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1. Introduccion

La publicidad procura cognocibilidad general de determinadas
situaciones juridicas cuya divulgacion hace al interés de la co-
munidad.

En materia de mutaciones juridico-reales inmobiliarias,
el legislador establece un régimen complejo de publicidad que
tiene sustento en diferentes medios de conocimiento, donde lo
relevante en definitiva es el conocimiento efectivo de la realidad
extrarregistral.

Asi, la doctrina resena tres formas de publicidad: 1. La po-
sesoria o de los estados de hecho, constitutiva de la oponibilidad
erga omnes; 2. La publicidad registral, cuya finalidad es la opo-
nibilidad a terceros interesados y de buena fe; y 3. La publicidad
cartular, que deriva de la compulsa de los titulos que sustenten la
adquisicion de derechos reales inmobiliarios.

Nuestro trabajo tiene la finalidad de proporcionar al lector
un breve pero completo panorama de la extensa problemética
que produce la publicidad —-entendida en este sentido amplio-
de las situaciones juridicas planteadas como casuistica para la
XXXVII Convencion Notarial del Colegio de Escribanos de la Ciu-
dad de Buenos Aires, estableciendo un marco tedrico-juridico a
cada situacion registrable.

2. Transferencia de terreno por unidades a construir

2.1. Elcaso a tratar

Se trata de A, que transfiere el derecho real de dominio que tiene
sobre un inmueble designado como lote de terreno, a favor de B
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quien, en contraprestacion, se obliga a construir un edificio,
afectarlo al régimen de propiedad horizontal y simultaineamen-
te transferir tres unidades funcionales resultantes, a favor del
primero. Elsefior B —constructor- posee sobre dicho inmueble
un dominio revocable ya que la adquisicion de la transmision se
sometio a la condicién resolutoria de la construccion y entrega,
afavor de A, de las unidades funcionales prometidas como con-
traprestacion, con un pacto comisorio expreso por el cual, en
caso de incumplimiento, A podra ejercer la accién resolutoria
por pacto comisorio y recuperar el inmueble en el estado cons-
tructivo en que se encuentre. Las obligaciones asumidas por B
estan garantizadas con derecho real de hipoteca, divisible. Fren-
te al incumplimiento, el acreedor hipotecario podra optar por
ejecutar el inmueble con el privilegio de este derecho real.

2.2. Introduccion

La doctrina discute sobre la naturaleza juridica de la transmi-
sién de terreno por unidades a construir. Las dos posturas con
mayor predicamento en la doctrina actual son las siguientes:

1) Permuta de terreno por unidades a contruir!. Se trata-
ria de una permuta de cosa presente por cosa futura que, por
aplicacion supletoria de las reglas de la compraventa (articulo
1492 del Cédigo Civil), se encontraria permitida por aplicacion
del articulo 1327 del Coédigo Civil. Se le critica a esta postura
que las cosas futuras se consideran sujetas a la condicion de que
llegaren a existir, lo que no resultaria aplicable al caso.

2) Contrato atipico por el cual una de las partes se obliga a
entregar el terreno y la otra a entregar departamentos del edifi-
cio que va a construir?.

La transferencia del terreno suele ir acompanada con algiin
tipo de garantia para el transmitente del cumplimiento de las
obligaciones de construir el edificio y de entregar las unidades
prometidas. Las mas utilizadas a estos fines son la hipoteca y
el fideicomiso?, sin perjuicio de lo cual, analizaremos asimismo
la utilizacion en este tipo de emprendimientos de la figura del
dominio revocable, tanto en el pacto comisorio, como en la in-
clusion de condiciones resolutorias explicitas.
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2.3. Contenido del instrumento a registrar

Como se ha visto hasta aqui, el instrumento de transmision de
terreno por unidades a construir constituye el titulo transmisivo
del dominio del terreno a favor del constructor, el documento
en el que se constituyen las garantias para el transmitente y el
que regulara las obligaciones de las partes en materia de plazos
y condiciones del negocio (fecha de entrega y caracteristicas de
la unidades a construir, etc.), motivo por el cual debera cumplir
con los requisitos de fondo y forma (arts. 577, 2505, 1184, etc.)
y los necesarios para su registracion segun la naturaleza del de-
recho a registrar.

2.4. Derecho real de hipoteca

2.4.1. Caracteres de la hipoteca

Un rapido repaso por los caracteres de la hipoteca nos lleva a
distinguir aquellos que son esenciales de los naturales. Entrelos
primeros encontramos los de convencionalidad, especialidad y
accesoriedad. En cuanto a los segundos, encontramos el de in-
divisibilidad que, como tal, puede ser dejado de lado por pacto
entre las partes.

2.4.2. Especialidad

El principio de especialidad en cuanto al crédito se encuentra re-
ceptado en el articulo 3109 del Cédigo Civil en cuanto expresa:

No puede constituirse hipoteca sino [...] por una suma de dine-
ro también cierta y determinada. Si el crédito es condicional o
indeterminado en su valor, o si la obligacion es eventual, o si ella
consiste en hacer o no hacer, o si tiene por objeto prestaciones en
especie, basta que se declare el valor estimativo en el acto consti-
tutivo de la hipoteca.

La hipoteca, en esta modalidad de contratacién, puede garanti-
zar tanto la obligacion de construir las unidades —obligacion de
hacer-, como la de entregar las unidades funcionales —obliga-
cion de dar-. También es posible utilizar la hipoteca para garan-
tizar los pagos periodicos establecidos a los que puede compro-
meterse el constructor en virtud de un contrato de suministro
con los proveedores de materiales para la construccion.
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Cualquiera sea el caso, a los fines del cumplimiento con
este principio, debera determinarse en forma precisa del monto
del gravamen, bajo pena de nulidad de la hipoteca constituida
(art. 3109, in fine).

2.4.3. Reserva de rango

Este instituto entra a jugar en la figura en analisis ante la nece-
sidad de permitirle al constructor-deudor financiarse mediante
el pedido de un préstamo garantizado con hipoteca en primer
grado a fines de poder hacer frente a los gastos derivados de la
obra.

El articulo 3135 del Codigo Civil establece en su parrafo
final: “Al constituir la hipoteca, el propietario puede, con con-
sentimiento del acreedor, reservarse el derecho de constituir ul-
teriormente otra de grado preferente, expresando el monto que
esta podra alcanzar”.

La reserva de rango preferente es un negocio juridico bi-
lateral por el cual el propietario del inmueble se reserva la posi-
bilidad de constituir otra hipoteca —o derechos reales compati-
bles— de grado preferente al instrumentado en ese mismo acto.

