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1. La publicidad y lo puablico

El término publicidad significa tanto la “calidad o estado de
publico” como el “conjunto de medios que se emplean para divul-
gar o extender la noticia de las cosas o de los hechos”! con el fin
de obtener tal calidad.

(*) Notario. Profesor de Derecho Civil U.N.C.

1 Acepciones segtn el Diccionario Manual e ilustrado de la Lengua Es-
pafiola, de la Real Academia Espafiola de la Lengua, Espasa Calpe, Madrid,
1981.

89



Asimismo la configuracién de la “calidad o estado de pua-
blico” puede devenir o no de una actividad destinada a la divul-
gacion, es decir, el hecho puede ser publico con prescindencia
de cualquier accién; en este sentido son publicos un terremoto o
una inundacién, pues son relevantes o sobresalientes. Pero otros
hechos necesitan de una accién (publicidad), de una actividad
que los proyecte para que se encuentren en situaciéon de ser con-
siderados por otras personas, o bien, directamente por las per-
sonas.

Entendemos por “publico” a aquello que es “notorio, patente,
manifiesto, visto o sabido por todos” 2, esta calidad de piblico pue-
de prescindir de cualquier actividad de terceros cuando —por ejem-
plo— el hecho esta rodeado de circunstancias que faciliten o presu-
pongan ese conocimiento, tal como lo seria un terremoto. En este
sentido el término “publico” es pasivo, ya que aun sin cumplir con
un accionar determinado, ya se tiene por sabido o conocido el he-
cho o la cosa que reviste esta calidad 3. En cambio, cuando accede-
mos al estado de pablico por medio de alguna actividad, nos encon-
tramos en presencia de la publicidad, la que consiste en acciones
destinadas a hacer piiblico un hecho, cosa o acto. Entonces si bien
tienen algunos aspectos en comun, publico y publicidad no tienen el
mismo significado.

La publicidad (que implica hacer piblico) es accién, es ac-
tividad de divulgacién dirigida al conocimiento, a ella accedemos

El Diccionario Enciclopédico Espasa (Espasa Calpe, Madrid, 1992, pég.
9608) dice que “el término consta de dos acepciones, una, cuya apariciéon data
del s. XVII, que se opone a la idea de secreto o reservado, y que corresponde al
ambito del derecho, hablandose asi de publicidad de los juicios y sentencias, o
publicidad en los debates, y la segunda, que aparecera en el s. XIX, y que es
propiamente la publicidad comercial”.

2 Definicién que también corresponde segiin la Real Academia Espafiola.

3 El hecho o cosa puede ser conocido solo por alguna persona pero ello
no le quitard su calidad de publico, pues esta dispuesto de tal manera que pueda
ser accedido por otros.
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o llegamos a través de la accién de publicar *. Cuando decimos
“piblico” nos referimos a un estado, a una situacién, en cambio
cuando nos referimos a “publicidad” nos representamos una ac-
cién. Pero si bien algunos hechos tienen publicidad por su cali-
dad de publicos, no todo lo piiblico goza de publicidad por esa
sola circunstancia .

Un hecho es publico cuando estd de manifiesto naturalmente
o cuando se lo divulga por algin medio, y ambas hipétesis son de
aplicacién sin importar si nos referimos a “hechos” como a “co-
sas” %; es decir, y tal como lo expresaramos, una cosa puede ser pu-
blica sin necesidad de darle o proporcionarle alguna publicidad.
Pero a los fines que estamos considerando en este ensayo s6lo nos
interesan aquellos casos en que hay de por medio una labor o tarea
destinada a la divulgacién (publicidad), y dentro de la amplitud que
esta presenta, cuando ella estd dispuesta por la ley y por ello tiene
trascendencia juridica’.

4 Siguiendo también a la Real Academia y a su diccionario, publicar es
“hacer notoria o patente, por voz de pregonero o por otros medios, una cosa que
se quiere hacer llegar a noticia de todos”; o, mas ajustadamente segiin nuestro
entender: “hacer patente y manifiesta al pdblico una cosa”, segiin el diccionario
enciclopédico citado.

5 Algunos entienden que los instrumentos piiblicos por su calidad de ta-
les gozan de publicidad. Si bien no podemos negar algin aspecto publicitario en
los instrumentos piiblicos, lejos estamos de aseverar que ellos impliquen publici-
dad. Asi, las escrituras piblicas de reconocimiento de hijos naturales o testamen-
tos no solo no tienen publicidad sino que tampoco les corresponde hasta tanto se
cumplan con las exigencias legales, y atin asi tales escrituras continian siendo
instrumentos publicos.

6 Tan piblica es una inundacién como una guerra, la construccién de un
puente como el cambio de curso de un rio. Es piblico el trabajo del cientifico
cuando se lo anuncia o los secretos de estado cuando se los devela.

7 “En sentido amplio, publicidad es la actividad dirigida a difundir y ha-
cer notorio un acontecimiento. En sentido menos amplio, consiste en la exterio-
rizacién o divulgacién de una situacién juridica para producir cognoscibilidad
general”. Francisco HERNANDEZ GIL, Introduccién al Derecho Hipotecario, 2°
edicién, Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, 1970, pag. 1.
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Por otra parte, la calidad de puiblico no estd condicionada
tanto por la cantidad de personas que han accedido al hecho o
circunstancia como por la posibilidad real que existe para los su-
jetos de lograr el conocimiento del mismo 8. Por ello la mayor o
menor cantidad de sujetos ® que estin informados de la cosa o
del hecho no transforma a la misma en piblica, ya que la publi-
cidad no es una cuestién de cantidad, sino de posibilidad de co-
nocer.

As{ también advertimos que la “cualidad o calidad del recep-
tor” estd presente en algunas manifestaciones del fenémeno publi-
citario por cuanto no habrid publicidad si las personas que toman
conocimiento del hecho (estin en condiciones de acceder al mismo)
o bien no tienen interés o no son a quiénes ella esta destinada para
trascender 1% y tampoco tendr4 publicidad cuando a pesar que sus
“destinatarios” hubieran tenido la posibilidad de conocer o estar

8 La gran mayorfa de los ciudadanos no han leido los textos legales,
pero existe la posibilidad real que lo hagan a través del Boletin Oficial. -

9 Una cosa o hecho —en principio— es piblico aiin conociéndolo una
sola persona, en tanto otros puedan también conocerlo.

10 1.2 publicidad de los edictos de una subasta es un requisito previo a
su efectivizacién, pero si ellos se realizan en un periédico de cualquier otro
pais €l requisito se tiene por incumplido; en estos casos se entiende que los
edictos tienen por finalidad informar a las personas del lugar de la ubicacién
del inmueble de su venta, ya que ellos son considerados como “interesados” en
la compra.

Las notas del cientifico consignadas en el pizarrén y en los manus-
critos, pese a estar “a mano” del personal de seguridad y de limpieza, no
tienen publicidad para ellos, pues no solo no tienen ese destino sino que
ellos no pueden considerarlas como piblicas en razén de su relacion la-
boral.

Algunos hechos, pese a llegar a conocimiento de terceros no adquieren la
calidad de piblicos, pues el tercero puede estar imposibilitado de hacerlo tras-
cender; ejemplo de ello son los casos de secreto profesional.

Sin embargo, otras cosas son publicas pese a que muy pocos las conocen
0 a que aquellos que han tomado conocimiento de ellas lo han hecho de forma
circunstancial o atn sin ningdn interés por ellas.
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informados del hecho, ulteriormente se tomaron medidas para ocul-
tarles “su continuacién”!!.

2. Publicidad registral

Por publicidad en sentido juridico entendemos a la “posibili-
dad” de conocer, pero no al conocimiento efectivo, ya que adn fal-
tando éste la publicidad se tiene por producida 12. Pero aunque en
principio esta posibilidad de conocimiento debe interpretarse de
manera general, es decir accesible por todos o dirigida a todos, no

siempre tiene que ser asi para que los efectos de la publicidad se

produzcan 13,

El conocimiento efectivo se plantea como requisito necesa-
rio en ciertas circunstancias y es cuando el mismo debe producir-

11 E] art. 2370 del Cédigo Civil dispone: “La posesion piblica en su ori-
gen, es reputada clandestina cuando el poseedor ha tomado precauciones para
ocultar su continuacién”.

12 «Se trata, no de procurar que las situaciones juridicas inmobiliarias
lleguen a conocimiento de todos, sino de que todos tengan medio de co-
nocerlas. La expresién publicidad no significa aqui, pues, propaganda y
difusién, sino posibilidad de conocer...”. (José Luis LACRUZ BERDEJO Yy
Francisco de Asis SANCHO REBULLIDA, Derecho Inmobiliario Registral,
reimpresién con apéndice de puesta al dia a 1976, Libreria Bosch, Barcelo-
na, 1977, pég. 11).

