que si de ésta resulta que si bien fue adquirido a titulo oneroso
sin que se advierta carencia de buena fe, no hay por qué continuar, pues
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aunque el titulo por el cual adquirié quien vendié al que ahora enajena sea
nulo o anulable, no perturba los derechos de quien adquiere desde que el
art. 1051 lo pone a salvo.

Esto fue sostenido - y tal vez haya sido el primero - por Miguel Norberto
Falbo en la Jornada Nacional realizada en el Chaco, a poco de sancionada
la ley 17711. En ese entonces Falbo fue de los muy pocos que captd la
profundidad modificatoria de la doctrina del Codigo Civil que contenia el art.
1051.

El notario con la ahora suficiente constatacion limitada a la escritura anterior
y no hasta los plazos prescriptivos esta ante una encrucijada. Si estudia el
titulo de la manera limitada que requiere el art. 1051, cumple con la ley; si,
cautelosamente, sigue el procedimiento anterior hasta cubrir el tiempo de
prescripcion, perturba o puede perturbar las relaciones negociales, hoy tan
urgidas.

Tiene ello relativa gravedad. Las deficiencias en la titularidad - felizmente
muy poco comunes en nuestro pais precisamente por la precaucién notarial
- son juridicamente patoldgicas y no habituales. O son subsanables o juegan
en el plano delictivo, cosa que muy raramente se da en sede notarial o
utilizando la persona del notario.

Es severa la aplicacion de la filosofia juridica del nuevo texto del art. 1051
que busco sobreponer la realidad material a la realidad juridica, hay que
respetar la realidad material. Esto es duro y dificil de asimilar porque difiere
sustancialmente del concepto del Derecho en que nos hemos colocado y
vivido profesionalmente. Pero es asi.

4) Escritura falsificada y escritura matriz inexistente

Es sensato afirmar que la buena fe del adquirente consiste en no tener
motivos aparentes para dudar ni de la bondad del titulo ni de la buena fe del
transmitente. De alli que ante una escritura no firmada o cuya matriz no
existe y que el adquirente a titulo oneroso conoce, desbarata su buena fe
por las disposiciones de los arts. 1004 y 1005 del Céd. Civil.

Pero la situacion es distinta cuando esas circunstancias no son conocidas
por el adquirente. Cabe entonces la pregunta: ;el concepto de
preeminencia de la realidad material sobre la realidad juridica abarca
también los casos de escritura falsificada y escritura sin matriz existente?

La doctrina esta dividida. Los que aceptan plenamente la filosofia
revolucionaria de la preeminencia de la verdad notarial en desmedro de la
realidad juridica, entienden que es de aplicacién el art. 1051. Los reticentes
a esta virulencia reformista, lo rechazan. El art. 1051 no prevé ninguno de
ambos casos de manera expresa. Ello implica decir que el campo para la
polémica esta abierto de manera irrestricta.

En el supuesto de escritura falsificada hay que entender que se engano al
notario o que el notario estuvo en connivencia. Si no hay escritura matriz y
solamente una copia que fue inscripta en el Registro de la Propiedad
Inmueble, el notario estd marginado. Desde luego que en las dos
situaciones estamos en presencia de un despojo con relacion al legitimo
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propietario, pero también es oportuno meditar si la filosofia de la realidad
notarial no extiende la defensa del derecho del adquirente de buena fe a
titulo oneroso, aun ante estos despojos. Yo me inclino a pensar que si; lo
hayan pensado o no lo hayan pensado los reformadores del Cédigo.

El estudio de titulos aqui no tiene participacion y si la tradicion, porque lo
ostensible o no ostensible de la posesion puede revelar o hacer presumir
legitimidad o ilegitimidad del titular. La constatacion es relativamente facil si
se trata de una finca o de una unidad funcional, pero es sumamente dificil si
se refiere a un terreno baldio.

IV. RESPONSABILIDAD

La comunidad deposita en el notario una confianza ilimitada. Puede
decirse, entonces, que a tal confianza, tal responsabilidad.

Un ser humano no puede ser investido de facultad fehaciente personalisima
sin asumir responsabilidad concordante con ese privilegio.

El notario responde siempre directamente por sus hechos y omisiones e
indirectamente por los hechos y omisiones de sus dependientes, como un
natural derivado de su fe publica personal e indelegable.

El concepto de responsabilidad esta cefiido a que se haya originado un
perjuicio, un dano. Si el perjuicio o el dafio afecta a la sociedad, sobreviene
el castigo; si afecta a los individuos, origina derecho a reparacion. Si afecta
a la sociedad, se trata de responsabilidad penal; si afecta a algun o algunos
individuos, es responsabilidad civil.

1) Responsabilidad notarial

Paulatinamente fue formandose la clasificaciéon de la responsabilidad del
notario: civil, administrativa, disciplinaria, penal. Para nuestro caso, la
responsabilidad se restringe a la responsabilidad derivada del estudio de
titulos.

Es conocida la calificacion de responsabilidad contractual y extracontractual
o aquiliana. La extracontractual emana de la ley, sin requerir vinculacion
especial de derecho para que resulte el imperativo de la reparaciéon. La
contractual esta basada en una relacién de derecho o un acuerdo valido de
voluntades.

La responsabilidad notarial civil, administrativa, disciplinaria y penal es
ineludible y siempre fue asi. Lo confirman los textos de las Novelas de
Justiniano | de Bizancio; la Constitucion CXV de Ledn VI el Filésofo; las
Leyes de las Siete Partidas; los Estatutos del Piamonte; los
Establecimientos de Luis IX de Francia; el Ordenamiento de Felipe IV
también de Francia; la Constitucion Imperial de Maximiliano | de Austria; la
Regulacioén del rey francés Francisco |, y naturalmente, la ley de Ventoso, la
espanola de 1862 y la italiana de 1913.

