Resoluciones emanadas del Registro de la Propiedad
Inmueble de la Capital Federal a través de dos dictdmenes
de fecha junio y julio de 2008

ESTIPULACION A FAVOR DE TERCERO FORMALIZADA EL
MISMO DIA DE LA COMPRA POR UN SEGUNDO NOTARIO

Con fecha 30 de agosto de 2007 la notaria a cargo del Registro 958, Ciudad Auténoma
de Buenos Aires, autorizd una escritura de transferencia de dominio a titulo de com-
pra en términos de libro de estudio: un comprador “B” le compra un inmueble a un
vendedor “A”. No hubo en esa escritura mencion alguna que condicionara la compra.

En la misma fecha la notaria a cargo del Registro 845 autorizé un negocio juridi-
co distinto: la estipulacién a favor de tercero Declara “B” que, de inmediato, conclui-
do el negocio de compra y otorgada la escritura, "advirtié que habia omitido decla-
rar que realizaba la compra para su hermano “C"”, omision que salva median-
te esta manifestacion en los términos y con los alcances de los articulos 504, 2662
y concordantes del Cédigo Civil".

En sintesis, “B” omitié decir que actuaba como estipulante y que “C” era el beneficia-
rio de esa estipulacion.

Aunque es irrelevante para el planteo que pretendemos esclarecer en el instrumento,
“B” otorga poder especial irrevocable por un plazo...... e inextinguible por su falleci-
miento o discapacidad para que el estipulado “C” (y/o un tercero) otorgue la escritura
de transferencia, a titulo de cumplimiento de la estipulacién , a favor de "C”" o, en su
defecto, a favor de sus sucesores por cualquier titulo. Denegada la toma de razoén
registral por el Registro de la Propiedad Inmueble de Ciudad Auténoma de Buenos
Aires por no haberse dado cumplimiento al articulo 88, Ultima parte, del decreto
2080/80 t.o, la insistencia en la solicitud de inscripcién origino el siguiente dictamen,
fundado por el doctor asesor Felipe P. Villaro, con fecha 17 de junio de 2008.
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Buenos Aires, 17 de junio de 2008
Sr. Director:

Se trae a dictamen de esta Asesoria el documento sefialado en el epigrafe, consisten-
te en escritura autorizada por la Escribana Nelly A. Taiana de Brandi, que lleva el N°
161 de la fecha 30 de agosto de 2007, mediante la cual se incorpora, como estipula-
cién a favor de tercero, la manifestacion omitida al adquirir el dominio, su actual titu-
lar, del inmueble que resulta de la matricula 6-8611/220.

Al momento de ser calificado, el documento fue observado en razén de lo establecido
en el articulo 88 -ultima parte- del decreto 2080/80 texto ordenado por decreto
466/99, segun el cual “la omision de los datos referidos al beneficiario de la gestion o

won

estipulacién " “implicara la inexistencia registral de la voluntad de gestion o estipula-
toria, no pudiendo modificarse la titularidad del asiento sino por los modos ordinarios

de transmision del dominio”,

En realidad, la calificacion del registrador fue correcta, pues en el caso planteado no
surgian no solo los datos sino la manifestacion misma, desde que ni en el titulo, ni por
supuesto, en el asiento ella estaba, y en ese caso norma citada parece cerrar el cami-
no a una manifestacion estipulatoria efectuada con posterioridad al negocio juridico
originario. No obstante, examinando el documento que se trae a dictamen, resulta que
éste fue autorizado el mismo dia que el negocio originario, es decir el 30 de agosto de
2007, segun asi resulta del titulo y del asiento, por lo que debe considerarse un
supuesto de complementariedad de lo que refiere el articulo 3 inc. "c” de la ley 17801.
En consecuencia, integra el contenido registrable del documento originario, al que se
lo ha vinculado expresamente pero, en su momento, por razones no explicitadas no
fue acompafado en aquella ocasion.

De conformidad con lo dicho, pues, entiendo que la particular situacidon aqui plantea-
da, configura una excepcion a la ultima parte del citado articulo 88 y, de tal modo,

puede procederse a su toma de razon.

Dr. Felipe P. Villaré
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DONACION DEVENIDA EN COMPRA

Con fecha 26 de octubre de 1998, el notario adscripto al Registro 43 de partido General
San Martin, Provincia de Buenos Aires, autorizd una escritura publica de transmision
del dominio, a titulo de donacién, de un inmueble determinado, celebrada entre el
padre “A” y un tio “B” a favor de una sola persona “C”, que revestia el caracter de hijo
y de sobrino de uno y otro.