“La eficacia de la publicidad registral es independiente de la efecti-
va consulta de los libros registrales, pues no existe necesidad ni obligacién
de conocimiento” (José Marfa MARTINEZ SANTIAGO, “En torno a la publici-
dad registral inmobiliaria”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n° 644,
pag. 152).

13 En tal sentido no compartimos los conceptos de Felipe Pedro Villaro
(Elementos de Derecho Registral Inmobiliario, La Plata, 1980, pag. 15), para
quién publicidad es “posibilidad indudable de un conocimiento general respecto
de un hecho o un acto, oponiéndose, por extensién, a conocimiento individual o
particular; y por contradiccién a la falta de conocimiento, esto es a lo clandesti-
no o secreto.”

Mas adelante retomaremos esta cuestién.
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se o llegar a personas determinadas; as{ es como en las notifica-
ciones judiciales se exige una publicidad especial, no siendo su-
ficiente que sea genérica sino especial o especifica, ya que estd
destinada a salvaguardar los intereses de las personas directamen-
te interesadas en el proceso. En estos casos si bien se persigue el
conocimiento de las cosas por personas determinadas, la ley con-
sidera que las mismas estdn al tanto de ellas ain cuando efecti-
vamente no hayan tomado conocimiento de tales cosas, sea por
imposibilidad o porque no tuvieron interés o por la causa que
fuere 4. En consecuencia, las notificaciones estdn dirigidas a
crear “conocimiento efectivo” y no cognoscibilidad 1> que es la
esencia de la publicidad juridica.

Cuando sostenemos que la actividad publicitaria tiende a
divulgar un acontecimiento le estamos adjudicando al término un
enfoque general y dilatado comprensivo de todo el ambito publi-
citario 1%; y por lo tanto queda incluida conceptualmente tanto la
publicidad de los derechos reales y personales, como otras situa-
ciones que no caen propiamente en ninguna de ellas, aunque a
los fines del presente trabajo nos limitaremos a un sector especi-
fico, el registral, en el cual la publicidad tiene por objeto la pro-
teccién de los derechos y la seguridad del trifico juridico !7. Pero

14 Esto sucede, por ejemplo, en las notificaciones a los domicilios cons-
tituidos contractual o procesalmente, en los que se tienen por vilidas todas las
notificaciones realizadas ain cuando no sepamos si efectivamente el notificado
tomé conocimiento del acto.

15 Para la Real Academia cognoscible es “conocible”, es decir, “aquello
que se puede conocer, o es capaz de ser conocido”, lo que implica la
innecesariedad de ser efectivamente conocido.

16 Moisser DE ESPANES, Luis; Publicidad Registral, Ed. Advocatus, Cér-
doba, 1991, piag. 60: “es un concepto amplio, que se refiere a la publicidad en
todo el campo del derecho”.

17 “En sentido técnico juridico, la publicidad es un sistema de difusién
dirigido a proporcionar a la sociedad el conocimiento de determinadas situacio-
nes juridicas para la proteccion de los derechos y la seguridad del tréfico”
(Celestino CANO TELLO, Manual de Derecho Hipotecario, 2° edicién, Editorial
Civitas, Madrid, 1992, pag. 38).
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como el campo registral no es homogéneo nos concentraremos
solamente en el sector inmobiliario, por mas que muchas de las
aseveraciones que sostengamos sean de aplicacién comin a cual-
quier registracion, sin importar que anotamos o sobre que lo ha-
cemos.

En el 4mbito registral el concepto de publicidad no difiere
esencialmente del que hemos seiialado, y tan luego se llenan los
requisitos legales exigidos, la publicidad se tendra por cumplida.
En este sentido, y siguiendo a Francisco Herndndez Gil, asevera-
mos que “la publicidad tiende a crear un estado de cognoscibili-
dad general, o sea, la posibilidad de que todos puedan llegar a
conocer la verificacién de hechos o actos juridicos que interesen
a la generalidad. Tal eficacia expansiva se produce no sélo con
la inscripcién de los hechos o de los actos en el Registro, sino
también y fundamentalmente facultando a los particulares para
conocer, en cualquier momento, los asientos de los libros regis-
trales. El derecho que el particular tiene a conocer el contenido

de los libros da lugar al principio que se ha denominado de pu-
blicidad formal” 18,

Advertimos entonces que en sede registral la publicidad se
produce por la registracion (inscripcién o anotacién) de los docu-
mentos, en consecuencia, esta sola circunstancia les confiere la pu-
blicidad sin ser necesaria otra actividad. En este campo particular
también notamos la diferencia entre “publicidad” y “piiblicos”, pues
si bien a los instrumentos registrados le agregamos la calidad de
publicos por la publicidad, muchos de estos documentos ya eran
publicos —pero en otro sentido— antes de ser registrados, aunque
no por ello tenian la publicidad “necesaria”. Nos explicamos: los
documentos que ingresan al registro suelen revestir la calidad de
publicos —incisos a, b y c del art. 3, Ley 17.801— pues son ins-
trumentos publicos, y aunque ello signifique tener una modalidad
de publicidad, esta no es suficiente para alcanzar los efectos de la
publicidad registral.

18 Obra citada en nota 7, pag. 165.
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La publicidad registral no es indispensable en todos los casos
ya que en algunas circunstancias y para ciertas personas, la registra-
cién se considera producida. Ello acaece en los casos del art. 3135
C.C. y del art. 20 Ley 17.801, por los cuales no es necesaria la pu-

blicidad registral para que el acto sea oponible a quienes intervinie-

ron en el mismo 1°.

También es importante no confundir la publicidad que tiene
el documento segiin las formalidades que lo reviste 29, con la publi-
cidad necesaria para que su contenido alcance determinada efica-
cia?!, ya que si bien en los registros de bienes o patrimoniales toda
publicidad esta dirigida esencialmente a lograr oponibilidad, en al-

19 E[ art. 20 de la Ley 17.801 cubre una mayor cantidad de supuestos de
aplicacién que los del art. 3135 del Cédigo Civil.

El art. 3135 solo se refiere a “las partes contratantes, sus herederos y los
que han intervenido en el acto como el escribano y testigos”; y el art. 20 se re-
fiere a “las partes, sus herederos y los que han intervenido en la formalizacién
del documento, como el funcionario autorizante y los testigos en su caso”. En el
primero hablamos de “partes del acto” y en el segundo de “partes en el docu-
mento”, es decir, también es oponible a las partes de otros actos otorgados en el
mismo instrumento.

En el art. 3135 se menciona a los que “han intervenido en el acto” y en
el art. 20 de la Ley 17.801 a los que “han intervenido en la formalizacién del
documento”, concepto también mas amplio que excede los supuestos del articulo
del Cédigo Civil.

20 Ios instrumentos piblicos deben cumplir con las formalidades estable-
cidas en los arts. 973, 977, 979, 980, etc. del Cédigo Civil. Los instrumentos
publicos son tales porque asf los establecen los preceptos legales como asimismo
porque tienen la intervencién o estin autorizados por quién estd investido de la
fe piblica, pero también se reputan “piblicos” por cognoscibles.

2L El art. 2505 del Céd. Civil establece la inoponibilidad a los terceros
de las adquisiciones o transmisiones de inmuebles “mientras no estén registra-
das”. En el mismo sentido el art. 2 de la Ley 17.801 establece la publicidad
oponibilidad a los terceros.

La legislacién de automotores va mas alla pues el efecto de la transmi-
sién es tanto “entre las partes y con relacidén a terceros desde la fecha de su ins-
cripcién” (art. 1, Decreto Ley 6582/58 ratificado por Ley 14.467). En el mismo
sentido se resuelve la cuestién para los equinos pura sangre de carrera (art. 2,
Ley 20.378).
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gunos de ellos la inscripcién le agrega el elemento constitutivo del
derecho: en los equinos pura sangre o en los automotores la tradi-
cién constitutiva del derecho (art. 577 del Céd. Civil) es sustituida
por la inscripcidn.

Otra diferencia notoria la encontramos entre inscripcién y pu-
blicidad: a la publicidad llegamos por via de la registracién (ins-
cripcién o anotacién), pero la falta de publicidad no implica nece-
sariamente carencia de registracién, por ello un documento podria
estar registrado y por error no ser publicitado. Si esto sucediera en
el registro del automotor (constitutivo) no dudarfamos en sostener
que el derecho real nacid con la inscripcidn, pese al error del regis-
trador en omitir su publicidad.

Pero el fenémeno publicitario también tiene otras acepciones,
como son la publicidad material y la publicidad formal, y puede ser
estudiado también desde esta otra perspectiva.