Es responsabilidad acumulativa: civil por los dafios que provoque a
terceros; a ella se suma la responsabilidad administrativa por infraccion a
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las leyes, con mas la disciplinaria y aun la penal si hubiese delinquido.

Tiene dos vertientes: contractual por el pacto tacito establecido con quien
requiere sus servicios profesionales y extracontractual por las imposiciones
que la ley centra en su profesion.

En orden administrativo, siempre se trataria de incumplimiento de leyes que
inciden en su profesién, con prescindencia de contratos o acuerdos de
voluntad que pudieran existi; es, entonces, responsabilidad
extracontractual. Por iguales razones es responsabilidad extracontractual la
gue emana de infracciones disciplinarias y penales.

Sobre estas bases, la responsabilidad del notario por el estudio de titulos
es clara; asume responsabilidad civil contractual por el acuerdo tacito de
voluntades que pacta con el cliente al aceptar intervenir en la escrituraciéon
como autorizante. Le cabe también responsabilidad extracontractual cuando
las leyes y reglamentos notariales le imponen el deber de asesorar pero,
sobre todo, porque la ley de fondo le asigna una funcién fedante en la que la
perfectibilidad del titulo esta insita, conforme al art. 1109 del Coéd. Civil:
"Todo el que ejecuta un hecho que por su culpa o negligencia ocasiona un
dafo a otro, esta obligado a la reparacién del perjuicio".

No es prudente aferrarse a que la ley de fondo no impone expresamente la
obligacién de hacer el estudio de titulos. No solamente es un derivado de la
doctrina que inspira el art. 1109, sino que corroborativamente, las leyes
organicas del notariado han ido incorporando ese quehacer con sentido de
obligatoriedad.

La jurisprudencia - ya lo vimos - no es inquietante. Es poca y elude
responsabilizarlo por aquello que no hay disposicion en la ley de fondo y por
la libre interpretacién que tiene como verificador de los antecedentes
dominiales.

2) El caso del referencista

El referencista no tiene relacion de derecho con las partes y si tiene relacion
contractual con el notario, Su informe deficiente o incorrecto puede llevar a
error al notario y, en ese sentido, tiene responsabilidad contractual. Nunca
extracontractual porque no hay dispositivo legal que regule su actividad; ni
siquiera la leve mencion que a ellos hace la comentada ley 9020, da base
para esa responsabilidad.

Por falta de norma reguladora tampoco le es imputable responsabilidad
disciplinaria, pues no hay organismo aplicador de sanciones disciplinarias.
Tiene responsabilidad penal si fragua dolosamente el estudio de titulos u
omite o distorsiona intencionadamente las constancias; naturalmente, es
responsabilidad extracontractual.

Pero todo esto con relacion al notario autorizante. En lo que concierne a la
vinculacion de derecho notario - partes, él no tiene participacion; el
responsable unico es el notario con las caracteristicas que vimos.

El referencista es un colaborador del notario pero no esta bajo su
dependencia, de modo que no es de aplicacion el art. 1113 del Cod. Civil
en cuanto a que la obligacion del que ha causado un dafo se extiende a los
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dafos que causaron los que estan bajo su dependencia. Responde el
notario, sencillamente porque él es quien contrajo la relacién contractual, y la
labor de estudio de antecedentes es de su exclusiva responsabilidad,
porque suya es la responsabilidad por las tareas que delega.

3) Imposibilidad de liberaciéon de responsabilidad

Como norma principista, el notario no puede ser liberado de
responsabilidad porque el don fideifaciente que la ley le da se tornaria en un
potencial de incalculables irregularidades.

Aqui podria repetirse todo lo dicho y escrito sobre las caracteristicas
singularisimas en orden legal, social, moral, ético, de la funcion notarial y
deducir la imperiosa necesidad social que requiere que este ser humano
asuma una responsabilidad irrenunciable, acorde con las facultades que la
ley hace descender sobre él.

De todos modos, aunque pactara la liberacion de la responsabilidad, el
notario no escaparia a la responsabilidad extracontractual porque ésta
deviene de la ley y habria que pensar hasta qué punto un convenio de tal
naturaleza entre notario y partes no seria sancionable porque,
indudablemente, si por esa via proliferaran titulos defectuosos, el orden
social estaria comprometido y esto no podria ser aceptado en una
comunidad juridicamente organizada.

MARIO ZINNY

ESCRITURACION DE INMUEBLE PROMETIDO EN VENTA A OTRO
ADQUIRENTE(*)(554)(**)

Sefior Presidente del Colegio de Escribanos S/D

Se nos consulta sobre si se encuentra ajustada a Derecho la escritura de
compraventa mediante la que se transfiere a favor de "X" el inmueble
prometido en venta a "Y" (mediante boleto inscripto en el Registro General) .
El caso exige, antes que nada, no caer en el equivoco de entenderlo como
reducido al conflicto entre quien adquiere por escritura publica y quien
adquiere por boleto; no se trata aqui, en efecto, de la oposicion entre
instrumento publico e instrumento privado, o entre derecho real y personal,
ni menos todavia de oponer la funcién notarial al Registro de la Propiedad
Inmueble. Y es que el caso esta referido, en una primera etapa, a la pugna
entre el derecho personal de uno y otro adquirente a pretender el
otorgamiento de la escritura (y adviértase que la situacién puede
presentarse aun cuando no exista la inscripcion del boleto; meditese en el
supuesto de que obre en poder del escribano un primer boleto y se le
requiera para autorizar la escritura a favor de otro comprador).




