Editorial

Al escribir este Editorial tengo a la vista el informe Doing Business del Banco Mundial
referente al afio 2008, que compara -en 178 economias- regulaciones legales y tra-
mites necesarios para realizar determinados negocios. El Banco, en su intento de bus-
car una simplificacion de procedimientos, tratd de sustituir la seguridad juridica por la
seguridad econdmica. Lo que no significa un avance sino un retroceso. La segunda
cosa cuestionable es la forma de encarar el problema, que consiste en tratar de apli-
car sistemas del Derecho Sajon a paises que siguen el sistema del Notariado Latino.
No vamos a discutir cual sistema es mejor, pero si ha quedado probado con los ulti-
mos acontecimientos que la propuesta del Banco Mundial de suprimir la intervencién
del escribano publico en las escrituras de transferencias de inmuebles ha sido mala y
puede tener graves consecuencias.

Hoy no sabemos cuantas compafiias que han asegurado titulos han desaparecido, lo
que si se sabe es que hay muchas con problemas y no esta claro quién va a hacer fren-
te a estas obligaciones, si lo hara el Estado norteamericano pagando los seguros de
titulos, haciéndose cargo de las compaiiias, comprando acciones o dando lineas de cré-
ditos. No se sabe. Si la compafiia es chica o mediana lo mas probable es que nadie se
haga cargo, se considere que el asegurado eligié mal y, por lo tanto deba pagar su
error. Esto también estd mal porque casi en el 90% de los casos el comprador del
inmueble no eligié la compania que aseguro el titulo, esta fue elegida por el Banco que
presto la plata para la compra. Tampoco el Gobierno sabe en definitiva qué postura va
a tomar, ya que el plan original de rescates ha ido cambiando y alcanza a algunos ban-
cos y compafiias y a otros no. En este momento el Gobierno americano esta intervi-
niendo en la mayor compaiiia de seguros del pais, AIG, apuntalandola, con sumas que
representan el total del producto bruto o la deuda externa de varios paises. Ese monto,
de acuerdo a informes recientes, tampoco alcanza y tendra que ser aumentado.

Por otra parte, no se sabe qué pasa con las aseguradoras mas chicas, como tampoco
se sabe que en los Ultimos tiempos han desaparecido mas de cincuenta bancos de
menor tamano en ese pais. Esta situacidn no nos alegra, es un problema grande para
el mundo entero, la globalizacién tiene sus ventajas y sus desventajas. Nadie debe
reirse de la desgracia ajena, ni dar consejos sarcasticos. Este desastre se lleva todos
los ahorros de gente que trabajo toda su vida, muchos de ellos estan retirados o cerca
de estarlo, la debacle les va a llenar sus dias de tristeza, angustia y temor por el futu-
ro.
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Esta situacion también nos esta afectando y nos va a afectar cada vez mas. La globa-
lizacion es mucho mas que el llamado “efecto mariposa”, que presume que el movi-
miento de las alas de una mariposa en la China puede terminar siendo el origen de un
huracan en el Caribe. Ahora no estamos planteando algo tan remoto: los paquetes de
hipotecas securitizadas en Estados Unidos se vendieron a bancos europeos y de todo
el mundo. Nadie sabe claramente qué hay dentro de esos paquetes, pero si saben que
van a encontrar mas tristezas que alegrias.

EL SEGURO DE TITULOS

Este sistema consiste en una garantia econémica de que un estudio de abogados, una
asociacion de vendedores de inmuebles o una compafiia de seguros nos pague el pre-
cio por nosotros pagado en la compra de una casa, en el caso de que un tercero con
mejor derecho nos venza en la propiedad. Esto consiste en que me van a devolver lo
que pagué por mi casa, no lo que vale ahora, sino lo que valia cuando la compré.
Siempre y cuando el que dio el seguro pueda hacerlo o exista. Por otra parte, olvidan-
do el perjuicio econémico, se podria alegar en contra de su aplicacion de que no quie-
ro que me devuelvan la plata, quiero mi casa. Esa con la vista que tengo desde mi
cuarto, con los arreglos que hice, con los cambios que efectué, los que en el futuro no
voy a tener, ni poder cobrar. Con los arboles que puse en el jardin, la pileta que cons-
trui, las tejas que cambié y las demas cosas que a ustedes se les ocurran, que deben
ser muchas mas. También la puedo querer, sentirme bien en ella, porque mi madre
vive al lado, o en el piso de arriba, porque ella no se puede mover y yo la ayudo.
Porque tengo confianza en la gente que vive en el edificio, y demas. Todo eso no me
lo da el seguro. Si me lo da el comprar mi casa a través de un escribano que hizo el
estudio de titulos y luego una escritura que inscribid en el Registro de la Propiedad
Inmueble. Esa posibilidad no existe en el Derecho Sajon, que me brinda la seguridad
economica. A decir verdad, no la quiero, prefiero lo que tengo.

