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Estudio de titulos. Nulidad

Dictamen elaborado por la escribana PiLAR M. RODRIGUEZ ACQUARONE, con
la colaboracién de ROMINA SASSONE, Lucfa FISCHBARG y VERONICA CASTI-
LLO, y aprobado por la Comision Asesora de Consultas Juridicas del Colegio
de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, en forma undnime, en sesion del
13/7/2011.

Doctrina

El estudio de titulos implica la elaboracion de un dictamen por
parte del notario autorizante de la escritura respecto a la inexis-
tencia de vicios o de otras circunstancias intrinsecas o extrinsecas,
que puedan derivar en la ineficacia del acto instrumentado. La
ausencia de la expresion documental de la mayoria de edad, el
estado de familia o el domicilio, el error en el nombre y la falta de
pedido de certificado de inhibicién no constituyen causales de in-
validez de la escritura ya que, como se expreso en reiteradas opor-
tunidades, la nulidad de las escrituras debe ser siempre de origen
legal y expresa.

Antecedentes

El escribano R. O. L. R. efectta la presente consulta con rela-
cion a una escritura de renuncia de usufructo y venta por él au-
torizada, respecto de la cual una colega realizé algunas observa-
ciones. Entre las observaciones formuladas se menciona que se
consigné en forma errdnea el nombre de la renunciante al usu-
fructo, ya que se invirtio el orden del primer y segundo nombre
de la misma, y que se omitieron datos personales de la conyuge
del vendedor, esto es, la mayoria de edad, su estado de familia y
domicilio, no habiendo manifestado la misma en forma expresa
que otorgaba el asentimiento conyugal. De la escritura resul-
ta que la conyuge del vendedor es “habil y de mi conocimiento,
doy fe”. Asimismo se observa el incumplimiento de lo dispuesto
por el articulo 77, incisos a y b, de la Ley 404 y la falta de pedido
de certificado de inhibicién por la renunciante al usufructo. La
consulta tiene por objeto determinar si el titulo es observable.
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Consideraciones

Finalidad del estudio de titulos

La interpretacion mayoritaria del articulo 1051 del Cédigo Civil
entiende que la proteccién que el mismo brinda al tercer adqui-
rente de buena fe y a titulo oneroso es una norma de excepcion
con relacion al principio general que contiene el primer parrafo
del mencionado articulo: “Todos los derechos reales o persona-
les transmitidos a terceros sobre un inmueble por una persona
que ha llegado a ser propietario en virtud del acto anulado, que-
dan sin ningun valor y pueden ser reclamados directamente del
poseedor actual [...]”. Por ende, tal como expresara el escriba-
no Jaime Giralt Font, la buena fe que requiere la segunda parte
del articulo 1051 es una buena fe activa puesto que el adquirente
debe llegar a la conviccion de que todo estd en orden, utilizando
todo medio que se encuentre razonablemente a su alcance para
determinar la inexistencia de vicios que vulneren la eficacia ju-
ridica de su titulo!.

El estudio de titulos es uno de los medios para determinar
la eficacia juridica del titulo que esgrime el disponente. La juris-
prudencia ha sostenido que

Estudiar un titulo significa examinar con sentido critico el con-
junto de documentos que acreditan la existencia de un derecho
de alguien sobre una cosa a los efectos de poner en claro cudl es
su eficacia para el trafico, quién es el titular de ese derecho y cual

es su fundamento juridico y alcance?.

En consecuencia, el estudio de titulos tiene por objeto asistir al
escribano en su mision documentadora, destinada a obtener ti-
tulos que circulen en el trafico negocial sin reparos; orientando
la investigacion en la obtencion de la perfeccion de los titulos de
propiedad y sanearlos cuando fuere necesario a fin de evitar los
riesgos de eviccion.

De lo anteriormente expuesto resulta que la finalidad del
estudio de titulos es detectar vicios que puedan provocar la in-
validez de un negocio juridico. Por tal motivo, solo seran ob-
servables aquellos titulos que de una u otra manera contengan
vicios que vulneren o afecten la eficacia juridica del negocio que
contienen. Cualquier otra observacion carece de todo funda-
mento y utilidad.
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Teoria de las nulidades

Elarticulo 1037 del Codigo Civil expresa que “los jueces no pue-
den declarar otras nulidades de los actos juridicos que las que
en este codigo se establecen”. Esta interpretacion restrictiva de
las nulidades prevista en nuestra legislacion de fondo constituye
una regla general y se fundamenta en el caracter sancionador
de la norma?. Se trata de un sistema riguroso que no permite
extensiones ni analogias.