3. Publicidad material y publicidad formal

La doctrina 22 entiende que la publicidad presenta dos caras o
facetas, la material (o sustantiva) y la formal, aunque no esta con-
teste respecto del significado o alcance de cada término 23. Para

22 Asi opinan Ramén M. Roca SASTRE y Luis ROCA-SASTRE MUN-
CUNILL, Derecho Hipotecario, 7* edicién, Ed. Bosch, Barcelona, 1979, t° I, pag.
298; José Marfa CHICO Y ORTIZ, Estudios de Derecho Hipotecario, Ed. Marcial
Pons, Madrid, 1981, t° I, pag. 227; Fernando LOPEZ DE ZAVALIA, Curso
Introductorio al Derecho Registral, Victor P. De Zavalia Editor, Buenos Aires
1983, pag. 324.

2 Cuando nos referimos a la publicidad material y a la formal lo hace-
mos apuntando a las modalidades y efectos de la publicidad y no a las cosas
que son susceptibles de publicidad. En este dltimo sentido, Pascual MARIN
PEREZ (Introduccion al Derecho Registral, Ed. Revista de Derecho Privado,
Madrid, pag. 135 y ss.) distingue las cosas que son “susceptibles de publicidad
material” de aquellas que serian “ de publicidad registral”; en el primer grupo
incluye a las cosas muebles contenidas en el art. 464 del Cédigo Civil Espa-
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otros, sin embargo, la cuestién es mas simple: asi para Moisset de
Espanés no son “mas que dos aspectos del mismo fenémeno”, ocu-
pandose en uno de ellos de “los fines juridicos que se persiguen con
la publicidad, (y) en el otro de las herramientas o medios que se
emplean para lograr esos fines, aspectos que, en realidad, son ines-
cindibles”?4.

fiol (versién espafiola del art. 2412 del Céd. Civil argentino) y en el segundo,
a las cosas que necesitan de la registracién, en las cuales incluye, entre otras,
a los inmuebles.

Otros como VILLARO (ob. citada en nota 13, pag. 101) le adjudican un
alcance distinto, para nosotros equivocadamente, sosteniendo que publicidad ma-
terial es “el transito del documento al Registro. Va de los sujetos del acto al or-
ganismo registral” es la “publicidad de los derechos reales” y por ello la sinteti-
za diciendo que “se confunde o identifica con la registracién”; en cambio la
publicidad formal es “la informacién acerca de las situaciones juridicas registra-
das”, “se la utiliza cuando se habla de publicidad de los asientos” y por ello es
la que “va del Registro a los sujetos™.

Por dltimo, hay quién la califica en adjetiva y sustantiva, por formal y
material. Asi Jestis LOPEZ MEDEL (Modernas Orientaciones sobre la Institucion
Registral, Edit. Fragua, Madrid, 1975, pag. 118) dice “La publicidad juridica,
de caracter genérico... tiene dos aspectos: uno adjetivo y otro sustantivo. El
primero se caracteriza por una proyeccidn exterior, y es la mera divulgacién,
la “notificacién”, el dar conocimiento, y termina su misién con dar a conocer.
El segundo tiene un contenido trascendente y basico, con efectos juridicos in-
cluso, no ya fiscales, administrativos o estadisticos, sino también sustantivos.
De esta forma tendriamos una publicidad adjetiva, y una publicidad
sustantiva.”

24 Obra citada en nota 16, pag. 218. Este autor se manifiesta en igual
sentido en la pag. 211: “Encontramos, pues, en la publicidad dos elementos uni-
dos de manera inescindible, aunque a veces con fines didacticos procuremos se-
pararlos...”.

Lo sostenido por el profesor Moisset de Espanés encuentra su fundamen-
to en la evolucién del fenémeno publicitario; asi es como MARIN PEREZ (obra
citada en nota 23, pig. 61) dice que “una cosa es publicidad en general (anun-
cio, noticia que asegura las relaciones juridicas, etc.), y otra publicidad en cuan-
to a terceros. Ambas son dos aspectos de la misma y no dos cosas distintas. Es-
tan concatenadas como dos momentos histéricos de una institucién, en la que el
segundo no es mas que la evolucién del primero, a medida que se van dejando
sentir las necesidades del trafico juridico, que el Derecho tiene que atender y re-
gular sin adelantarse”.
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Sin perjuicio de tan importante opinién, consideramos conve-
niente para la comprensién de la cuestién publicitaria registral, ob-
servarla desde esos dos dngulos.

3.1. Publicidad material

Cuando algunos autores se refieren a la “publicidad material”
suelen explicarla diferencidndola de la publicidad formal. Otros la
equiparan con el principio?’ denominado de “fe piblica regis-

tral” 26, es decir, de la presuncién de que los asientos registrales

son correctos 0 que se tienen por exactos 27; aunque para muchos la

15 Los principios registrales constituyen una forma de sistematizar y es-
tudiar el derecho registral. Ellos no suelen estar enunciados como “principios”
en las legislaciones, sino que la doctrina los extrae de las leyes para estudiarios
en su conformacidn; entonces tanto la cantidad como el contenido de cada prin-
cipio registral tiene relacion directa con cada legislacién en particular, todo ello
sin perjuicio de determinar contenidos esenciales a cada principio.

Por tal motivo el nimero de principios registrales no estd predetermina-
do, sino por el contrario, depende de cada autor; asi es como se dice que “los
autores dan no sélo conceptos distintos de lo que debemos entender por princi-
pios registrales sino inclusive en cuanto al niimero y determinacién de cada uno
de ellos” (Miguel Angel CACCIATORI, Lecciones de Derecho Registral, Ed.
Barreiro y Ramos S. A., Montevideo, 1986, pag. 65).

Para LACRUZ BERDEJO y SANCHO REBULLIDA (obra citada en nota 12,
pag. 62) los principios registrales (o hipotecarios como los denominan los espa-
fioles) son “aquellas reglas més generales de la legislaci6n... formuladas directa-
mente en ella u obtenidas por induccién de sus preceptos, que dan a conocer las
lineas esenciales, lo que podriamos llamar las ideas-fuerza, de(l)... ordenamiento
inmobiliario registral”.

26 E| principio de fe piiblica registral hace nacer una presuncién de exac-
titud registral; o sea, el registro es exacto, por mas que la realidad extraregistral
se hubiera modificado.

Esta presuncién, seglin cada legislacién nacional e incluso adn en cada
una de ellas (segin la doctrina que se invoque) puede revestir la calidad de
“iuris tantum” o “iuris et de iure”.

27 Martin WOLFF, “Derecho de Cosas” en Tratado de Derecho Civil por
Ludwig ENNECCERUS, Theodor Kipp y Martin WOLFF, Traducido por Blas PEREZ
GONZALEZ y José ALGUER, Bosch Editorial, Barcelona, 1951, 8 revisién, 3°
tomo I, pag. 232 y ss.; distingue la “presuncién de exactitud del registro” de la
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“publicidad material” no significa lo mismo que “fe publica regis-
tral”, puesto que aquella importa determinar el grado de oponibili-
dad de la registracién frente a los terceros con prescindencia de la
mayor o menor exactitud atribuible a los asientos registrales. Pese
a ello o a cualquier otra opinién, es indudable que los conceptos de
publicidad material y fe piblica registral estdn dirigidos a poner el
acento en la proteccién de los terceros 2% que se apoyan en las re-
gistraciones.

Por nuestra parte decididamente nos enrolamos por entender
a la publicidad material o sustantiva separadamente del concepto de
fe publica registral, ya que son principios con diferentes elementos
o contenidos. La publicidad material est4d dirigida esencialmente a
fijar la “oponibilidad” de la registracién 2%, por ello todos los regis-
tros juridicos proporcionan publicidad material 30, y en particular en

“proteccién a favor del que confia en el registro inexacto”, entendiendo que cada
uno de ellos constituye un principio registral.

28 Para CaNO TELLO (obra citada en nota 17, pag. 298) el principio de fe
publica registral protege tanto a los terceros como al titular registral: “La protec-
cién que le brinda el principio de fe piiblica consiste en proporcionarle una po-
sicién inatacable, siempre que haya llegado a ostentar la titularidad con los re-
quisitos que la Ley establece”.

La opinién general sobre este principio es distinta, ya que “El principio
de fe piblica registral ensefia que el registro se reputa siempre exacto en benefi-
cio del adquirente que contratd confiado en el contenido de los asientos, y lo
protege de manera absoluta en su adquisicién, siempre y cuando se cumplan los
requisitos exigidos en la ley”, Eduardo CAICEDO ESCOBAR, Derecho Inmobiliario
Registral, Ed. Temis, Bogota, Colombia, 1997, pig. 64.

2 Segiin CHICO Y ORTIZ (obra citada en nota 22, pig. 227) la publicidad
material o sustantiva “trata de dar notoriedad a los derechos reales sobre
inmuebles y precisar los efectos que la Ley confiere a esa publicidad”.