Un segundo notario a cargo del Registro 845 de Ciudad Auténoma de Buenos Aires,
autoriza una escritura publica, en la que se celebra una “reunion de familia” en la
que “C” le ofrece a “B” devolverle el inmueble dada la apretada situacion econémica
de éste que solo dispone de la jubilacidn minima y a quien le seria Util locarlo en su
beneficio. "B” se niega a recibirlo en razén de que su intencién ha sido beneficiar a su
sobrino “C”. Dada la firma negativa del tio, “C"” decide en ese momento pagarle un
precio o sea comprarle la casa. De este modo el negocio causal “donacion” se
transforma en “compra y venta” sin alterar el dominio en cabeza de “C".

Denegada por dos veces la toma de razdn registral por el Registro de la Propiedad
Inmueble de la Capital Federal y presentada la autorizante ante la Direccidén General,
el doctor Alberto Ruiz de Erenchun hace lugar a aquella y produce el siguiente dicta-
men con fecha julio de 2008.

Buenos Aires, julio de 2008

Visto:

El documento ingresado bajo n© 1.084.136 escritura n° 218 fecha: 11 de diciembre de
2007 pasada ante el registro a cargo de la Escribana Nelly Alicia Taiana de Brandi (reg.
n° 845 de la Ciudad Autdbnoma de Buenos Aires), y

Considerando

Que efectuada la “calificacion registral” del mismo por el registrador interviniente, se
“observd” la toma de razén definitiva, sefialando que la especie traida rogada como
“modificacion parcial del negocio causal” y “cancelacién de usufructo” por deceso de
un usufructuario y renuncia de los restantes, “de acuerdo con el articulo 2509 del
Cddigo Civil no seria posible la modificacion solicitada”;

Que a su turno y por pedido de la parte interesada se concedid “prérroga” a la inscrip-
cién provisoria conferida al documento mencionado la cual fenece en fecha 22 de agos-
to de 2008, conforme lucen los obrados;
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Que la autorizante del documento sefialé que la instrumentacion esta efectuada con-
forme a derecho; habiendo por dos ocasiones insistido el registrador lo cual dio lugar
a su solicitud de avocaciéon presentandose ante esta Direccidon General (conforme la
previsién del articulo 42 del decreto 2080/80, t.o. decreto 466/99);

Que segun establece el articulo 19 de la CN en materia de derecho comun, debe
mediar prohibicidon expresa para que el acto sea inhabil, en consonancia con lo cual el
articulo 1037 y concs. del Cddigo Civil y la doctrina mayoritaria conteste sefialan que
las “nulidades son expresas”;

Que a su turno la doctrina del articulo 499 y concs. del Cédigo Civil establecen un prin-
cipio central de nuestro sistema juridico como es la necesidad de “causa” para intitu-
lar o dar origen a obligaciones o derechos de la especie (reales o personales), situa-
cién que abastece el antecedente registrado sin que lo altere el acto documentado que
se trae; o sea en nada se vuelve sobre el “derecho de dominio” transmitido.

Que por su parte el articulo 2509 del CC sefiala que “El que una vez ha adquirido la
propiedad de una cosa por un titulo, no puede en adelante adquirirla por otro, si no es
por lo que faltase al titulo por el cual la habia adquirido”, con lo cual se esta sefalan-
do que no puedo adquirir nuevamente “el dominio (u otro derecho real sobre la cosa)
que ya tengo con titulo suficiente, pero si RECONOCIENDO que bien puedo en cual-
quier momento advertir la existencia de algo que “faltase” (para usar el término del
codigo) a mi titulo, y en consecuencia SANEARLO dotandolo “por la causa” que libre-
mente estime, del extremo apuntado;

Que por tanto no se puede interpretar el articulo 2509 cc., como que una vez “intitu-
lado” como propietario por una causa, NO PUEDA aclararla, ampliarla, restringirla, en
definitiva “modificar la causa” tal como aparecid en el titulo de adquisicién. De lo con-
trario se esté cerrando los ojos a la segunda parte del precepto tan importante como
la primera. Quienes dejan de lado esta cuestion, que por otra parte no se refiere al
derecho de dominio ya transmitido sino a las causas que lo precedieron, pareciera que
asumen una linea de pensamiento que contraviene los principios constitucionales e ins-
titucionales, a que nos hemos referido precedentemente, que a su vez son la apoya-
tura del sistema de “titulo y modo” (que son los “hechos y actos juridicos ... por medio
de los cuales se hace la adquisicion o se causa la pérdida de ellos” en la terminologia
de Vélez Sarsfield en el texto originario del articulo 2505 ) y es evidente que estos
aspectos se refieren e incumben a las partes, y no al derecho real en si mismo;