Por ser un acto juridico bilateral, supone que el titular de
un derecho real inscripto —o a inscribir-, acepte ser pospuesto
para el caso que el constituyente del primer derecho, ejerza en el
futuro, la facultad de gravar el mismo bien, con otra prerrogati-
vareal, pero de rango preferente.

Dado nuestro sistema de rango movil y de avance, el primer
derecho constituido, ocupard el lugar que cronolégicamente le
corresponda en el folio real, y recién se verificara su retroceso
cuando se ejerza la facultad anunciada.

2.4.3.1. Requisitos

Los requisitos surgen del articulo 3135 antes mencionado y, en
cuanto a su registracion en el ambito de la Capital Federal, el
articulo 125 del Decreto 2080, reglamentario de la Ley 17.801,
establece:

En el caso de documento que contenga reserva de rango su re-
gistro podra ser simultaneo con el de la hipoteca o posterior a
ella, debiendo resultar del documento el consentimiento expreso
delacreedor. Los asientos que se practiquen en su consecuencia,
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seran auténomos y se consignara en ellos con precision el monto
delareserva.

Por otra parte, en cuanto a su forma, tanto sila reserva se efectiia
en el instrumento de constitucion del derecho real, como si se lo
hace a posteriori por instrumento separado, debera ser efectua-
da en escritura publica (1184, incs. 1y 10, yarticulo 3128).

2.4.3.2. Alcance

Segun el articulo 3135, la reserva de rango pareceria ser en favor
de una sola hipoteca posterior, que aun de monto inferior al de
la reserva, agotaria el derecho reservado. Asilo ha entendido la
doctrina mayoritaria (Molinario, Mariani de Vidal, Papano).

Jorge H. Alterini, por su parte, entiende que, por no estar
en juego normas de orden publico, pueden constituirse varias
hipotecas en uso del derecho reservado, siempre que en su con-
junto no excedan el monto de la reserva de rango.

El 2080/80, antes de las modificaciones establecidas por el
decreto 466/99, establecia en su articulo 133 que “la reserva de
rango solo podra ser utilizada para el registro de una hipoteca,
aun cuando su monto fuere menor que el reservado”.

Con la entrada en vigencia del 466/99, esta limitacion desa-
pareci6 por lo que propiciamos una interpretacion en el sentido
de lo establecido por el doctor Alterini, ante la falta de norma
que lo regule expresamente.

2.4.3.3. Oportunidad para hacer la reserva

El articulo 3135 dice “al constituirse” pero la doctrina entiende
que el pacto de reserva puede ser posterior, ya que no se viola
el orden publico, lo que encuentra sustento en una norma mas
general: el articulo 19 dela Ley 17.801.

2.4.4. Divisibilidad de la hipoteca

La hipoteca del lote se traslada a todo el edificio por accesion
(art. 127, Dec. 2080/80), motivo por el cual ni la construccion
del edificio ni la sola afectacion a propiedad horizontal —estado
de propiedad horizontal-, afectan al acreedor hipotecario quien
no podra oponerse a dichos actos siempre que no vea disminui-
da su garantia (art. 3157, Cédigo Civil).

4. ALTERINT, Jorge H.,
“Rango hipotecario:
reserva, permuta,
posposicion,
coparticipacion’, en
Revista del Notariado,
Buenos Aires, Colegio
de Escribanos de la
Capital Federal, n° 720,
noviembre-diciembre
1971, pp. 1997-2043.
Este trabajo se concret6
con motivo dela VIIT
Reunién Nacional de
Directores de Registros de
la Propiedad, celebrada
en San Luis del 18 al

21 de agosto de 1971,
donde fue presentado
como ponencia.
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5. “[...] Este derecho les
pertenece igualmente,
cuando el propietario
del inmueble
hipotecado ejerce actos
de disposicion juridica
que, sin disminuir el
valor del inmueble,
tiene sin embargo por
resultado hacer mas
dificil o mas dispendiosa
la realizacion dela
garantia hipotecaria.
Esto tendria lugar,

por ejemplo, cuando

el propietario enajena
una parte o el todo del
inmueble a personas
diferentes, pues una
enajenacion parcial
entre muchos pondria
alacreedorenla
necesidad de perseguir
separadamente a varios
terceros poseedores,

y de recibir por partes
lo que le era debido.
Véase, sin embargo,
sobre este ltimo punto,
DURANTON, tomo XI,
n® 136yss”.

6. En igual sentido véase
MARIANI DE VIDAL,
Marina, Derechos
reales, Buenos Aires,
Zavalia, 2004, tomo

3, p. 225 (7* edicion
actualizada) expresa:
“Los articulos 3135y
3197 fueron afectados
por la Reforma del
1968 que termind

con la vieja polémica
existente en doctrina y
jurisprudencia acerca
de silo que se extinguia
pasados los diez afios
establecidos por el
Codigo de Vélez era

la inscripcion de la
hipoteca —subsistiendo
esta mientras viviera

el crédito- o el propio
derecho de hipoteca;
habiéndose llegado a
la conclusion de que

lo que se extinguia
erala primera y no el
segundo’”.

La divisibilidad, en cambio, requiere la conformidad del
acreedor cuando una vez afectado el inmueble a propiedad ho-
rizontal se intente disponer de las unidades o dividir el condo-
minio —derecho de propiedad horizontal-, salvo que esta hubie-
ra sido pactada al constituirse la hipoteca. Lo dicho encuentra
fundamento en la doctrina del articulo 3157 y su nota®, segtin la
cual, la enajenacion a varias personas del inmueble le causa un
perjuicio al acreedor.

Si el acreedor consiente la divisibilidad, esta deber4 instru-
mentarse en escritura publica, manifestdindose en el documento
respectivo el monto que se adjudica a cada inmueble (art. 126,
Dec. 2080), pudiendo efectuarse en tal caso cancelaciones par-
ciales.

Por dltimo, si la divisibilidad se pactara en forma posterior
a su constitucion, debera pedirse inhibiciones por el acreedor.

2.4.5. Cancelacion y extincion. Reinscripcion.

La extincion del derecho real de hipoteca puede darse por extin-
cion de la obligacion a la que accede o por alguna de las causales
propias que establece el Codigo Civil (arts. 3187 a 3198). Pero
esta extincion debe distinguirse de la cancelacion registral del
asiento de hipoteca, dado que la extincion puede darse antes o
después de la cancelacion registral.