30 RoCA SASTRE (obra citada en nota 22, pag. 297) cuando se refiere a la
publicidad material “dirigida a la protecci6én de terceros adquirentes”, hace una di-
ferenciacion entre los registros de transcripcion y los de desenvolvimiento técnico;
asi a los primeros los considera “sistemas de prioridad registral” por “contemplar
tan sélo el juego de prioridad entre titulos contradictorios o incompatibles entre sf
accesibles al registro”; por el contrario en los de desenvolvimiento técnico o de
“exactitud del contenido del registro” la publicidad material se manifiesta tanto en
el principio de fe publica registral como en el principio de legitimacién.
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nuestro sistema registral inmobiliario esta “oponibilidad” excede el
mero ambito de la prioridad, es decir no se traduce simplemente en
esta, en tanto la supera comprendiendo un mayor nimero de efec-
tos 31. Por su parte, la fe pablica registral se basa en el concepto de
exactitud de los asientos y en los registros que la establecen plena-
mente llega incluso a modificar la realidad extrarregistral 32, o sea,
solo se toma por vélida la situacidn registral por mis que extrarre-
gistralmente haya dejado de existir o se encuentre modificada en
menor o mayor grado.

31 Los principales tratadistas espafioles de derecho registral disienten so-
bre el contenido o los aspectos de la publicidad material. As{ para CHICO Y
ORTIZ (obra citada, t° I, pag. 227) tiene una dimensién negativa en tanto “lo que
no esté inscripto no afecta al que contrata confiado en el contenido registral”, y
una positiva descompuesta a su vez en dos: principio de legitimacién mientras
no se demuestre la presunta inexactitud lo que publica el registro “debe ser man-
tenido iuris tantum”; y principio de fe publica registral, que aunque se demues-
tre la inexactitud del registro, cuando se trata de proteger a un tercero que adqui-
ri6 confiado en las constancias registrales, el registro se presume exacto
(presuncién “iure et de jure”).

Para RocA SASTRE Y ROCA-SASTRE MUNCUNILL (obra citada, t° 1, pag.
297 y ss.) la publicidad material se manifiesta en cuatro aspectos: 1. Como ins-
trumento protector de terceros adquirentes, cuyo contenido depende si estamos
ante un registro del que denomina “sistema de transcripcién” o de “desenvolvi-
miento técnico”; 2. Como instrumento de afeccién de lo inscripto a terceros
adquirentes, aspecto no desarrollado por el autor; 3. Como instrumento de
cognoscibilidad legal de los asientos, o presuncién de que el registro se consi-
dera conocido por todos; 4. Como instrumento de valor constitutivo de la exis-
tencia del derecho o acto registrable, es decir, el derecho se constituye en el re-
gistro.

32 “Hay fe ptblica registral en la medida en que los terceros pueden
colocar su confianza en aquello que el Registro publica y en la medida en
que, en virtud de esa confianza, la situacién aparencial que en el Registro
existe se superpone a la auténtica realidad juridica extrarregistral y constituye
para ellos la dnica situacidn juridicamente existente. As{ como la presuncién
de exactitud del Registro a favor del titular inscripto es, se dice, una presun-
cién relativa o iuris tantum, a favor de los terceros, que rednan las especia-
les condiciones necesarias para la proteccién, la presuncién de exactitud del
registro deviene una presuncidn iure et de iure”. Luis DIEZ-PICAZO, Funda-
mentos del Derecho Civil Patrimonial, tomo II, Edit. Tecnos, Madrid, 1978,
pag. 371.
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La publicidad material poco tiene que ver con la publicidad
que hemos descripto al comienzo de este trabajo y que formula-
ramos como posibilidad de conocer o de acceder al conocimien-
to; a aquella publicidad cognoscibilidad le agregamos contenidos
con la finalidad de lograr cierta eficacia de lo publicitado: la
oponibilidad frente a terceros. Es decir, por publicidad material
entendemos que lo registrado lleva implicito el concepto de
“oponibilidad”, ya que la actividad registral esti encausada tanto
a posibilitar el conocimiento de la situacién por los terceros
como a oponérselas a ellos 33; de esta manera podemos llegar a
otorgar o reconocer derechos a aquellos que se apoyan en el re-

gistro 34,

La publicidad registral despojada de oponibilidad encierra
un contrasentido juridico: la publicidad no puede tener por tni-
co fin la “cognoscibilidad” de los terceros; necesariamente debe
ir mas alld y tener consecuencias frente a aquellos que no for-
maron parte del acto (o aun incluso respecto de los otorgantes
del acto). En nuestro sistema juridico inmobiliario el efecto de
la publicidad no deviene en absoluto por cuanto la registracién
no es autosuficiente bajo el punto de vista del derecho sustanti-
vO; en consecuencia es relativa, en tanto se complementa en al-
gunos casos (art. 23 Ley 17.801)3% o porque el acto registrado
no alcanza a producir oponibilidad cuando adoleciere de cierta
eficacia (art. 4° de la misma ley); pero ain con todo ello es in-

33 Para Diez-Picazo (obra citada en la nota 32, pag. 342) la publicidad
material es “la labor protectora que el Registro de la Propiedad ejerce sobre
el tréfico juridico, consolidando las situaciones juridicas que dicho Registro
publica”.

34 En tal sentido LOPEZ MEDEL (obra citada en nota 23, pag. 118) dice
que la publicidad sustantiva (material para nosotros) puede ser “declarativa” o
“constitutiva”; o sea, el derecho se constitaye fuera del registro y éste solo lo
publicita, o el derecho solo nace en el registro a la vez de publicitarlo.

35 El contenido del certificado registral estd “complementado” por é1 “ti-
tulo inscripto”, asi entendemos la exigencia del art. 23 de no conformarse solo
con el certificado, sino que también es necesario el titulo.
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negable la oponibilidad que produce la registracién frente a los
terceros 36.

La eficacia propia de la publicidad material estd presente
permanentemente en todos los asientos registrales, como lo esta
el principio de fe publica registral o de presuncién de exactitud
de los asientos para aquellos que sostienen su vigencia3’. A la
“publicidad material” la apreciamos cuando un tercero de buena
fe se apoya en el registro para —por ejemplo— adquirir un de-
recho real, y en tal caso se lo deberd mantener registralmente en
su adquisicién por mds que la realidad extrarregistral hubiere
sido distinta 3. En estos casos advertimos con toda su fuerza
una de las mas importantes funciones de los registros, cual es la
de dar seguridad al trafico juridico inmobiliario o seguridad di-
némica.

En derecho comparado, en este caso el espafiol, hay auto-
res que sostienen que la publicidad material y la fe publica re-
gistral conforman lo mismo, y ambas llegan a constituir “el
principio basico y fundamental de todo buen sistema hipoteca-

36 MoISSET DE ESPANES (obra citada en nota 16, pag. 212) nos habla de
publicidad material cuando se producen ciertos efectos sustantivos como seria la
“constitutividad, (1a) oponibilidad a terceros, (y la) seguridad del trafico”.

37 La fe publica registral no abarca todo el contenido del registro, sino
solamente a quiénes son los titulares de los derechos y a la extension de tales
derechos. En consecuencia no habria fe publica registral, por ejemplo, sobre las
caracteristicas que hacen a la determinacién de los inmuebles.

La fe pitblica con el contenido relatado siempre estd presente, y no ne-
cesita de la intervencién de un tercero para apreciar su vigencia; sin perjuicio
ello de que el asiento registral sea modificado en caso de existir una inexac-
titud.

38 Si bien el principio de “publicidad material” estd siempre presente, lo
estd en estado de latencia, y solo emerge cuando un tercero se apoya en el regis-
tro, y justamente lo hace en defensa de este tercero.

La “publicidad material” potencialmente esta dirigida a todos, aunque
aparece en el momento de la proteccién especifica para proteger a ese tercero y
Ser opuesta erga omnes.
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rio”*°. En el caso de nuestro pais, y en virtud de las leyes vi-
gentes, nosotros separamos el concepto en dos principios, sien-
do fundamental por los efectos que ocasiona, el de la publicidad
material.

Es discutible en nuestra doctrina la existencia del principio de
fe publica registral, aunque suele coincidirse con el concepto verti-
do de publicidad material. A pesar de ello algin registro inmobilia-
rio provincial confunde el principio de fe publica registral en tanto
significa exactitud de los asientos transformadora de la realidad ex-
trarregistral, con los errores materiales en la produccién de certifi-
caciones con reserva de prioridad 4%; estas dos cuestiones son tan
distintas como inconfundibles: la fe piiblica registral esta en rela-
cién directa con las inexactitudes ocasionadas por la diferencia en-
tre lo extrarregistral y lo registral, en tanto la inexactitud en esta
particular forma de producir la publicidad formal como es el certi-
ficado registral, se ocasiona con motivo de errores materiales del
registrador 41.