Que ello a su vez y dentro del marco o ambito en el que se debe efectuar la “califica-

cién registral” (articulos 2,3,8,9 y concs. ley 17.801), resulta claro que en el plano de
la legalidad de los actos contenido en los documentos, el registrador sélo ha de llegar

hasta comprobar si el documento, ademas de ser un documento “auténtico y hacer fe
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” W

por si mismo” “sirve de titulo al dominio, derecho real o asiento practicable” (sic. arti-

culo 3, ley 17.801), circunstancias que sin lugar a dudas resultan del documento trai-

|\\

do pues a todo evento se trataria del “asiento de un documento que se refiere al domi-
nio que ya tiene su titular”, y no un nuevo o diferente “titulo de dominio”, lo cual si
contraviene el texto y espiritu del articulo 2509 mencionado, sin perjuicio que como la
misma ley registral en su articulo 4 sefiala, la “inscripciéon no convalida el titulo nulo ni
subsana los defectos de que adoleciere segun las leyes”, lo cual como tal, es decir el
saneo, aclaracion, modificacidon de la causa, sélo es factible en un acto como se inten-
ta en la especie y a partir de la fecha del acto en analisis, todo lo cual es cuestidon que
corre por cuenta de quienes celebran este acto complementario, y a todo evento de

los terceros a quienes se oponga como derecho.

Que ello implica sefialar que dentro de las “causas legitimas” que las partes pueden
indicar, no parece que la causa invocada y desarrollada en el documento presentado
contravenga el principio del articulo 2509 en tanto no parece que se “adquiera por otro
titulo lo que ya se tiene” como precisamente reza la prohibicién legal, ni que se ata-
que la causa originaria, sino que se la modifica parcialmente a partir de este nuevo
acto por “hechos y actos juridicos expresos” como son los celebrados a partir de la
fecha de este ultimo, en el cual resulta constancia de la “contraprestacion” aceptada,
por parte de quienes fueran donantes y por ende la modificacion de su postura pero a
partir de ese momento, sin que se conmueva el dominio ya “intitulado”;

Que igual situacidn ofreceria un caso en donde afos después de celebrada una “com-
praventa” e inscripta, “comprador y vendedor” del acto originario volvieran a celebrar
un acto en el cual dijeran que el precio no fue sincero, o que fue excesivo, o tal o cual
origen de los fondos (propios o gananciales, etc.) o destino del ejercicio del dominio;
casos que tampoco parecen merecer reproche para su “inscripcion”;

Que la calificacion registral ha de atenerse por tanto a cuanto reza el documento, ya
que como en todo caso, no se indaga la “sinceridad” del acto, que esta en manos de
los terceros y plantear ante los jueces la “inoponibilidad” y/o demas acciones que prevé
la ley de fondo(entre otras articulos 955, 957, 950 y concs. del Cddigo Civil)

Que una mirada respecto de la doctrina de los autores en relacidén a la interpretacion
del articulo2509 del Cddigo Civil (Llambias, Jorge; Alterini, Jorge H. Codigo Civil
Anotado, Derechos Reales, tomo IV-A, p. 304; Bueres, Alberto J y Higthon, Elena I.
Cddigo Civil y normas complementarias. Analisis doctrinal y jurisprudencial, tomo 5;
Lafaille, Héctor, Derecho Civil, tomo III. Tratado de los Derecho Reales, vol. I, p. 876
n® 469, Ediar, Buenos Aires, 1943; Salvat, Raymundo M. Tratado de Derecho Civil
Argentino, Derechos Reales, tomo II, 5ta. ed. TEA, Buenos Aires, 1962. p. 82, N° 624)
nos hace ver que todos encaran el comentario al articulo 2509 indicando que es una
consecuencia de la “exclusividad” del dominio contenida en el articulo 2508, sefialan-
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do que se puede resumir el concepto diciendo que nadie, NINGUN OTRO SUJETO
puede tener el dominio sobre una cosa, ademas del titular una vez que lo adquirid, y
ni tampoco cabe que el mismo “titular” adquiera luego por “otro titulo” el mismo dere-
cho. O sobre ese dominio alguien pretendiere otro derecho real, que sea incompatible
con él, si no fuere derivado de un acto de su titular. Y si el derecho adquirido es el
dominio que es la reunién de todos los derechos posibles sobre la cosa, ninguna causa
nueva de adquisicién puede agregarsele, cuando ella existe en su plenitud y perfec-
cion.