Asi, el articulo 3197 establece: “Los efectos de la inscripcion
de la hipoteca se extinguen pasados veinte afios desde que fue
registrada”. De la simple lectura del articulo surge que la ins-
cripcion se extingue o, lo que es lo mismo, el asiento queda can-
celado registralmente por caducidad del mismo, cumplido dicho
plazo, salvo, claro estd, que sea reinscripta antes de ese plazo.

Este supuesto, en nuestra opinion, no debe confundirse
con la extincion del derecho de hipoteca, pudiendo, por su sub-
sistencia, ser reinscripta, aun luego de ese plazo, aunque pierda

la prioridad obtenida por la inscripcién originaria®.

2.4.6. Reduccion del monto del gravamen
y liberacion de unidades

El articulo 126 del Decreto 2080 establece: “La cancelacion de
los asientos hipotecarios solo podra hacerse en forma total, sal-
vo que se tratare del supuesto prescripto en los articulos 3112
y 3188 del Codigo Civil”. Sin embargo, si el acreedor consiente
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la division de la hipoteca, esta subsistira sobre las unidades que
no hayan sido liberadas, debiendo manifestarse “en el documen-
to respectivo el monto que se adjudica a cada inmueble o al in-
mueble que se pretende liberar, en cuyo caso podra registrarse
también la reduccion del monto del gravamen que la liberacion
parcial implica”.

En cuanto a la modificacién del monto del gravamen, si es
en menos, el decreto mencionado lo entiende como reduccién
del monto, y no como liberacién o cancelacién parcial, para
evitar confundirlo con el supuesto tratado anteriormente (cfr.
art. 128, Dec. 2080).

Por ultimo,

[...] si se aumentare el monto del gravamen hipotecario, debe-
ra realizarse un nuevo asiento entendiéndose que se trata de una
nueva constitucion hipotecaria, por lo que debera exigirse, en
consecuencia, el camplimiento de los recaudos establecidos para
el registro de la hipoteca (art. 129, Dec. 2080).

2.5. Dominio revocable

2.5.1. Nocién

El dominio puede ser perfecto o imperfecto. Hay tres supuestos
de dominio imperfecto: el dominio fiduciario, que es aquel que
esta sujeto a plazo o condicién y a una manda fiduciaria; el des-
membrado, en el que hay una disociacién del dominio util y del
dominio directo; y el revocable.

El dominio es revocable (o resoluble) cuando estd subordi-
nado a durar hasta el vencimiento de una condicidn resolutoria
o de un plazo también resolutorio explicito, para que produzca
el efecto de la restitucion de la cosa a su antiguo duefo”.

El articulo 2663 del Cddigo Civil lo define diciendo: “Do-
minio revocable es el que ha sido transmitido en virtud de un
titulo revocable a voluntad del que lo ha transmitido o cuando
el actual propietario puede ser privado de la propiedad por una
causa proveniente de su titulo”

La doctrina, en amplia mayoria, entiende que el caracter de
perpetuidad del dominio es un elemento natural del que se pue-
de disponer?, permitiendo que las partes introduzcan por via
contractual una condiciéon o plazo resolutorios al derecho que
de otra forma seria perpetuo.

7. Cfr. ALTERINI, Jorge
H., Resolucion de los
contratos y dominio
revocable, Buenos Aires,
El Derecho, 1973, tomo
50.

8. ZANNONTI, Eduardo
A. (Dir.), KEMELMAJER
DE CARLUCCI, A.
(Coord.), Cédigo Civil y
leyes complementarias.
Comentado, anotado

y concordado, Buenos
Aires, Astrea, tomo 11,
p. 274.



88

Revista del Notariado 906

9. “Art. 2669. La
revocacion del dominio
tendrd siempre efecto
retroactivo al dia en
que se adquirid, si no
hubiere enlaley o

en los actos juridicos
que la establecieron,
disposicion expresa en
contrario”

10. “Art. 2672. Cuando
por laley, o por
disposicion expresa

en los actos juridicos
que constituyan el
dominio revocable, la
revocacion no tuviere
efecto retroactivo,
quedan subsistentes las
enajenaciones hechas
por el propietario
desposeido, como
también los derechos
reales que hubiese
constituido sobre la
cosa”

11. “Art. 2670.
Revocandose el dominio
con efecto retroactivo, el
antiguo propietario esta
autorizado a tomar el
inmueble libre de todas
las cargas, servidumbres
o hipotecas con que

lo hubiese gravado el
propietario desposeido
o el tercer poseedor;
pero esta obligado
arespetar los actos
administrativos del
propietario desposeido,
como los alquileres o
arrendamientos que
hubiese hecho”

12. LOPEZ DE ZAVALIA,
Fernando, Teoria de los
contratos, Buenos Aires,
Zavalia, 1997, tomo [,
Parte General, p. 609.

Por otra parte, en materia de actos juridicos, la condicién
y el plazo son elementos accidentales de este, ya que las partes
pueden o no introducirlos.

Tanto la condicién como el plazo resolutorio son hechos
futuros, incierto el primero, y cierto el segundo, que, de produ-
cirse, resuelven el acto juridico y esta resolucién como causal
de ineficacia tiene efectos retroactivos®, salvo que las partes o la
ley asi lo establezcan'© (arts. 2669 y 267, Cdodigo Civil). De esta
forma, ocurrida la condicion o plazo resolutorio, la cosa vuelve
al anterior propietario independientemente de que este la haya
transmitido o gravado!! (art. 2670, Cédigo Civil).

Asi, el articulo 2670 del Codigo Civil expresa:

Revocandose el dominio con efecto retroactivo, el antiguo pro-
pietario esta autorizado a tomar el inmueble libre de todas las
cargas, servidumbres o hipotecas con que lo hubiese gravado el
propietario desposeido o el tercer poseedor; pero esta obligado
a respetar los actos administrativos del propietario desposeido,
como los alquileres o arrendamientos que hubiese hecho.

2.5.2. El pacto comisorio expreso

Se llama pacto comisorio a la cldusula que autoriza a la parte
cumplidora a resolver el contrato en caso de incumplimiento de
la otra.

Afirmar —como lo hace Lopez de Zavalia!>~ que el pacto
comisorio es una clausula implica que tanto el régimen anterior
como el posterior a la resolucion estan gobernados por el con-
trato, lo que dara pie a nuestro desarrollo posterior en cuanto a
laliberacion de unidades.

En cuanto a su naturaleza, siguiendo a este autor y gran
parte de la doctrina, el pacto comisorio no seria técnicamente
una condicién resolutoria, dado que la resolucion operada en
virtud de esta ultima es automatica, mientras que la derivada del
pacto comisorio es facultativa.