Esto, por otra parte, esta sucediendo en paises que econémicamente han sido serios,
porque si tengo el seguro de titulos, por ejemplo, contratado en un pais que no ha sido
serio en materia econdmica, podria tener que agregarle diez o doce ceros adelante al
valor original o sea que si mi casa me costé 150.000 pesos de una época, hoy me van
a devolver de la compaiiiia 0,0000000015 pesos actuales por la misma. Nosotros, como
pais, traemos a cuestas varias historias como para andar dando consejos, tuvimos el
peso Moneda Nacional, el Peso Ley 18.188, el Peso Argentino, el Plan Austral, los pesos
convertibles y asi seguimos. Puede ser que me ofrezcan pagarme también el CER o
ajustarme por el INDEC, pero sobre esto no quiero hacer bromas, porque estamos
viviendo tragedias y algunos todavia no se dan cuenta.
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EL NoTary PusLIC

Quiero, ademas, decir algunas cosas sobre la funcion del notary public, que en lo Unico
que se parece al notario publico es en el nombre, para concluir que eso solo no nos
iguala. Es como decir que un barco, un ferrocarril y un tenedor son lo mismo porque
todos usan metal, o que una canilla es igual a las cataratas del Iguazu porque de
ambas cae agua.

El Notary Public no puede dar asesoramiento legal

En Estados Unidos, para ser notary public no hace falta tener estudios de Derecho vy,
en muchos lugares, ni siquiera es necesario conocer el idioma del pais. En la mayoria
de los estados este es nombrado por intervalos de tiempo. No es un profesional del
Derecho, no es abogado, puede serlo pero es raro. El notary no puede dar asesora-
miento legal y puede ser sancionado en caso de hacerlo. Hay varios casos judiciales
por este motivo. Hace unos afios hubo notarios de Texas que, tratando de aprovechar
la mayor jerarquia juridica del notario mexicano, utilizaban carteles de propaganda con
las palabras “Notario Publico” (en espafiol). La Legislatura de Texas prohibié la utiliza-
cion de este tipo de anuncios a menos que se pusiera también una advertencia que
dijera: “No soy un abogado con licencia para el ejercicio legal en Texas y no puedo dar
asesoramiento legal o aceptar honorarios por asesoramiento juridico”. Creemos que
esta advertencia marca con mas claridad que cualquier explicacién la diferencia entre
el notario y el notary public.

En 1980 y luego en 1982, estuvimos en Estados Unidos haciendo un trabajo sobre el
tema y encontramos que habia mas similitudes entre los notarios nuestros y los abo-
gados, que entre los notaries public y los notarios del Sistema Latino. En ese momen-
to, una notaria de Jacksonville, Florida, acababa de ser condenada por la Suprema
Corte de Florida por dar auxilio legal (consejos). La notary alegd en su defensa que
s6lo ayudaba a preparar los casos. En realidad, cuando se compra una propiedad en
Estados Unidos, el papel del notary public es menor. Se puede o no utilizar un aboga-
do, se puede o no utilizar un Realtor (agente de la propiedad inmueble inscripto) se
puede o no utilizar una compafiia para hacer el seguro de titulo. En la mayoria de los
casos se hace el estudio de titulos, y se usa un Realtor, también se usa un técnico que
debe estar inscripto y habilitado que controla el estado fisico de la propiedad que se
adquiere y emite un certificado. Esto se puede hacer o no de acuerdo al riesgo que uno
quiera correr, pero en casi todos los casos para comprar, se pide una hipoteca a un
banco. Este antes de darla exige la intervencion de todos o varios de los profesionales
sefialados, incluso en general el banco usa su propia compafiia de seguros o alguna
relacionada.
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El fin que buscaba el Banco

Tampoco quiero minimizar el trabajo que pretende hacer el Banco Mundial porque se
equivoco en el sistema elegido. El Banco sostiene, con razén, que el aumento de con-
troles y burocracia en el intercambio econémico frena seriamente la posibilidad de
generar riqueza en los paises y genera un incremento en la corrupcion. En realidad, el
tratar —como lo hace el informe- de establecer menores controles y facilitar la activi-
dad econdmica eliminando excesos de la burocracia, no es malo, y lo apoyamos. Lo
que es un error es partir de una premisa Unica y supuestamente valida para decidir si
un sistema es bueno o malo. En los indices de corrupcion por paises no estamos bien
ubicados, hay organismos que periédicamente hacen encuestas sobre esto y nuestra
clasificacidon es de verglenza.