Que por tanto, estimamos que si las partes consideran que no es completo o perfec-
to, pueden libremente sanearlo, lo cual resulta en el mismo sentido del pensamiento
del Dr. Miguel N. Falbo (“La Inscripcion Registral y sus Efectos” en Estudios Juridico-
notariales en honor del notario Aquiles Dorio, Diciembre/1971, Rev. del Notariado)
cuando visualizando desde la doctrina de Castan Tobefias y Cariota Ferrara los requi-
sitos que desde el negocio juridico lo informan para darle requisitos de eficacia
(hablando de un negocio formado, es decir existir y ser valido), empero las partes pue-
den para dotarlo de toda eficacia, volver sobre la naturaleza y finalidad del negocio.
Asi se da el ejemplo que hay negocios que se formalizan en un solo momento y otros
de caracter complejo cuyos efectos quedan diferidos. Caben por tanto (pensamos en
esa misma linea), los “actos o negocios “que sean intermedios, donde las partes esti-
man conveniente sumar como antecedente que contribuye para aclarar, mejorar o dar
determinado efecto a la causa de la transmision ya operada;

Que nos afirmamos en el concepto pues si vemos los comentaristas indicados en la
nota del articulo 2509 del Cédigo Civil citado, advertimos que el resto de sus desarro-
llos gira alrededor de los derechos reales desmembrados, o sea que si soy titular del
dominio no puedo tener yo como titular, hipoteca u otro derecho real sobre esa misma
cosa. Pero no hay ningun desarrollo en esa doctrina, que indique que el precepto impi-
da “sanear, aclarar, mejorar, modificar, etc., el acto originario, puesto que de ello pre-
cisamente nada se dice, quedando la especie, por lo dicho, fuera del enfoque que ha
dado en su calificacion el registrador;

Que distinto es pretender o “inferir” lo que el documento y el acto en analisis, no traen,
que es en todo caso darle caracter “retroactivo” al nuevo negocio, retrayéndolo al
momento del acto originario, lo cual no sélo no es rogado sino que ademas no resulta
del texto del documento presentado;

Que por ello, funcionara en toda su plenitud el efecto de la registracion del documen-
to, ya que sera a partir de su presentacion (articulos 17,19,40 y concs. ley 17.801) y
consecuente registracion que “ofendera a tercero” (texto y doctrina articulo 2505 del
Cddigo Civil) por tratarse de “una constancia de trascendencia real que de él puede
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derivarse” (conf.articulo12 ley 17.801), lo cual a su vez no adquiere por la publicidad
registral, mejora en derecho (conf. doctrina articulo 4, ley 17.801);

Que lo expuesto me lleva a concluir que el documento es “inscribible”, tal como se lo
solicita, es decir en relacién al dominio que permanece en cabeza de quien lo ostenta,
y que simplemente se viene a “publicar a través de la inscripcidn” que a partir del acto
que se celebrd la causa que intitula al domino, es a partir de este “negocio inter par-
tes” titulo oneroso modificando parcialmente como se celebré originariamente, la
causa y no el derecho transmitido;

Que por otra parte el mismo efecto y razonamiento corresponderia efectuar, si alguien
se reline con el “transmitente” del dominio que “ostenta” y sefialan que el acto origi-

nario no fue sincero, y que en verdad encubrio “otra causa” indicando cual, dentro de
las que admite la ley.

De no ser asi, nadie podria sanear el acto insincero, cuando lo hubiere. Ni tampoco se
podria sanear el que padece de vicios subsanables. Principios que por otra parte con-
travienen el denominado “principio de convalidacion” (articulo 2504 del Cdédigo Civil)
que si bien mucho mas amplio, evidentemente apunta a sanear los “negocios” con el
acto que corresponda, sin que se deje de ser “titular de dominio”.

Dejar sin inscribir el acto, ergo, observarle sefialando que es “contrario” al articulo
2509 del Cédigo Civil parece dejar fuera de circulacién al “acto contenido en el docu-
mento”, el cual se refiere expresamente a la causa por la cual luce la titulacion de
dominio, lo cual de por si es de “interés de los terceros” que pudieren llegar a contra-
tar con ese titular, y por tanto es facil comprender que son mas los perjuicios que se
acarrean “observando” que inscribiendo la especie, y por tanto resultan mejor consul-
tados, a nuestro entender, las finalidades de la publicidad registral accediendo el docu-
mento al asiento respectivo.

Por ello, el Director General del Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal
en uso de las facultades que le confiere la ley,

Resuelve:

Articulo 1°. Hacer lugar a la toma de razén de la escritura n® 218 de fecha 11 de
diciembre de 2007, pasada ante el registro n°845 de la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires a cargo de la Escribana Nelly Alicia Taiana de Brandi, e ingresado bajo n°
1.084.136 con fecha 26 de diciembre de 2007, que ha sido elevado por parte intere-
sada en avocacion para el suscrito.
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Articulo 2°, En consecuencia tome intervencion el Departamento Inscripciones Reales
y Publicidad Area II para que se provea la inscripcidn definitiva con remision a la pre-
sente, y asimismo los actos consecuentes emergentes de la escritura n® 218 de fecha
11 de diciembre de 2007, Escribana Nelly Taiana de Brandi, cumplido contintien seguln
resulta de la presente en la forma de practica.