Esta misma regla se aplica en materia de nulidades instru-
mentales. En tal sentido, la XXVI Jornada Notarial Argentina,
celebrada en la provincia de Cérdoba en el mes de octubre de
2002, aprob¢ el siguiente despacho: “La nulidad de la escritura
publica es de origen legal y expresa”

Llambias nos ensefla que para que los instrumentos pu-
blicos sean vélidos resulta necesario: 1) Que el funcionario sea
capaz; 2) Que el funcionario sea competente; 3) Que el instru-
mento se otorgue con las formalidades prescriptas por la ley.
Sostiene este autor que “el incumplimiento de los requisitos
de validez de los instrumentos publicos da lugar a la nulidad
o anulacion del instrumento”. En el mismo sentido, Alterini
sostiene que la falta de cumplimiento de cualquiera de las pau-
tas previstas por el ordenamiento juridico genera respecto del
instrumento publico “[...] una sancién especifica: privarlo de
validez. Estasancion es, genéricamente, la nulidad”>.

En consecuencia, nuestro Cdédigo Civil prevé causales de
nulidad de los instrumentos publicos en los articulos 980, 983,
985, 986, 988 y 990 y causales especificas de nulidad para las es-
crituras publicas en los articulos 998, 1004 y 1005. No existen
otras causales de nulidad de los instrumentos publicos mas alla
de las expresamente previstas en el articulado del Cédigo Civil.

Aclarados estos conceptos, pasamos a analizar cada uno de
los puntos cuestionados:

1. Error en el nombre. Falta de expresion documental del
estado de familia y domicilio. Segun el articulo 1001 del Codigo
Civil, “la escritura publica debe expresar la naturaleza del acto,
su objeto, los nombres y apellidos de las personas que la otor-
guen, si son mayores de edad [...]>. A suvezel articulo 1004 dis-
pone que:

Son nulas las escrituras que no tuvieren la designacion del tiem-
po v lugar en que fuesen hechas, el nombre de los otorgantes, la
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firma de las partes, la firma a ruego de ellas cuando no saben o no
pueden escribir y la firma de los dos testigos del acto cuando su
presencia fuese requerida. La inobservancia de las otras forma-
lidades no anula las escrituras, pero los escribanos o funcionarios
publicos, pueden ser penados por sus omisiones con una multa
que no pase de trescientos pesos.

De la lectura de la segunda parte del articulo 1004 se desprende
en forma clara una regla general en materia de escrituras publi-
cas: “la falla de forma no determina la nulidad de la escritura al
menos que asi haya sido establecido porlaley”. Llambias sostie-
ne, refiriéndose al articulo 1001 del Codigo Civil, que

[...] de las menciones indicadas algunas son esenciales y otras
no. De la primera indole son las circunstancias de tiempo (fe-
cha) y lugar, asi como los nombres de los otorgantes. No son
esenciales, en cambio, los demads datos personales cuya omision
no impide determinar la identidad de los comparecientes, si bien
el escribano se hara pasible de una sancién disciplinaria por
omitirlos.

Las enunciaciones exigidas por el articulo 1001 del citado cuer-
po legal tienen por objeto establecer la identidad de los com-
parecientes y evitar confusiones y homonimias. En el caso
planteado no estamos en un supuesto en el cual la escritura no
consigna el nombre de los otorgantes, como reza el articulo 1004
antes citado, sino que se trata de una escritura donde se con-
signa en forma errénea el nombre de la persona que renuncia
al usufructo, invirtiendo el orden del primer y segundo nombre
de la compareciente. En consecuencia, no se trata de un caso de
ausencia del nombre, razén por la cual el error en el nombre, no
seria causal de invalidez de la escritura y por tanto, no causariala
observabilidad del titulo. Podriamos calificar el error incurrido
por el escribano como una mera inobservancia de esas otras for-
malidades de las que reza la segunda parte del articulo 1004, que
no anula la escritura, sin perjuicio de las sanciones disciplinarias
que puedan caber al escribano que no actué con la diligencia su-
ficiente en la redaccion escrituraria y control del protocolo.
Estos mismos fundamentos caben aplicarse al supuesto de
falta de expresion del estado de familia y domicilio de la conyuge
del vendedor, en virtud de no ser supuestos incluidos dentro de
la primera parte del articulo 1004, y quedar también compren-
didos dentro de esas otras formalidades que deben ser consigna-
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das en las escrituras y cuya omision no puede ser invocada como
causal de nulidad del instrumento.