2.5.3. Cuestiones registrales.
La registracion del dominio revocable

Para la registracion del dominio revocable basta con que se to-
me nota de ese caracter en el asiento. El articulo 91 del Decreto
2080 establece:
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Todos los asientos de dominio o condominio revocable o fidu-
ciario se confeccionardn consignando clara y precisamente las
condiciones o plazos resolutorios a que se encuentren subordi-
nados los derechos o las cldusulas de revocacion que surjan de los
documentos respectivos.

El cumplimiento de tales clausulas, plazos y condiciones, solo
tendrd efecto registral a partir de la anotacién que los interesa-
dos peticionen al respecto, debiendo tal anotacién hacerse por
documento de la misma naturaleza que el que origind el asiento
de dominio o condominio y con la comparecencia de todos sus
otorgantes o sus sucesores.

2.5.4. Las inexactitudes registrales y la publicidad cartular
del hecho condicionante

La doctrina en su mayoria considera que aunque el registro no
asiente o no informe el caracter de revocable del dominio, el ad-
quirente no podra desconocer esta circunstancia, bastando la
publicidad cartular derivada del titulo!* dado que la debida dili-
gencia del adquirente de buena fe impone efectuar el correspon-
diente estudio de los mismos 4.

2.5.5. Revocacién del dominio

La revocacion del dominio se efectia por la manifestacion de
la voluntad del transmitente (art. 2665, Codigo Civil) salvo en
el pacto comisorio, ingratitud del donatario o legatario la ineje-
cucion de cargas por estos, que requiere de declaracion judicial
cuando las partes no estén de acuerdo en la existencia del hecho
de que dependia (art. 2666, Codigo Civil).

En la condicién y plazos resolutorios explicitos, la revoca-
cidén o resolucion se produce de pleno derecho.

No obstante lo dicho, Valdés y Orchansky!® expresan que

[...] solo para cumplir con los requisitos de publicidad puede el
interesado exigir un nuevo titulo en el que conste la reversién o
restitucion ocurrida y la conformidad del propietario cuyo domi-
nio se extinguid. A falta de esta conformidad y si hubiere discre-
pancia sobre el real acaecimiento del hecho extintivo, la senten-
cia que se pronuncie tendra efecto revocatorio y podra ordenar
la cancelacién de la inscripcion y la reinscripcion en los registros
publicos (art. 2666).

13. El codificador tenia
muy en cuenta esta
circunstancia, y asi lo
expreso en la nota al
articulo 2663: “[...] esas
clausulas revocatorias,
debiendo estar en el
mismo instrumento
publico por el cual se
hace la enajenacion,

no pueden dejar de

ser conocidas por el
tercer adquirente,

pues constan del
mismo instrumento
que crea el dominio

del que lo transmite.
Hablamos de escrituras
publicas, porque solo
por ese medio puede
transferirse el dominio
de los bienes raices”.

14. En igual sentido,
véase CNCiv,, Sala E,
3/11/1978, “Trevisan,
José ¢/ Zimmer, José”.

15. VaLDES, Horacio

y ORCHANSKY, B.,
Lecciones de derechos
reales I, p. 193, citado en
ZANNONI, Eduardo A.
(Dir.), KEMELMAJER DE
Carruccr, A. (Coord.),
op. cit. (cfr. nota 8),

p- 287.
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16. Novenas Jornadas
Nacionales de Derecho
Civil, Mar del Plata,
1983.

Por su parte, el articulo 91 del Decreto 2080 establece que el
cumplimiento del plazo o condicién solo tendran efecto regis-
tral a partir de su inscripcion por instrumento de la misma natu-
raleza y firmado por todas las partes del negocio.

En cualquier caso, serd necesaria para la readquisicion del
dominio la tradicion de la cosa efectuada por el dueno revocado
al revocante. En tal sentido, en las Novenas Jornadas de Derecho
Civil se concluy6 que “La readquisicion del dominio por el due-
o revocante se configura a través de la tradicion traslativa del
dominio”

2.5.6. Posibilidad de dividir o limitar su aplicacion
a las unidades prometidas como contraprestacion

Empleando lo estudiado hasta aqui diremos que, dado que la
perpetuidad es un elemento natural del dominio, las partes pue-
den disponer de €, sin que ello afecte a los elementos esenciales
del mismo.

Eltitular de un dominio revocable tiene todas las facultades
materiales y juridicas propias del duefio, pero su ejercicio queda
expuesto a los efectos de la revocacion (arts. 2670 a 2672) 6. Es
por ello que no hay impedimento alguno para que este afecte el
inmueble a propiedad horizontal e incluso que venda el dominio
revocable de las unidades funcionales.

Operada la primera venta o la division del condominio
—en el caso en que hubiera condominio revocable-, el traspaso
o division del dominio revocable a las unidades opera de ple-
no derecho, sin necesidad alguna de consentimiento del posi-
ble revocante. Debemos destacar que tampoco podria este al-
timo oponerse a estos actos, quedando siempre a resguardo su
facultad de resolver el dominio solo si se cumpliera el hecho
condicionante.

En cuanto ala posibilidad de liberar alguna de las unidades,
la cuestion puede tener diversos supuestos de aplicacion, todos
los cuales se dan obviamente, siempre que no se haya cumplido
con la obligacién de construir y trasmitir las unidades funciona-
les prometidas como contraprestacion, supuesto en el cual ya no
habria dominio revocable sino pleno.

Es posible que, antes de comenzar la obra o en el transcurso
de la construccion, el titular del dominio revocable requiera de
financiacion para llevar adelante la obra y decida, luego de afec-
tar a propiedad horizontal, enajenar alguna de las unidades.
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Entendemos que no hay impedimento alguno de posibili-
tar la disposicion del dominio pleno de las unidades mediante
la renuncia del revocante al ejercicio de su derecho de revocar-
lo, la que puede ser anticipadamente, o sea, concomitante con la
transmision del lote, o a posteriori.

La facultad de resolver el dominio es un derecho que puede
o no ser ejercido por su titular en tanto no se encuentra afectado
el orden publico!”y, por tanto, puede ser renunciado. Larenun-
cia seria en este caso una forma de consolidar el dominio, como
sucede cuando la condicion no se cumple o se tiene la certidum-
bre de que no se cumplira (art. 554, Cédigo Civil).

Por otro lado, los contratantes gozan, en la materia, del mas
pleno ejercicio de su autonomia privada'®, por lo que nada impi-
de que se pacte de antemano que no se aplicard el pacto comiso-
rio a todos o alguno de los supuestos, que se dara un plazo para
ejercerlo, que se lo limite a ciertos supuestos, etcétera.