39 F. HERNANDEZ GIL, obra citada en nota 7, pag. 166.

40 E] registro inmobiliario de Cérdoba dicté la resolucién general 17/98
por la cual negé la existencia del principio de fe pdblica registral, pero confun-
diendo a este principio con los errores en el contenido de los informes o certifi-
cados que el registro emite; entonces el error material en el “traslado” o “repro-
duccién” de la informacién, para esta novedosa posicién, no ocasiona
consecuencias juridicas porque las equipara a las inexactitudes registrales.

Es decir, erréneamente extiende el principio de fe piblica registral a los
supuestos de publicidad formal (certificados, informes): en la fe piiblica registral
presumimos una inexactitud registral y pese a ella triunfa el registro; pero en la
resolucién cordobesa no hay inexactitud alguna, sino falta de identidad entre la
publicidad producida y el asiento registral.

41 Los informes o certificaciones son expedidos por el registrador bajo su
responsabilidad, ya que interviene solo él para su produccién.

Las certificaciones constituyen “reflejo de los asientos registrales, cuyo
cotejo legitima el registrador con su firma” y son los registradores “los tdnicos
funcionarios que tienen facultad de certificar lo que resulte de los libros del Re-
gistro” (MARTINEZ SANTIAGO, obra citada en nota 12, pags. 162 y 163), por ello
el registrador es el tinico responsable en la produccién de estos instrumentos y
de los errores materiales en los que hubiere incurrido.
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3.2, Publicidad formal

Por otra parte nos encontramos con la “publicidad formal”,
concepto mds cercano al proporcionado en el comienzo de este tra-
bajo, en tanto se relaciona directamente con la posibilidad de cono-
cer el contenido de los asientos registrales, sin provocar por ello
otros efectos que los propios de la consulta o informacién propor-
cionada.

La publicidad formal constituye la forma o el instrumento
por el cual se conoce el estado registral, o sea, es la manera en
que el registro se manifiesta. Consiste en “el derecho que el par-
ticular tiene para conocer el contenido de los libros” 42 (enten-
diendo por libros tanto a los asientos registrales como al resto de
la documentacién registral). En otras palabras representa el “ins-
trumento informativo”, es la manera en que “se organiza un ser-
vicio destinado a la informacién del contenido de los asientos del
registro” 43,

Esta concepcidn clédsica del sub-principio de la publicidad
no es compartida por Moisset de Espanés** para quién la publici-
dad formal abarca “todos los actos destinados a dar forma al Re-
gistro, integran(do) este aspecto de la publicidad, que no se redu-
ce a la salida de informacién, sino también a su ingreso. En
efecto, si hemos dicho que la cognoscibilidad (no el conocimien-
to efectivo), es uno de los efectos sustantivos del Registro, todos
los medios destinados a completar, actualizar o modificar los
asientos registrales, o empleando términos técnicos, la toma de
raz6én de lo acontecido fuera del Registro, es un aspecto formal

42 F. HERNANDEZ GIL, obra citada en nota 7, pag. 165.

43 Fernando FUEYO LANERI, Teoria general de los registros, Ed. Astrea,
Buenos Aires 1982, pig. 198.

Para CHICO Y ORTIZ (obra citada, t° I, pag. 228) son “los medios 0 mo-
dos de hacer efectiva la notoriedad de las inscripciones, permitiendo a los parti-
culares acceder al contenido del Registro”.

4 L. MorsseT DE ESPaANES, obra citada en nota 16, pag. 218.
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indispensable para lograr el fin sustantivo de la cognoscibili-
dad” %5, Nosotros explicamos la misma cuestién de otra manera,
y ateniéndonos a los principios registrales, entendemos que las
modificaciones registrales estdn comprendidas en el principio de
inscripcién y no en el de publicidad, sin perjuicio de que todo el
contenido del registro estd destinado a la publicidad. Es decir, a
la publicidad debemos apreciarla desde el exterior del registro,
desde afuera, pues es el aspecto externo del registro o su proyec-
cién la que la constituye, pese a que nos sirvamos de su conteni-
do para efectivizarla.

En consecuencia, el conocimiento por los terceros de los con-
tenidos registrales se presenta como un efecto de la registracién,
pero también es un resultado que deviene de los registros por su
calidad de ptblicos 4.

La publicidad propia de los registros juridicos significa que
tales organismos no son ni privados ni secretos por adolecer de la
calidad de reservados u ocultos y porque el acceso a su informacién
no corresponde exclusivamente a algunos.

45 Hasta ahora, y con esta postura, tenemos la publicidad bajo tres aspec-
tos: a. Publicidad registracién, por cualquier modificacién de los asientos
registrales; b. Publicidad cognoscibilidad, a través del acceso (por la via que
fuere) al contenido registral; y, c. Publicidad oponibilidad, por la eficacia de la
registracion.

46 Fueyo LANERI (obra citada en nota 41, pag. 197) sostiene que hay re-
gistros reservados entendiendo por estos a aquellos que son “para consulta y
examen por un nimero reducido y cerrado de personas”, y da como ejemplo a
“la escritura piblica (que) no puede ser consuitada en su matriz por cualquier
persona”.

Hay registros que sus fines les estdn imponiendo reserva, tal como son
los de testamentos; pero también los registros que se entienden piblicos pue-
den presentar aspectos reservados y requerir de facultades especiales o circuns-
tancias excepcionales para acceder a datos concretos. Esto sucederia en los re-
gistros de testamentos o como en algiln registro inmobiliario europeo, por
ejemplo, que se excluye de la publicidad el monto o precio de adquisicién de
las compraventas, por considerarlo un dato confidencial de las partes no acce-
sible por los terceros.
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Los terceros (no solo el denominado “tercero registral”) pue-
den acceder a la informacién registral de distinta forma, asi lo dis-
pone la Ley 17801 en el art. 21:

El registro es publico para el que tenga interés le-
gitimo en averiguar el estado juridico de los bie-
nes, documentos, limitaciones o interdicciones ins-
criptas. Las disposiciones locales determinaran la
forma en que la documentacion podra ser consul-
tada*’ sin riesgo de adulteracién, pérdida o dete-
rioro.

Agrega el art. 22 que:

La plenitud, limitacién o restriccion de los dere-
chos inscriptos y la libertad de disposicion, solo
podra acreditarse con relacién a terceros por las
certificaciones a que se refieren los articulos si-
guientes.

Por altimo, el art. 27 dice:

Aparte de la certificacion a que se refiere el ar-
ticulo 23, el Registro expedira copia autenticada
de la documentacion registral y los informes que
se soliciten de conformidad con la reglamentacién
local.

Encontramos en los textos legales transcriptos las siguientes
expresiones de publicidad formal: 1. Consulta a través de la exhi-
bicién de la documentacién registral; 2. Informacién a través de la
expedicién de copias, autenticadas o no; 3. Certificados con reser-

47 MOISSET DE ESPANES (obra citada en nota 16, pag. 219, nota 24) nos
hace notar que alguna empresa que edita la ley registral suele consignar “consi-
derada” por “consultada”, tal como “puede verificarse en el texto publicado en el
Boletin Oficial”.
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va de prioridad %%, y 4. Expedicién de informes por escrito®’. Los
dos primeros, la consulta y las copias autenticadas o no, en muchos
registros suelen estar confundidas en una sola, ya que por cuestio-
nes de seguridad o integridad de la documentacién no se permite la
consulta directa (o exhibicién) de los asientos sino que se entregan
copias de los mismos.

Los medios citados constituyen entonces los caminos para ac-
ceder al conocimiento del estado registral al cual se llega tnica-
mente con la intervencién de los funcionarios registrales, esta “0ni-
ca” via de acceso estd determinada asi por cuanto “la guarda y
conservacién de la documentacidn registral” estd exclusivamente a
cargo del registrador.

Aunque normalmente la publicidad se manifiesta en alguna
de las formas citadas, en la ley nacional encontramos otro supuesto
de publicidad formal, contenido en el art. 28:

“En todo documento que se presente para que en su
consecuencia se practique inscripcion o anotacion,
inmediatamente después que se hubiere efectuado, el
Registro le pondra nota que exprese la fecha, especie
y nimero de orden de la registracion practicada, en
la forma que determine la reglamentacion local...”.

Esta otra modalidad de publicitar la situacién registral con-
siste en atenerse a las constancias registrales incorporadas a do-

48 1.a certificacién con reserva de prioridad tiene aspectos de publicidad
formal y material; formal en cuanto posibilita el conocimiento por los terceros,
material por cuanto produce oponibilidad frente a los terceros frente a los cuales
se tendrad por ganada prioridad en los términos que fija la ley. En este sentido
toda publicidad material implica publicidad formal; pero no toda publicidad for-
mal produce publicidad material.