2. Falta de expresion documental de la mayoria de edad.
De la simple lectura de los articulos 1001 y 1004 del Codigo
Civil, antes transcriptos, se advierte facilmente que la omision
de consignar la mayoria de edad no provoca la nulidad del ins-
trumento. La doctrina mayoritaria entiende que, cuando el
legislador utilizé la expresion mayores de edad, quiso signifi-
car que el otorgamiento debe ser hecho por personas capaces
de obrar y que lo que realmente debe realizar el escribano es lo
que actualmente se denomina juicio de capacidad®. Belluscio y
Zannoni, en su Cddigo Civil comentado, siguiendo a Rodriguez
Adrados’, expresan: “La obligatoriedad del juicio de capacidad,
en el plano normativo, emana de la expresion «mayores de edad»
utilizada por el articulo comentado”. En un plano cientifico no
es mas que una parte del juicio general de legalidad que el nota-
rio esta obligado a formular en virtud de su obligacién general
de actuar conforme a las leyes y, mas especificamente, de su cali-
dad de funcionario publico encargado de redactar documentos
validos y eficaces.

Esta obligacion encuentra su reverso negativo en la que
tiene el funcionario de abstenerse de intervenir en todo asunto
contrario a la ley, moral y buenas costumbres (arg. art. 11, inc. d,
Ley 12.990). Una interpretacion literal exegética del articulo
1001 pareceria indicar que la tnica capacidad que debe exami-
narse es la capacidad de hecho (y ello, aun a pesar de la rigida
expresion mayores de edad). Sin embargo, ninguna duda cabe
acerca de que el ambito del juicio de capacidad es muy exten-
so, pues comprende: a) Capacidad de derecho; b) Capacidad de
obrar; ¢) Ausencia de prohibiciones subjetivas; d) Concurren-
cia de complementos de capacidad, habilitaciones, autorizacio-
nes judiciales, etc. en caso de comparecencia en nombre ajeno, la
existencia y suficiencia del poder, el ambito de la representacion
legal, e incluso la personalidad juridica de la entidad representa-
da seguin su género. En cuanto ala capacidad de hecho, el juicio
de capacidad engendra una mera presuncion, que opera fuera
de los hechos. Por ello la doctrina ha sostenido, con razén, que
el juicio del escribano sobre la capacidad del otorgante no acre-
dita una realidad amparada por la fe publica, sino que expresa
una opinidn, por muy sensata que sea.

En cuanto a la legitimacién, debe entenderse la aptitud
juridica del sujeto capaz de obrar para otorgar el acto al que la
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escritura se refiere. Por ello debe precisarse que la obligacion
del notario, para enjuiciar la capacidad del compareciente, no se
reduce a la capacidad juridica de obrar, ni siquiera para celebrar
actos de idéntica naturaleza al que motiva la escritura —vender,
comprar, permutar, donar—, sino para otorgar el acto o contrato
de que se trate, o mas claramente, el acto o contrato al que la
escritura se refiere. En realidad, todo queda aclarado, conside-
rando la aptitud juridica del sujeto en estricta conexion con la
escritura que motiva su comparecencia, diciendo simplemente
que es capaz para otorgarla®.

En consecuencia, la expresion de la mayoria de edad, pue-
de ser reemplazada por otras férmulas, como capaces y hdbiles,
expresiones incluso mas amplias que la anterior y que con ma-
yor exactitud califican la capacidad de la persona para el otorga-
miento del acto que se instrumenta.

3. Falta de manifestacion respecto del asentimiento conyu-
gal. Sostener que en la escritura traida a analisis falta el asenti-
miento conyugal no parece del todo correcto. Enla comparen-
cia se expresa que el sefior M. J. L. es casado en primeras nupcias
con M. L. B. “quien concurre a expresar su asentimiento”. Si
bien del texto de la escritura no se desprende una manifestacion
o declaracion expresa de la conyuge del vendedor en tal senti-
do, si aparece su firma, habiendo aclarado el escribano que la
conyuge se encontraba presente y cudl era el motivo de dicha
presencia.

Por lo tanto, en la forma o en la técnica de redaccion de la
escritura puede haber mayor o menor claridad, pero lo cierto es
que se menciona a la conyuge y luego, al finalizar la escritura, se
da la lectura del acto y se ratifica el mismo, culminando con la
firma de la asintiente. En consecuencia, no se puede descono-
cer la presencia y voluntad de la conyuge que asiste al acto con la
aclaracion de que lo hace para expresar su asentimiento y firma
luego el otorgamiento de la escritura.