Lo que las partes han establecido por via contractual —pac-
to comisorio— puede ser dejado sin efecto por la misma via
(art. 1200, Cédigo Civil).

2.6. Afectacion al régimen de propiedad horizontal
y transferencia simultdnea de las unidades.
Tracto abreviado

2.6.1. Estado de propiedad horizontal y nacimiento
del derecho real de propiedad horizontal

Afectado el inmueble al régimen de propiedad horizontal, me-
diante el otorgamiento del reglamento de copropiedad y ad-
ministracion, y antes de la division del condominio por adju-
dicacién de las unidades al condominio o venta de una de las
unidades a un tercero si existe un inico propietario, el inmueble
contintia bajo el régimen juridico del condominio y dominio,
respectivamente. La doctrina llama a esta etapa estado de pro-
piedad horizontal, para diferenciarla de la del nacimiento del de-
recho de propiedad horizontal que se da a partir los hechos antes
mencionados.

Esta distincion tiene importantes efectos practicos como se
vera a continuacion, sin embargo nada impide que la afectacion
a propiedad horizontal se haga conjuntamente con actos de
disposicion o gravamen de las unidades funcionales, inscribién-
dose por el sistema de tracto sucesivo abreviado (art. 16, inc. d,

17. LOPEZ DE ZAVALIA,
Fernando, op. cit. (cfr.
nota 12), p. 612.

18. Ibidem.
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Ley 17.801). Al respecto, el articulo 111 del decreto menciona-
do establece que en dicho supuesto la solicitud de certificacion
deberd consignar tal circunstancia, con indicacién de las unida-
des objeto dela venta o gravamen. Los documentos que conten-
gan los actos arriba expresados deberdn presentarse simultanea-
mente, salvo en el caso de inscripcion anterior del reglamento.

Volviendo entonces a los efectos de la distincion entre es-
tado y derecho de propiedad horizontal, podemos afirmar que
el primer tramo, es decir, la sola afectacion, es un acto de admi-
nistracion por lo que no requerira de la solicitud de certificado
de inhibicidn, ni de asentimiento conyugal, si fuera el caso y, por
ultimo, si el bien se encontrara embargado, tampoco se requiere
la conformidad del acreedor para afectar.

En cambio, la enajenaciéon o adjudicacion de alguna de
las unidades requieren asentimiento conyugal en los supuestos
establecidos por el articulo 1277 del Cédigo Civil, y la solici-
tud de certificado de inhibicion, ya que se trata de actos de dis-
posicion. Por ultimo, la existencia de medidas cautelares reque-
rird de la autorizacion del juez embargante o del acreedor.

2.6.2. Requisitos del documento registrable

Para que el registrador tome nota de la afectacion, no solo serd
necesario acompafar del reglamento de copropiedad sino
también del correspondiente plano de propiedad horizontal
(art. 109, Dec. 2080/80).

Elarticulo 11 de dicho decreto establece que

La solicitud de inscripcién de los reglamentos de copropiedad y
administracion, ademds de los datos establecidos en el articulo 7
de este reglamento, debera contener: a) Referencia a los planos
de mensura y division particular por el régimen de propiedad
horizontal. b) Descripcién de las unidades funcionales y com-
plementarias consignando niimero, ubicacion y superficies que
surjan del plano, indicando los totales correspondientes a cada
piso o planta, cuando la unidad se ubique en mas de uno, y la
cuota o proporcién de la copropiedad forzosa que corresponda a
cada unidad sobre el total de bienes comunes. c) Limitacionesy
restricciones al dominio, uso o goce de las unidades funcionales.
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3. Sociedad civil

3.1. Caso propuesto por la convencion

Un grupo de cuatro inversores decide emprender un negocio
inmobiliario. Laidea es proyectar el negocio desde el pozo, con
miras a la construccién de un edificio de viviendas y posterior
adjudicacion a los socios de todas las unidades terminadas. En
razén de la confianza que se tienen, han decidido que la mejor
figura para este emprendimiento es la de la sociedad civil. Uno
de los cuatro inversores es el que ha adquirido anteriormente
el terreno y, en pos de la realizacion del proyecto y de aunar sus
esfuerzos con los otros que aportaran el dinero necesario parala
construccion, ha decidido transferirlo a titulo de aporte de ca-
pital a la sociedad civil al momento de su constitucién. De esta
forma, el capital social se conformara con la valuacion fiscal del
inmueble y los aportes dinerarios que los otros tres socios sus-
criben y que deberan integrar en el plazo de un afio, en forma es-
calonada en razon del avance de obra. El objeto social sera pre-
ciso y determinado para este inmueble en particular. El plazo
de duracidn sera de cuatro afios (plazo que se estima demandara
la obra en culminar). En la misma escritura de constitucion de
la sociedad se especificaran las unidades que seran las adjudica-
das a favor de los socios constituyentes, luego de la conclusion
del edificio. La adjudicacidén se realizara en virtud de una dis-
tribucidn parcial con reduccién de capital y luego, por la disolu-
cionyliquidacion dela misma. Lossociosacuerdan que podran
ceder sus derechos de adjudicacion de las unidades funcionales
que les corresponden a favor de terceros cesionarios.

3.2. Situaciones registrables. Remision

La transferencia a titulo de aporte del terreno a la sociedad civil
puede ser simultanea con la constitucion o posterior, debiendo
cumplirse los requisitos de titulo y modo suficientes y su regis-
tracion para su oponibilidad a terceros.

Dado que la sociedad es un sujeto de derecho diferente de
sus socios, sera esta la que realice, mediante sus representantes,
cualquier tipo de actos que se decidan en el seno de sus 6rganos.

La registracion de estos actos se regird por la naturaleza de
los mismos, por lo que nos remitimos a las normas generales en
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materia de registracion, y a lo dicho en el presente trabajo en re-
lacién a la afectacion a propiedad horizontal y a la constitucion
de hipoteca, en cuanto sea aplicable a esta.

Por ultimo, respecto de la liquidacion y particion de los
bienes sociales, el Cddigo Civil, en su articulo 1777, nos remite
a las normas del Cédigo de Comercio, hoy suplidas por la Ley
19.550 (arts. 101 a 112), por lo que sera aplicable dicho procedi-
miento, siempre que sea compatible, dado que la sociedad civil
—a diferencia de la comercial- carece de publicidad en el Regis-
tro Publico de Comercio.