EL NOTARIADO

En sus estudios, el Banco Mundial trata de eliminar trabas en el intercambio comercial,
bajar la cantidad de dias necesarios para constituir una compafia, comprar un inmue-
ble o hacer una empresa comercial. Dentro de lo que ellos veian como un escollo esta-
ba el notariado, pensaban “para qué quiero este profesional interviniendo: que se jun-
ten el comprador y el vendedor, se saca un seguro de que el titulo esta bien y se ins-
cribe”. Tampoco preveian que en el contrato alguien independiente asesorara a las par-
tes, alguien que asesorara al comprador y que no fuera el abogado del banco que daba
el préstamo. Alguien que le dijera al comprador “esto esta bien” o “esta mal, no lo
firme”. En septiembre del afio 2007, el presidente Bush decia con respecto al tema de
las hipotecas subprime —cuando el tema recién empezaba- “si la gente hubiera cono-
cido en profundidad el contenido de lo que firmaba, la crisis de las hipotecas subprime
probablemente no se habria producido”. Al parecer, el Banco Mundial no considerd que
el comprador obligado a utilizar una compafiia vinculada al dador del préstamo, que-
daba a merced de un Unico sujeto, sin advertir que luego el efecto dominé fue hacien-
do caer otras compafiias en cuya solvencia la gente habia confiado.

El Notariado es un sistema, el mayor utilizado en el mundo, no es una compafiia que
hoy existe y mafiana no. Estd compuesto por un sistema de leyes, de obligaciones, de
requisitos. Es ejercido por personas individuales, profesionales en ejercicio de una fun-
cion publica, con nombre y apellido, diseminados por todo el territorio de los paises.
Estos profesionales tienen un contacto directo con la comunidad, estan controlados por
colegios y/o tribunales que sancionan el incorrecto ejercicio de la funcion. Estan ade-
mas sujetos a un seguimiento a través de un cuerpo de inspectores que dependen de
cada colegio. Su cliente no es su negocio, su profesion es hacer su trabajo bien y que
la comunidad lo respete y lo requiera. Aun suponiendo que alguno, alguna vez, actua-
ra mal, nunca nos encontrariamos ante un problema de la magnitud del que estamos
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hablamos. Lo Unico que rescatamos de toda esta tragedia es que en esto, nuestro pais
sigue el camino correcto. Siempre hay algo que se puede mejorar, pero de este lio del
seguro de titulos, si el responsable esta, se fue o quebrd, nos quedamos afuera.

La CoMISION DE ASUNTOS AMERICANOS

En agosto de este afio un grupo de notarios de distintos paises se reunid en la ciudad
de México en el marco de la Comisién de Asuntos Americanos para analizar este tema.
Entre los puntos tratados quedd en claro que el Banco Mundial abandona el método
juridico y se basa en el empleo de la econometria para elaborar sus opiniones. La
Comision expresd en sus conclusiones que el informe Doing Business muestra al
Notariado Latino como un tramite costoso y burocratico, por compararlo con el notary
public, con el que nada tiene que ver. En esa linea argumental, el Banco Mundial omite
considerar el valor de la seguridad juridica preventiva,el asesoramiento y garantia de
legalidad que ofrece el sistema latino, que no existe en el otro sistema. Para el infor-
me, por asimilacion errdnea con otra figura de naturaleza completamente diversa lo
notarial es un mero tramite. En esa confusidn deja de lado el analisis estadistico, que
menciona lo costosa que es en Estados Unidos la industria del litigio (segun el dicta-
men seria de aproximadamente 400.000 millones de ddlares anuales). La situacion,
agravada por la quiebra en gran escala de las aseguradoras y los bancos, dejo clara-
mente exhibida la vulnerabilidad del sistema que tenia como Unico pilar el aparato
financiero y no la fe publica.

Uno de los notarios argentinos que asistio a la comision de analisis de ambos sistemas
legales dejé en claro que “no existe comparacion con la situacion de Argentina, donde
la tasa de litigiosidad derivada de los titulos de origen notarial es practicamente inexis-
tente”. El Notariado es un sistema que viene de lejos, eso prueba que es bueno, sirve
y sigue siendo requerido. Se actualiza permanentemente, y cada vez mas los gobier-
nos le otorgan nuevas tareas, especialmente cuando las mismas requieren estudio,
cuidado en lo que se hace, responsabilidad y transparencia. Sin dejar de sefalar lo
complejo que es hacer bien las cosas en nuestro pais, la intervencién del notario no
solo no retarda el contrato o su instrumentacion, sino que en la mayoria de los casos
es el que logra que se lleve a cabo. Su intervencidén consigue que una parte cobre el
precio y la otra entregue el inmueble. Su esfuerzo se ve mas claro cuando se contem-
pla la marafa burocratica que hay que atravesar en cada operacion para llegar a ese
resultado.
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ESTE NUMERO DE LA REVISTA

Sobre este tema pero mas concretamente sobre las hipotecas subprime y el Sistema
Notarial Latino comparado con el Common Law encontraran un articulo en la parte
internacional denominado “El Notariado Latino, el Common Law y la crisis financiera
global” escrito por Agueda Crespo. El trabajo es producto de una conferencia dada
recientemente en Francia por la autora. Recomendamos leerlo, agrega temas no tra-
tados en este editorial.