El asentimiento conyugal fue ratificado por la firma de la
compareciente al finalizar la escritura, y que por la teoria de los
actos propios, la seiora M. L. B. no puede desconocer prima fa-
cie el contenido de la escritura de venta que le fue leida y que
luego firma, ni mucho menos alegar que no fue su intencion al
firmar otorgar el asentimiento.

4. Falta de solicitud de certificado de inhibiciones por la re-
nunciante al usufructo. La renuncia de usufructo importa la
extincion del derecho real por consolidacion del dominio ple-
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no en cabeza del nudo propietario. Al extinguirse el derecho
real de usufructo se produce el “renacimiento del dominio per-
fecto en toda su amplitud con el efecto principal de restituir al
nudo propietario en el uso y goce de la cosa de la cual habia sido
privado™®.

Elarticulo 2933 del Cédigo Civil prevé que: “Los acreedores
del usufructuario pueden pedir la revocacion de la enajenacion
o renuncia del derecho del usufructuario, sin estar obligados a
probar que ha habido un interés fraudulento al hacerse” Este
articulo constituye el fundamento legal por el cual resulta nece-
sario el pedido de certificado de inhibicion por el usufructuario
para la renuncia de usufructo.

Por su parte, el articulo 23 de la Ley Nacional de Registro
17.801 establece que:

Ningtin escribano o funcionario publico podra autorizar docu-
mentos de transmision, constitucion, modificacion o cesién de
derechos reales sobre inmuebles, sin tener a la vista el titulo ins-
cripto en el registro, asi como certificacion expedida a tal efecto
por dicha oficina en la que se consigne el estado juridico de los
bienes y de las personas segun las constancias registradas.

El pedido de certificados al registro constituye un recaudo exi-
gido por una ley procesal y la falta de cumplimiento del mismo,
bajo ningun punto de vista, genera la nulidad dela escritura, sino
que da lugar a la aplicacion de una sancion disciplinaria para el
escribano que no cumpli6 con el requisito de tener a la vista los
certificados de registro previsto en el articulo 23 de la Ley Na-
cional 17.801 —asumiendo este ademds el contenido econdémico
de las medidas cautelares que pudieran existir-. Es importante
aclarar que el incumplimiento de este deber legal no puede sub-
sanarse con el pedido del certificado en forma extemporanea ni
por el transcurso del tiempo.

En el mismo sentido, la VII Reunién Nacional de Directores
de Registros de la Propiedad Inmueble llevada a cabo en la ciu-
dad de Rosario, provincia de Santa Fe, en el afio 1970, aprobd,
entre sus resoluciones y declaraciones, las siguientes:

Por ello, la VII Reunién Nacional de Directores de Registros de la
Propiedad, declara: 1°) Que en el caso que se otorgue una escritu-
ra sin haberse requerido la correspondiente certificacion; o se hu-
biere requerido para un negocio causal distinto del instrumenta-
do; la escritura que asi se instrumente, solo podra registrarse sin
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contar con la protecciéon que le confiere la reserva de prioridad
indirectay, por consiguiente, su eficacia en sede registral, con re-
lacién a tercero, solo cuenta a partir del momento de su presen-
tacion en el registro para su inscripcién. 2°) Que en estos casos,
en razon que se evidencia el incumplimiento de parte del notario
autorizante de un deber legal (art. 23, Ley 17.801), el registrador,
en cuanto funcionario publico, debe poner en conocimiento a las
autoridades correspondientes (disciplinaria, y en su caso fiscal o
parafiscal) la circunstancia indicada.

5. Falta de cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 77, incisos
ayb, dela Ley 404. Los argumentos vertidos en los puntos 1y
2 son aplicables también a la observacion vinculada a la falta de
cumplimiento con lo dispuesto por el articulo 77, incisos a y b,
dela Ley 404 reguladora de la funcién notarial en el ambito de la
Ciudad de Buenos Aires, ya que cualquier incumplimiento con
dicha norma hara pasible al escribano de ser sancionado, pero
en nada afectard a la bondad del titulo.

Conclusion

Las observaciones formuladas a la escritura traida a analisis
quedan abarcadas dentro de la segunda parte del articulo 1004
del Cédigo Civil y, por lo tanto, constituyen faltas u omisiones
por las cuales el escribano puede ser sancionado, pero en nada
afectan la validez del instrumento o del negocio contenido en el
mismo.