4. Registracion del fideicomiso

4.1. Caso propuesto por la convencion

A es titular de un terreno ubicado en la Ciudad de Buenos Ai-
res. Es su intencién construir alli su vivienda, pero no cuenta
con fondos suficientes para ello. Por ese motivo se contacta
con dos amigos que tienen dinero suficiente y resuelven rea-
lizar la construccion dentro del marco de un contrato de fidei-
comiso. Siendo asi A, B y C como fiduciantes que aportan el
inmueble y los fondos suficientes para la construccion, respec-
tivamente, celebran un contrato de fideicomiso por escritura
publica en la que designan a D como fiduciario, siendo ellos
mismos los beneficiarios del contrato. En cumplimiento de lo
estipulado contractualmente, A transfiere el dominio fiduciario
del inmueble a favor de D, quien lo recibe con la manda expre-
sa de construir alli siete unidades funcionales destinadas a vi-
vienda, y adjudicar la unidad de mayor superficie al sefior A en
contraprestacion por el lote aportado, y las otras seis unidades a
favor de los otros dos fiduciantes a razén de tres para cada uno
de ellos. Luego de construido el edificio, aprobados los planos
respectivos y otorgado el reglamento de copropiedad y adminis-
tracion, se otorgan las respectivas escrituras de dominio a favor
de A, quien destinara la unidad a vivienda propia; a favor de B,
quien conservara la titularidad de las unidades destinandolas a
renta; y a favor de C, que las enajenara a terceros, a fin de obtener
capital para realizar otro negocio similar.
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4.2. Lainscripcion en el fideicomiso inmobiliario

4.2.1. Nociones generales

El fideicomiso es un contrato cuya finalidad es la realizacion de
un negocio —negocio subyacente—, mediante la transmision de
bienes, a una persona —fiduciario-, quien ejercera la propiedad
fiduciaria de ellos hasta el cumplimiento de un plazo o condi-
cion, y con las limitaciones establecidas en la manda fiduciaria,
en beneficio de quien se designe en el mismo -beneficiario-.
Cumplido lo cual debera entregarlos al fiduciante, al beneficia-
rio o al fideicomisario (art. 1, Ley 24.441).

En doctrina, se encuentra discutida la necesidad o no de la
registracion del contrato de fideicomiso y la forma de su imple-
mentacion.

El tema fue tratado en la 29¢ Jornada Notarial Argentina, en
la que se recomend¢ el estudio de la publicidad voluntaria del
contrato de fideicomiso, sus modificaciones y prorrogas.

Sin embargo, a la fecha, no hay normativa que regule la ma-
teria, por lo que la tnica publicidad de la que podemos hablar
en materia del contrato de fideicomiso es la derivada del mismo
instrumento o publicidad cartular'°.

Es porello queladoctrina destacala conveniencia de redac-
tar el contrato de fideicomiso por escritura publica aun cuando
laley no lo establece como requisito formal para el mismo.

Tampoco existe normativa que establezca la necesidad de
registrar las adhesiones al fideicomiso en caracter de fiduciante-
fideicomisario o beneficiario, ni las cesiones de la posicion con-
tractual en el fideicomiso.

Esta situacion trae numerosos problemas en la practica, so-
bre todo si se instrumentan por instrumento privado.

Diferente suerte corre la transmision del dominio fiducia-
rio que, conforme al articulo 12 de dicha ley, requiere del cum-
plimiento de las formalidades exigibles de acuerdo a la natura-
leza de los bienes trasmitidos?’, ademas de su registracion para
oponibilidad a terceros interesados de buena fe (art. 13).

4.2.2. Registracion del dominio fiduciario

El dominio fiduciario posee tres caracteres esenciales: a) Su limi-
tacion temporal, pues esta subordinado a extinguirse al cumpli-
miento del plazo o condicion; b) Su pertenencia a un patrimonio

19. Volveremos sobre

el tema, al tratar la
publicidad cartular y sus
consecuencias.

20. El caso de
inmuebles deberd ser
instrumentado por
escritura publica (cfr.
art. 1184 del Cédigo
Civil).
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auténomo, separado del patrimonio del fiduciante y fiduciario; y
c) Libertad de disposicion, salvo limitaciones contractuales.

La adquisicion de esta clase de dominio puede tener cau-
sa —en el sentido de titulo material-: 1) En el fideicomiso, por
la transmision que realiza el fiduciante al fiduciario; 2) En ac-
tos posteriores en los el fiduciario adquiera con el producido de
otros bienes fideicomitidos, o en reemplazo total o parcial de es-
tos tltimos (subrogacion real).

Cualquiera fuera el caso, el documento a registrar debera
hacer expresa mencion de: 1) El caracter de fiduciario del domi-
nio adquirido, 2) El plazo o condicidn a que se sujeta el dominio
fiduciario, que nunca podra durar mas de treinta afios desde su-
constitucion, salvo que el beneficiario fuere un incapaz, caso en
el cual podra durar hasta su muerte o el cese de su incapacidad
(art. 4,inc. ¢, dela Ley 24.441);y 3) Las limitaciones a la facultad
de disposicion del fiduciario del articulo 17 de la ley.

Laregistracion del dominio fiduciario se hara a nombre del
fiduciario (art. 13 de la Ley 24.441) y el asiento se confecciona-
ra consignando en el rubro correspondiente la indicacion de su
condicion fiduciaria segtin la Ley 24.441 (art. 92, Dec. 2080).

Ademas, en virtud de la falta de perpetuidad que caracte-
riza al dominio fiduciario, deberan consignarse las condicio-
nes?! o plazos resolutorios a que se encuentre subordinado, asi
como las clausulas de revocacion que surjan del documento y
las limitaciones a la disposicion por parte del fiduciario (art. 92,
Dec. 2080).

En cambio, no corresponderia consignar al beneficiario?
o fideicomisario, en virtud de la naturaleza personal de su de-
recho.

4.2.3. Calificacién del documento.
Facultades del fiduciario

En la calificacion de documentos de los que resulten actos de
transmision de dominio fiduciario se aplicaran, cuando sean
aplicables, las normas generales en virtud de la clase de derecho
de que se trate (art. 92, Dec. 2080).

En cuanto a los actos de disposicion del fiduciario, el prin-
cipio general es que el fiduciario tiene todas las facultades del
duefio, siempre que sus actos no sean notoriamente extrafios*
la manda fiduciaria.

a
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Este principio encuentra una importante excepcion en el
articulo 17 de la Ley 24.441 al establecer la posibilidad de res-
tringir mediante pacto en contrario dichas facultades.

Los actos celebrados en violacion a las limitaciones que ve-
remos a continuacion acarrean la nulidad (o anulabilidad)?* y
no la revocabilidad del acto.