También tenemos un trabajo de Norberto Bensefor —que siempre se supera a si
mismo- denominado “Legitimacion del representante societario en actos extraordina-
rios o exorbitantes al objeto social”. Tenemos otros tres trabajos: uno realizado por
miembros del Instituto de Derecho Penal y distintos jueces, “Falsedad documental
notarial por sustitucién de persona: solo imputable por dolo directo”; otro, de Adrian
C. Comas denominado “¢Deberian tributar impuesto de sellos las transferencias de
dominio de inmuebles sitos en la ciudad en las escisiones y fusiones?”; y un tercero de
Natalia Iapalucci, Pablo Kenig y Maria Laura Nufiez, que trata sobre “Régimen legal de
bienes en el matrimonio. Disposicion de bienes gananciales luego de disuelta la socie-
dad conyugal y antes de su liquidacion en el Derecho Argentino”. El tema que tratan,
y las distintas opiniones sobre el mismo, nos llevan a la conclusion de que es impor-
tante leerlo. Publicamos comentarios de Nelly Taiana de Brandi sobre dos leyes de
Autoproteccién dictadas por legislaturas provinciales y una carta enviada por el Esc.
Néstor Condoleo. Tenemos ademas dos trabajos doctrinarios con una gran aplicacion
practica, uno es de Carlos N. Gattari y el otro de Carmen Magri. Los podran encontrar
en Practica Notarial y en Revista de Revistas, respectivamente. Agradecemos todos los
trabajos, el esfuerzo hecho y lo buenos que son.

Agradezco aqui de una forma especial el de Carlos N. Gattari, porque el autor ha sido
una presencia constante en mi vida profesional. Su libro Practica Notarial ha sido
impreso y reimpreso, muchas veces, por ejemplo en los anos "85, 88, 90,91, 92,
'93,°94,°01,°05,°07. Su Manual de Derecho Notarial editado por Depalma, ha sido
consultado y estudiado los ultimos veinte afios, y estamos seguros que continuara
siendo buscado y estudiado. Cuando yo empecé a trabajar como escribano en la
Capital Federal me encontraba en todos los congresos con un grupo de notarios de la
Provincia de Buenos Aires, que descollaba a través de sus libros y publicaciones. No
solo por eso se destacaban sino porque ademas generaban y transmitian amor, estu-
dio y rigurosidad en su vocacion notarial. Me refiero a Falbo, Pondé, Ceravolo, Garcia
Coni, Etchegaray, Villalba Welsh, Solari, Pelosi y Gattari y quizas algun otro que estoy
en este momento olvidando. Suponia que esa era una sensacion mia y como no soy
de mucho comentar, no lo hacia. Hace poco Natalio Etchegaray en un homenaje a
Carlos A. Pelosi contd que cuando él se recibi6 empezd a buscar una Adscripcion en
Tandil, en ese momento la Ciudad habia sido elegida sede del Congreso Notarial de la
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Provincia de Buenos Aires. Alli se encontrd con casi todos los arriba mencionados, que
sintetizaban y llevaban adelante una prédica sobre lo que tenia que ser el notariado.
Natalio lo conté como un descubrimiento, habia encontrado algo que no sabia que exis-
tia: un grupo fuerte, unido, que sabia lo que queria para el notariado, con una vision
de futuro, como si fuera una esperanza lograda o una oracion atendida. Ademas, con-
siguiod la Adscripcion. Dentro de ese grupo que yo recuerdo, estaba Gattari, por eso me
gusta que siga escribiendo y manteniendo su vigencia. Y dentro también estaba Natalio
Etchegaray que, por lo visto, a partir de su descubrimiento en Tandil lo acabé integran-
do.

LA CONVENCION Y LA DOCTRINA

En el mes de septiembre se llevd a cabo la XXXV Convencién Notarial del Colegio, tuvi-
mos un récord de asistentes y en la cantidad y calidad de los trabajos presentados,
treinta y uno si sumamos el presentado por el doctor Alberto P. Coto sobre “Aspectos
impositivos del fideicomiso”, tema que indudablemente domina. En este niimero publi-
camos algunos de ellos, y en nimeros sucesivos publicaremos otros. El que los traba-
jos salgan antes o después no otorga grado de prelacion en la calidad de los mismos.

Este es el Ultimo nimero de la Revista del afo 2008, lo van a recibir cuando ya hayan
pasado la Navidad y otras fiestas. Quiero agradecer una vez mas el apoyo recibido de
todos, haciendo votos para que el afio que viene los argentinos entremos en un sen-
dero de paz y tranquilidad, que estamos necesitando.

El Director