49 Para Diez-PicAZO (obra citada en nota 32, pag. 342) la publicidad for-
mal tiene un lado abstracto que “consiste en la cognoscibilidad potencial del
contenido del registro” como uno concreto como son “los medios utilizados para
convertir en actual dicha posibilidad de conocimiento”.
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cumentos que circulan fuera del registro, documentos que por
otra parte complementan al registro; pero claro, esta publicidad
queda paralizada o detenida a la fecha de la dltima actuacién del
registrador, y sin que ello signifique que a través del documento
registrado conozcamos “toda” la situacién registral vigente a di-
cho momento, ya que en la ley nacional no hay precepto que or-
dene esta solucién .

Para el régimen de automotores la solucién legal es expresa,
asi el art. 20 del Decreto Ley 6582/58 establece:

Deberan consignarse, ademas, en el titulo del auto-
motor, las constancias de inscripcion en el Registro
de instrumentos publicos o privados:

... 3) de toda inscripcién que afecte el dominio, po-
sesion o uso del automotor, que estuviere vigente
al presentarse el titulo en el Registro y no figura-
se en él.

De esta manera a través del titulo del automotor sabemos so-
bre el estado registral del vehiculo hasta la dltima intervencién o
actuacién del registrador, debiendo recurrirse al registro para com-
pletar la informacién por el periodo que se extiende entre la Gltima
intervencién registral y el momento en que se pretende conocer el
estado juridico de la cosa.

% Sin embargo, de una correcta interpretacién del art. 23 de la Ley na-
cional surge el conocimiento de la situacién registral al momento de practicarse
la inscripcién, ya que en €l titulo deben transcribirse o consignarse las constan-
cias de la certificacién registral utilizada, y entonces ellas estaran condicionando
la “nota de inscripcién” puesta en el titulo.

Pero puede suceder que el documento se hubiere otorgado sin certifica-
do o que se hubieren vencido los plazos de la reserva de prioridad o de ins-
cripcién provisional, y en tal caso, y ain ante la falta de solucién expresa en
la ley, entendemos que el registrador deberd consignar la situacién registral a
dicho momento, pues ella fija el alcance de la registracién practicada. Esta es
la solucién dada en Cérdoba segiin la aplicacién del art. 14 de la Ley provin-
cial 5771.
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Observamos entonces que la publicidad formal inmobiliaria
estd contenida en varios preceptos legales que la desarrollan con
cierta amplitud, dejando en las leyes provinciales los aspectos re-
glamentarios destinados a asegurar la integridad fisica de la docu-
mentacion registral (art. 21 dltima parte).

4. Publicidad e interés legitimo

Otro aspecto de la cuestion es la posibilidad de acceder a la
informacidn registral o legitimacién para actuar, y en tal sentido la
ley nacional restringe la consulta a quienes tengan “un interés legi-
timo”, es decir que no cualquiera puede acceder a los asientos re-
gistrales, hay limitaciones: el registro productor de “cognoscibili-
dad” solo estd abierto para quienes acrediten o demuestren un
interés legitimo.

Demis esta decir que la funcién publicitaria de los registros
juridicos requiere el acompafiamiento de la posibilidad cierta de
que los terceros puedan acceder a la consulta, ya que los registros
son piblicos y oponibles.

La naturaleza de “publicos” de estos organismos estd deter-
minada por la necesidad de que los terceros puedan acceder a sus
contenidos, y en este sentido mds que piblicos son de “interés
publico”. Asi es como la cualidad de piblico es esencial para
cumplir con el fin dltimo de la publicidad registral, el cual se
manifiesta en el efecto de su oponibilidad a terceros, y por lo
tanto se tiene por “vista o sabida por todos”, y en consecuencia
es “erga omnes”.

Esta posibilidad de acceder a la informacién, segin ya lo
expresidramos, no es absoluta o irrestricta por cuanto se debera
acreditar “interés legitimo”; es decir, a la amplitud conceptual de
“publico” le anteponemos un requisito: no es suficiente que los
interesados tengan cualquier interés, sino que deben tener in-
terés legitimo. Entonces cualquiera no podrd acceder al registro,
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sino aquellos que cumplan con el requisito de “tener interés legi-
timo”.

La ley nacional no define el interés legitimo ni quiénes lo tie-
nen, ni hace diferencias entre aspectos registrales consultables o no
consultables, o a quienes debemos identificar con el interés legiti-
mo, ni tampoco dispone que las reglamentaciones provinciales ten-
gan atribuciones para reglamentar este aspecto, aunque en la pric-
tica es aceptada esta ultima posibilidad.

El art. 21 de la ley dispone que “es publico para el que tenga
interés legitimo en averiguar el estado juridico de los bienes”, el
pleonasmo legal no ayuda a resolver la cuestién ya que al tener el
registro un fin eminentemente juridico sobre las cosas inmuebles, es
evidente que toda pretensién de conocimiento estard encausada a
este aspecto.

Al mencionado interés podriamos interpretarlo como “interés
juridico” o también como “interés econémico” o “interés social” o
“interés cultural”, etcétera; pero la ley nada aporta para la cuestion,
ni tampoco lo hace la doctrina o jurisprudencia nacional a la cual
hemos accedido 3.

51 La Ordenanza inmobiliaria alemana del 24 de marzo de 1897 redacta-
da nuevamente el 5 de agosto de 1935, tiene un dispositivo similar al nuestro ya
que en el pardgrafo 12 establece que “El examen de los libros estd permitido a
todo el que acredite un interés legitimo. Lo mismo rige respecto de los docu-
mentos a los cuales se haya hecho referencia para completar una inscripcion, y
respecto de las solicitudes de inscripcion aiin no resueltas”. Atn con tal indefi-
nicién la acreditacién del interés “se exige con gran rigor” hasta tal punto que
“en numerosos registros se solicita la conformidad del titular registral para que
las instituciones de crédito puedan recibir informacién de los inmuebles
inscriptos”.

En todo lo expresado en esta nota hemos seguido a Antonio PAU
PEDRON, “Panorama del sisterna inmobiliario aleméin”, Revista Critica de Dere-
cho Inmobiliario, n® 551, afio 1983, pag. 971.

La Ley Hipotecaria espafiola dispone en el art. 221 que “los Registros
serdn publicos para quienes tengan interés conocido en averiguar el estado de
los bienes inmuebles o derechos reales inscriptos”. Este “interés conocido” la
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Pese a la falta de definicién legal es innegable la necesidad
de “un” interés, no cualquiera podra acceder a la informacion regis-
tral, ello no es ilimitado o irrestricto, ya que si asi lo fuera el dis-
positivo legal no se hubiera expresado con el término “interés legi-
timo”, sencillamente hubiera afirmado que “el registro es piublico
para quién quiera averiguar su contenido’.

Asi como la ausencia de definicién legal no habilita para en-
tender al tema como irrestricto o ilimitado, también es cierto que el
texto legal no pone limites para los contenidos registrales sobre los
que aparentemente no hay restricciones para acceder; asi el art. 21
menciona a los “documentos, limitaciones o interdicciones inscrip-
tas” como publicos. Pero no debe confundirse la documentacién a
la que pueda accederse con la forma de acceder a la misma, ya que
hay una gran diferencia entre ambos.

Para acceder al registro deberdn cumplirse determinados re-
quisitos, los que entendemos anejos al interés legitimo. El principio
de especialidad —por ejemplo— es un requisito que debe quedar
necesariamente cumplido: no se podria ingresar al registro a “revol-
ver” (por revisar) cuantos anaqueles o tomos o matriculas encontre-
mos, debemos individualizar o determinar cual es nuestra necesi-
dad antes de acceder a la informacién,.es.decir, debemos identificar
cada asiento registral > para poder accederlo.

La calidad de publicos de los registros no transforma a todo
su contenido en accesible por los terceros, tampoco significa que
ese contenido no sea publico, sino que simplemente la informacién
que produce el registro debe estar sustantivamente en concordancia

doctrina espafiola lo equipara al “interés legitimo”, pero lo interesante de la nor-
ma es que plantea un supuesto més restringido que el nuestro; para los ibéricos
el interés se limita a los inmuebles y derechos reales inscriptos, mientras que
para nosotros comprende tanto los bienes inmuebles, como los documentos, limi-
taciones e interdicciones inscriptas.

52 Aqui utilizamos el término en sentido amplio y en lugar de “matricu-
1a”, aunque no excluyendo a esta.
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con sus fines, y a disposicion de aquellos terceros legitimados; por
ello el cumplir con el simple requisito formal o adjetivo previsto
por la reglamentacién seria insuficiente si ello no estd de acuerdo
con los postulados del sistema registral 33.