La calificacién de la extension de las facultades del fidu-
ciario, y si sus actos estan o no dentro de la manda fiduciaria,
corresponden al escribano. En ninguno de estos casos el regis-
trador tiene la posibilidad de calificarlos, ya sea que entenda-
mos, como lo hace parte de la doctrina?®, que el registro no debe
indagar en el contenido o legitimidad del acto, o que no puede
hacerlo por carecer el contrato de fideicomiso de debida publi-
cidad?, ya que, como sucede en el Registro de la Propiedad de
la Ciudad de Buenos Aires, los fines del fideicomiso no se regis-
tran, por lo que, a pesar de que los actos que contrarian la manda
acarrean nulidades relativas, las mismas no surgira del titulo ni
de los asientos del registro, procediendo, en consecuencia, a su
anotacion definitiva?’.

Diferente es la situacion de los actos en violacion a las li-
mitaciones del articulo 17 dela ley. Este articulo abre la posibi-
lidad de limitar mediante la conformidad del fiduciante, bene-
ficiario o fideicomisario, o también, para parte de la doctrina,
de prohibir contractualmente las facultades de disposicion del
fiduciario, de lo que, como se ha visto, puede, si es rogado, to-
marse nota en el respectivo asiento.

Los actos en violacion a dichas limitaciones o prohibicio-
nes son calificables tanto por el escribano, cuanto por el registra-
dor?y, por acarrear nulidades relativas, debe procederse a su re-
gistracion provisional a la espera de su posible subsanacién. En
igual sentido, el X Congreso Nacional de Derecho Registral®, por
mayoria, concluyé que si alguna de las cldusulas hubiera sido
inscripta, el acto del fiduciario en violacion a esa restriccion po-
drd ser calificado por el registro.

4.3. Vicisitudes del derecho inscripto

4.3.1. Publicidad cartular e inexactitudes registrales

En este apartado es preciso desentrafiar cudles son las conse-
cuencias de la falta de publicidad, tanto del caracter de fiduciario
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25. En igual sentido,
De Hoz, Marcelo,
“Contrato de
fideicomiso. Ineficacia
sobreviviente”, en
Revista Notarial,

La Plata, Colegio

de Escribanos de la
Provincia de Buenos
Aires, n° 946, 2003,
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del dominio, del plazo y condicién a que este se encuentra suje-
to, como de las limitaciones a las facultades a las que nos hemos
referido anteriormente.

Al respecto, entendemos con gran parte de la doctrina*®
que dichas omisiones no acarrean la inoponibilidad de las mis-
mas frente a terceros, siempre que pudieran haber sido conoci-
das por este a través de la publicidad cartular en un debido estu-
dio de los titulos antecedentes y del contrato de fideicomiso.

No cabe duda de que la instrumentacion del fideicomiso
por escritura publica redunda en beneficios, no solo por la se-
guridad emanada del instrumento auténtico, la intervencion del
escribano como autor del documento, las bondades de la ma-
tricidad y el resto de valores agregados que aporta esta forma
de instrumentacion, sino ademds, en lo atinente a nuestro tra-
bajo y como se estableci6 en la introduccion, en la certeza que
le trasmite a la publicidad cartular del contrato, publicidad que
resulta elemental en este supuesto, ya que no hay otro medio de
conocimiento en cuanto al contenido del contrato, su objeto,
y alos alcances y limites de las facultades del fiduciario, entre
otras.

4.3.2. La inhibicion del fiduciario

La inhibicién es una medida cautelar tendiente a inmovilizar
el patrimonio del deudor impidiéndole realizar actos de dispo-
sicién sobre sus bienes registrables sin antes lograr su levanta-
miento.

En cuanto a su registracion, esta es anotada en el registro de
anotaciones personales y no tiene prioridad respecto de medi-
das cautelares inscriptas con posterioridad.

Como se ha analizado hasta aqui, el patrimonio fideicomi-
tido se encuentra separado del patrimonio del fiduciario, por lo
que la inhibicién decretada en virtud de sus deudas personales
no deberia afectar al mismo.

Marcelo de Hoz explica al respecto que cuando el fiduciario
resulte inhibido sera necesario compulsar el expediente judicial
en el que se trabo la medida.

Si de dicho analisis surge que el juicio guarda relaciéon con
la fiducia en cuestién, no podremos otorgar un acto de dispo-
sicién de un bien inmueble que integra la fiducia a favor de un
tercero. Si, por el contrario, la inhibicién informada no guarda
relacion alguna, nos hallamos autorizados para calificar dicha
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circunstancia en el cuerpo de la escritura y proceder a su otor-
gamiento, ya que el patrimonio de afectacién creado no puede
verse amenazado por acreedores cuyo titulo o causa sea ajeno a
la fiducia (arts. 14, 15y 16, Ley 24.441)3".

4.3.3. Extincion del fideicomiso y del dominio fiduciario

Debemos distinguir las causales de extincion del fideicomiso de
las del dominio fiduciario, aunque la extincién del primero im-
plique también la del segundo. El articulo 25 de la Ley 24.441
establece solamente dos causales de extincidon del contrato de
fideicomiso:

o El inciso a establece: “el cumplimiento del plazo o la
condicién o el vencimiento del plazo maximo legal”. Si-
guiendo al doctor Vaccarelli*?, entendemos que, acae-
cida esta causal, lo que se extingue es el contrato de
fideicomiso y no el dominio fiduciario. Como conse-
cuencia, el fiduciario deber4 efectuar la transmision del
fiduciario al fideicomisario o del fiduciante, en su caso.

« En cuanto al inciso b “la revocacién del fiduciante si se
hubiere reservado expresamente esa facultad”, se ha sos-
tenido?* que cuando el contrato haya previsto la posibi-
lidad de la extincion del dominio fiduciario por revoca-
cion del fiduciante, la clausula debe haberse registrado,
y el acto de revocacion serd el fruto de una decision de
voluntad unilateral que en nuestro caso deberd plasmar-
se en escritura publica. En criterio opuesto, se ha expre-
sado®! que no es necesaria su inscripcién ya que se trata
de una causal de extincion del contrato y no del domi-
nio, el que se extinguira unicamente cuando se cumpla
con el titulo y modo suficiente.

« Por ultimo, el inciso c del articulo citado abre la posibi-
lidad de establecer otras por via contractual, como po-
drian ser la realizacion del fin para el que se establecid el
fideicomiso, la imposibilidad de cumplimiento del obje-
to del contrato o que devenga ilicito, etcétera.

Producida la extincion del fideicomiso, el fiduciario estara

obligado a trasmitir los bienes fideicomitidos al fideicomisario o
a sus sucesores (art. 26, Ley 24.441), de lo que se debera tomar
debida nota en el registro. Por lo tanto, la extincién del dominio
fiduciario se anotard sobre la base de titulos trasmisivos origina-
dos en las causales de extincion del fideicomiso .

31. DE Hoz, Marcelo, El
fideicomiso en curso de
ejecucion y su extincion,
publicacion online:
http://www.cfna.org.ar/
publi/index.php?modulo
=escribanoseropt=verdo
ctrinaerid=48.

32. VACCARELLI,
Horacio M., op. cit.

(cfr. nota 22), p. 106.
En igual sentido véase
HiGHTON, Elena .,

op. cit., (cfr. nota 22),

p. 69. En postura
opuesta, véase MOISSET

DE ESPANES, Luis, op. cit.

(cfr. nota 22).

33. MOISSET DE
EspaNEs, Luis, op. cit.
(cfr. nota 22).

34. KipPER, Claudio

y LISOPRAWSKI, S.,
Tratado de fideicomiso,
Buenos Aires,
LexisNexis - Depalma,
2004, 22 ed.

35. VILLARO, Felipe P,
Elementos de derecho
registral inmobiliario,
La Plata, Scotti Editora,
2003, 3* ed. actualizada.
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36. MOISSET DE
EspPANEs, Luis, op. cit.
(cfr. nota 22).

Por ultimo, en cuanto a la extincion del dominio fiduciario,
este comparte las causales relativas y absolutas de extincion del
dominio pleno y, como especificas de este, entre otras, podemos
resefar la enajenacion a terceros dentro de la manda fiduciaria y
la confusion de las calidades de fiduciario y fideicomisario.

4.3.4. Cesacion del fiduciario

Acaecida alguna de las causales de cesacion establecidas en el
articulo 9, que analizamos a continuacion, el fiduciario sera
reemplazado por el sustituto designado en el contrato, o por el
procedimiento establecido este y, si nada se hubiera establecido
o este no aceptare, por el designado judicialmente. Los bienes
fideicomitidos seran transmitidos al nuevo fiduciario (art. 10),
en cuyo caso, se debera tomar razén en el registro de tal circuns-
tancia, la que dara lugar a la apertura de un nuevo asiento en
el rubro titularidad a nombre del fiduciario sustituto (art. 92,
Dec. 2080).

En la reciente 297 Jornada Notarial Argentina, se establecio
que:

Entre el fiduciario y el sustituto se produce la transmision del
patrimonio de afectaciéon por causa del contrato, como una uni-
versalidad, siendo menester operarla respecto de los bienes par-
ticularmente considerados. Acreditada objetivamente la causal
de cesacion del fiduciario, desde la aceptacion, el sustituto en
forma retroactiva, adquiere declarativamente el patrimonio de
afectacion. Se propone operar el cambio de titular mediante
un instrumento formalmente apto de acuerdo a la naturaleza de
los bienes (escritura publica tratandose de inmuebles) otorgado
por el sustituto, legitimado para modificar la situaciéon regis-
tral, acreditando la muerte, renuncia, sentencia de remocién del
fiduciario, la quiebra, o en su caso la disolucion de la sociedad
fiduciaria.

Analizando cada caso en particular, en la remocioén judicial, el
juez debera designar al sustituto que corresponda, y esa resolu-
cion serd el titulo que justifique el cambio registral de titulari-
dad. Por ello, para parte de la doctrina3® seria suficiente con el
oficio judicial en el que se transcribiese la resolucion por la cual
se removio al fiduciario y se lo sustituyo6 por otra persona.

En cuanto a la muerte del fiduciario (art. 9, inc. b), enten-
demos que no sera necesario iniciar el juicio sucesorio, pues los
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bienes que se encuentran en fiducia no pasan a sus herederos?’,
siendo suficiente acreditar en escritura la muerte del fiduciario,
con la partida de defuncion, la designacion en el fideicomiso del
sustituto y su aceptacidn.

Para los casos de incapacidad, en la 292 Jornada Notarial
Argentina se dijo que debera distinguirse:

a) Si la demencia apareciera notoria e indudable, puesto en su
cargo el curador provisorio, el juez, a solicitud de parte y por auto
fundado, ordenar la sustitucion de la persona del fiduciario y la
transferencia del dominio fiduciario de los bienes al sustituto; b)
Cuando no concurran las circunstancias previstas en el art. 148
del Cédigo Civil, el juez evaluara la aptitud de la persona para
seguir administrando el patrimonio fideicomitido y, en su caso,
provisoriamente, y como medida genérica cautelar, ordenar su
sustitucion en el ambito del fideicomiso.

Tanto en este caso, como en el de quiebra, el instrumento se con-
feccionard en base a la copia de la correspondiente resolucion.

Por ultimo, la renuncia y la disolucién de una persona ju-
ridica deberdn constar en escritura publica. Entendemos que
si la renuncia no fue prevista, podria no recurrirse a la via judi-
cial, designdndose sustituto en reunién de fiduciantes y bene-
ficiario.

5. Conclusion

Desde la doctrina notarial se destaca el valor del documento
auténtico y la especial contribuciéon del notario en la creacion
del mismo. La publicidad registral, en conjuncién con la titula-
cion auténtica, otorga certeza coadyuvando a la seguridad en el
trafico.

La tarea del escribano en el asesoramiento y consejo, en la
interpretacion de la voluntad de las partes, y por sobre todo, en
la redaccion del o de los documentos que implican el marco juri-
dico alas relaciones que se crean a partir de él, es de tal enverga-
dura que la figura de este no podria ser reemplazada por ningtin
otro operador juridico.

Es en estos emprendimientos donde el escribano muestra
su valor agregado como profesional del derecho, que exorbita la
funcién puramente fedante, siendo capaz, por su constante ac-
tualizacion y su profundo conocimiento del derecho, elaborar

37. MOISSET DE
EspaNEs, Luis, op. cit.
(cfr. nota 22). En igual
sentido, VILLARO,
Felipe, op. cit. (cfr. nota
35), p. 195.
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un instrumento no solo valido, sino también util y flexible a las
necesidades de las partes.

El escribano debe ser capaz de capitalizar los conocimien-
tos de los demas operadores, en una labor conjunta e interdis-
ciplinaria, pero siempre aportando una cuota extra, que es tan
esencial a su funcion como a las improntas éticas que lo caracte-
rizan, su imparcialidad3®.

Nota extendida
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