Sostenemos que en este tema juegan dos aspectos, tanto el in-
terés legitimo o “aspecto subjetivo” para consultar la informacién
como la “manera” en que accedemos a la documentacién (o “aspec-
to objetivo”), condicionando y determinando este Gltimo elemento
el contenido del primero 34,

Desde el “aspecto subjetivo” entendemos que tienen “interés
legitimo” para consultar el contenido registral aquellas personas que
una vez conseguida la informacion la aplicardn a una utilidad ge-

53 En este sentido si la reglamentacién considera suficiente interés legiti-
mo la calidad de la persona, por ejemplo ser abogado o escribano. Pero si el
consultante destinare la informacién registral obtenida a formar un “archivo
registral paralelo” o a prestar algin servicio complementario del registro (tanto
sea ese servicio prestado o no prestado por el organismo), el destino de la “pu-
blicidad formal” se encontraria tergiversada, y no deberfan prosperar los pedidos
de ese usuario ya que la actividad registral legalmente esta monopolizada por el
Estado, vy los particulares no pueden atribuirselas.

Esta solucién es de aplicacién tanto cuando el “usuario o consultante”
formula el pedido con el unico fin de desarrollar un registro paralelo, como
cuando la solicitud de publicidad estd dirigido tanto a formar dicho archivo
como a satisfacer una necesidad concreta.

La afirmacion efectuada viene con motivo de aquellas organizaciones de-
dicadas a averiguacién de antecedentes que van formando su “registro propio”
(tan insuficiente como incompleto), llegando incluso a jactarse de prestar servi-
cios que el registro no proporciona, o incluso ser méas fiables que el propio or-
ganismo. .

54 Para MARTINEZ SANTIAGO (obra citada en nota 12, pag. 155) “la limi-
tacién de la publicidad debe centrarse mas que en el interés, en la finalidad de
la consulta”, este autor luego transcribe la parte pertinente de la Resolucién Cir-
cular del 12 de junio de 1985 de la Direccién General de los Registros y Nota-
riado que dispone “...se considera carentes de interés legitimo a aquellos que a
juicio del Registrador pretenden acceder a la informacién contenida en los libros
del Registro con la finalidad de comercializar por cualquier procedimiento la
propia informacién obtenida”.
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nuina o destino apropiado. Es decir, el producto de la publicidad
registral no puede ser utilizado ilimitadamente, sino que estd con-
dicionado legalmente. En este sentido la informacién proporciona-
da por el registro no tiene un destino irrestricto, sino conforme a
derecho 3.

Desde el “aspecto objetivo” tienen interés legitimo quiénes
cumplan con el principio de especialidad, es decir, individualizar
al objeto o a su inscripcién, cuestién que mdas adelante desarro-
laremos.

5. Aspectos subjetivos del interés legitimo

Deciamos que el interés legitimo tiene dos elementos, el
“subjetivo” que estd en relacidén directa con la persona del peticio-
nante, y el otro referido a la “manera” de acceder a los contenidos
o aspecto “objetivo”.

El aspecto subjetivo a su vez puede estar configurado de dos
maneras distintas: una conformada por la acreditacién o invocacién
(si asi es permitido) del interés para acceder a la informacion, y la
otro simplemente determinada por las calidades de la persona del
peticionante 7. Ejemplo de acreditacién lo constituiria el caso del
lindero que pretende saber a quién debe reclamarle el pago del
muro medianero y para ello concurre al registro munido de su titu-
lo de propiedad; y ejemplo de invocacién cuando lo manifiesta el
transetinte lesionado por el desprendimiento de una parte del frente
de la edificacién y por ello pretende saber contra quién ejercera la
reclamacidon. Pero también podria tenerse interés legitimo cuando la

35 El derecho de consultar los asientos registrales no puede constituirse
en un ejercicio abusivo de los derechos, ya que la ley no ampara estos procede-
res (art. 1071 del Cédigo Civil).

56 En el derecho alemén se consideran que tienen interés legitimo las au-
toridades publicas y los notarios, por su sola calidad de tales. Antonio PAU
PEDRON, obra citada, pig. 971.
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persona retine ciertas calidades, estando normalmente incluidos en
esta categoria los profesionales: abogados, escribanos, etc.

Las reglamentaciones provinciales no coinciden en la inter-
pretacién de la ley de fondo y ofrecen distintas soluciones. Asi
en el Decreto-Ley 2080 para la Capital Federal solo se recepcio-
na una posibilidad del aspecto subjetivo, desconociendo el dere-
cho de consultar el registro a cualquier tercero; en tal sentido
dispone:

Art. 60. A los efectos establecidos en €l articulo 21

de la Ley 17801, se presume que tienen interés legi-

timo en conocer los asientos registrales, ademas de
sus titulares:

a) Los organismos del Estado Nacional, Provincial y
las Municipalidades;

b) El Poder Judicial de la Nacién y de las Pro-
vincias;

¢) Los que ejerzan las profesiones de abogado, es-
cribano, procurador, ingeniero o agrimensor;

d) Los martilleros publicos, los gestores de asuntos
judiciales y administrativos reconecidos como ta-
les ante el Registro, y las personas debidamente
autorizadas por los profesionales mencionados en
el inciso anterior.

Pese a no incluirse en la enumeracién de esta reglamentacién
a aquellos que simplemente acrediten “interés legitimo”, considera-
mos que ellos estarian legitimados para acceder a la informacién
registral, ya que su legitimacion deviene de la ley de fondo, la que
por ser de orden publico no puede ser desmerecida por una regla-
mentacién. La ley nacional dice que todos podemos acceder al re-
gistro en tanto tengamos interés legitimo, la norma concede un de-
recho, las provincias s6lo pueden reglamentar las modalidades para
acreditar el interés, pero no atribuirselo a algunos y negérselos a
otros, quiénes solo podrian acceder a la informacién por interpdsita
persona.
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Mejor solucién ofrece la reglamentacién cordobesa contenida
en la Ley 5771 y sus modificaciones, la que establece:

Art. 31. Se considerara que tienen interés legitimo
en averiguar el estado juridico de los bienes y de las
personas los funcionarios, profesionales o particula-
res que se enuncian a continuacion:

a. El titular registral o quién justifique represen-
tarlo.

b. Quienes ejerzan las profesiones de abogados, es-
cribanos, procuradores, martillero, ingeniero o
agrimensor.

c. Los representantes de instituciones crediticias
oficiales, los poderes publicos y sus organismos.

d. Los terceros interesados que justifiquen a criterio
de la Direccién el interés relacionado con la con-
sulta. )

En cada caso el consultante debera exhibir la docu-

mentacion que acredite el caracter que invoque o

justifique el interés relacionado con la consulta.

Esta reglamentacidon contiene los dos aspectos subjetivos
resefiados, es decir, tanto las calidades del peticionante como la
acreditacién del interés. Las calidades del solicitante estdn en los
tres primeros incisos: para el inc. a es suficiente con ser titular
registral, pero no solo del dominio sino de cualquier derecho pu-
blicitado (condominio, usufructo, hipoteca, etc.); para el inc. b
acreditando ser profesional, aunque solo las profesiones que alli
se mencionan; y en el inc. ¢ por representar a instituciones ofi-
ciales®’; en todos estos casos el interés legitimo se tiene por

57 El inc. ¢ marca una desigualdad entre las “instituciones crediticias ofi-
ciales” y las no oficiales o privadas, reconociendo a aquellas el interés legitimo
primigenio y desconociéndoselos a estas. Soluciones de este tipo no hacen bien
pues crean desigualdades irritantes ya que coloca a entes publicos en una situacién
privilegiada respecto de otros que cumplen iguales funciones, en este sentido la ley
puede ser tachada de inconstitucional por quebrar el principio de igualdad.

116



cumplido con acreditar tales calidades a las cuales se llega exhi-
biendo “la documentacién que acredite el cardcter que invoque”
segiin asi lo dispone la dltima parte del articulo®®. En el tltimo
inciso, el d, se contempla a quienes no fueron incluidos en los
apartados anteriores, y ya que sus calidades personales son insu-

ficientes, se les requiere una manera diferenciada de justificar el

interés para consultar la informacién®.

58 En el registro cordobés es comtn exigir cuando la informacién se so-
licita con la modalidad de “informe”, a diferencia de la llamada “publicidad di-
recta”, que se mencione la “causa o motivo” del pedido y si no se lo consigna
se devuelve rechazada la solicitud; incluso se llega a la exageracién de rechazar
pedidos de informes cuando se indica la causa pero ella no es con “exactitud”,
por ejemplo la causa invocada es inscribir escritura de venta y es rechazado por
no citar el “diario” de ingreso de la escritura en cuestién.

3 Las bondades de la ley provincial no son compartidas por la direccién
del registro inmobiliario, que por via de la resolucién general 23 del 17 de no-
viembre de 1997 pretende modificarla.

Asi es como entiende que se acredita “fehacientemente” el interés legiti-
mo relacionado con la consulta “mediante la exhibicién del carnet profesional,
de la credencial respectiva y/o de la autorizacion e inscripciones ante los Orga-
nismos Previsionales competentes y demds organismos de control... procediendo
a rechazar aquellas solicitudes que no cumplimenten lo normado en la presente
resolucion”. Pese a algunas desmedidas exigencias en que incurre la resolucién,
la misma podria ser de aplicacién para interpretar los tres primeros incisos del
art. 31, aunque en verdad, esta directiva termina por desconocer la existencia del
inc. d, privando a las otras personas que no sean profesionales del acceso direc-
to a la publicidad.

Pero asi como en la resolucion se pretende (asi lo decimos pues entende-
mos que una resolucién registral no puede modificar una ley, ya que si asi fuere
le estarfamos reconociendo facultades legislativas a un funcionario administrati-
vo) coartar derechos, también decide extender el ambito subjetivo, entendiendo
que la enumeracidn taxativa del inc. b en realidad se refiere a “incumbencias
profesionales”, diandoles el mismo tratamiento legal a los contadores y a “toda
otra persona fisica o juridica dedicada a la gestién o intermediacion, que acre-
diten fehacientemente el ejercicio de su actividad mediante documental librada
por los organismos oficiales...”, esta dltima parte extraida del considerando 3 de
la resolucién y que no es reproducido ni textual ni conceptualmente en la parte
resolutiva.

La omisidén citada precedentemente qued6é “cubierta” el 12 de mayo de
1998 con la resolucién general 14, por la cual se “considera acreditado el interés
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En sintesis, el interés legitimo subjetivo tiene distintas so-
luciones segln la naturaleza del solicitante: si retine las calidades
que pide la ley, ellas seran suficientes para tenerse por cumplido;
pero en cambio si no las retne, deberéd justificarlo. Esta demos-
tracién o acreditacién, segtn la legislacién cordobesa, queda su-
jeta al “criterio de la direccién” lo que no debe interpretarse
como cualquier criterio, sino el “fundado y razonable criterio”
que debe contener todo acto administrativo; por otra parte, y al
no establecer cuales son las pruebas suficientes, cualquier medio
puede ser utilizado por el interesado. Las decisiones (inclusive
las resoluciones generales) que adopte la “direccién” del organis-
mo en estos casos, siempre estardn sujetas a la revisién judicial
entablando los recursos que concede la ley.

6. Aspectos objetivos del interés legitimo

El otro aspecto que conforma el interés legitimo estd en rela-
cién con la manera en que accedemos a la publicidad registral, es

legitimo™ cuando se trate de corredores inmobiliarios y también para los “admi-
nistradores de edificios”, pero respecto de estos Gltimos el interés se limita a los
edificios que administran, extremo éste que deberdn acreditar. Sobre los adminis-
tradores en propiedad horizontal caben dos someras acotaciones: 1°, Para ser ad-
ministrador no se exige tener titulo profesional alguno, y siendo los administra-
dores los representantes de los propietarios, es poco entendible como se
“habilita” al representante y se rechaza al representado (todo ello a pesar que el
Consorcio es una persona juridica distinta de sus miembros); y, 2°. La calidad de
administrador se acredita, segin la resolucién, “mediante constancia en el mismo
reglamento, en escritura de protocolizacién del acta que dispone el nombra-
miento o mediante la exhibicion del libro de actas respectivo”. La Ley 13.512
establece en el inc. b del art. 9 que el nombramiento del administrador debe
efectuarse “por acto de escritura piiblica”, es decir, por instrumento piblico no-
tarial; muchos no distinguen —como sucede en esta resolucién— entre otorgar
escritura publica con incorporar instrumentos privados a escritura piiblica (es
como comparar la compraventa otorgada por escritura ptiblica con el boleto
transcripto en un protocolo notarial), pero en este caso se llega ain mas lejos,
reconociendo la calidad de administrador a una persona a través de un instru-
mento manifiestamente insuficiente, como lo es el acta labrada en el libro del
consorcio.
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decir tiene relacién con los asientos que se consultan o son objeto
de la publicidad 0.

Habiamos sostenido que el art. 21 de la Ley 17.801 admite la
consulta de todo tipo de documentacién, pero como en todo el 4m-
bito registral es de aplicacion el principio de especialidad o deter-
minacién 8!, solo podremos acceder al registro cumpliendo con di-
cho principio, ya que si es una exigencia para los instrumentos que
ingresan al registro ella no deberia ceder en este caso, no hay justi-
ficativo alguno, mds ain, si es un principio del derecho registral
debe aplicarse a todo lo atinente al registro salvo que una disposi-
cién expresa de la ley dispusiere lo contrario, situacién que no se
produce en este caso.

Cuando hacemos referencia a la especialidad nos representa-
mos a los elementos de la relacién juridica: sujeto, objeto y causa;
y respecto de cada uno de ellos debemos cumplir con la especiali-
dad. Acerca de la causa, si es venta, donacidn, etc.; referente al su-
jeto serdn sus nombres y apellidos y demas datos personales %%; y
sobre el objeto, seria su ubicacién, designacién, linderos, etc. La

60 Este aspecto no debe confundirse con condicionar la publicidad a
“partes” o determinados contenidos de los asientos; es decir, no permitir el acce-
so a todos los datos que conforman un asiento sino solo alguno de ellos. Por
ejemplo, podria no darse a publicidad el “precio” de compra del titular registral,
pues esa es una circunstancia que puede considerarse limitada a las partes con-
tratantes.

61 yer MoISSET DE ESPANES, obra citada en nota 16, pag. 126 y ss.

62 Pese a que no lo menciona el art. 12 de la ley nacional, ni el art. 1001
del Cédigo Civil, ni el art. 22 de la Ley provincial 5771, consideramos que de-
ben consignarse también el ndmero de documento de identidad de los titulares
de derechos, ya que el documento de identidad es obligatorio para todas las per-
sonas y es la Gnica forma de identificarlas (arts. 1, 13 y concordantes de la Ley
17.671); pero también porque es la manera en que el registro pueda cumplir al-
gunos de sus fines, por ejemplo el art. 32 del dispositivo nacional (y su corres-
pondiente art. 43 de la provincial) establecen la necesidad del nimero de docu-
mento nacional de identidad para registrar inhibiciones e interdicciones, y
aunque estos registros personales son independientes del registro real, no dejan
de estar vinculados o conectados.
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especialidad en general resefiada es requisito indispensable para ac-
ceder a la registracién de los documentos, pero no necesariamente
significa que el registro deba exteriorizarse a través de cualquiera
de ellas.

Lo primero que debemos establecer es que el “registro in-
mobiliario” es una entidad dirigida a los inmuebles y solo a los
inmuebles, ya que de la ley no surge otra funcién o atribucién,
por ello el elemento principal y excluyente es la “cosa inmueble”
y alrededor de la misma gira todo el sistema. Pero los otros ele-
mentos de la relacién juridica condicionan el contenido de los
asientos del inmueble, aunque ello no es 6bice para que este siga
siendo el centro sobre el cual giran los demds elementos. La ca-
racteristica de inmobiliario significa, en una primera afirmacion,
que cuando recurrimos a €l lo es para conocer la situacién de
una cosa o afectar a una determinada cosa, pero en cuanto al so-
licitante esto no es absoluto, ya que esa cosa algunas veces le
interesa por sus particularidades (como por ejemplo lo seria el
interés para adquirirla), y otras veces el conocimiento estd dirigi-
do a saber quién en su titular registral (por revestir, por ejemplo,
la cualidad de deudor o fiador), aunque siempre este ultimo as-
pecto quedard condicionado por el primero, ya que el eje regis-
tral es el patrimonio inmobiliario.

En tal sentido, no seria acorde a derecho ingresar al regis-
tro a través de la causa, salvo que ello sea para fines estadisticos,
pero si la intencidn es identificar a aquellas personas que realiza-
ron adquisiciones por mas de determinada suma de dinero o
quienes son titulares de usufructos, ello es sin duda improceden-
te, ya que el registro no estd habilitado para proporcionar este
tipo de publicidad.

Respecto del sujeto, es indudable la legitimidad de la con-
sulta en caso de perseguirse la informacién de quién es titular
de un inmueble al cual determinamos, puesto que se estd iden-
tificando previamente a la cosa, o sea, ingresamos a la informa-
cién registral a través del objeto. Pero si se pretende conocer
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los inmuebles o derechos de que es titular cierta persona sin
determinarlos previamente, entendemos que estamos ante una
cuestion bastante distinta que merece un tratamiento diferen-
ciado.

Supongamos que se pretende “investigar” 3 al sefior don
NADIE, y de seguro que —salvo algunas expresiones principistas—
pocos se preocuparan por el hecho; pero si la persona “investigada”
es el Presidente de la Repiblica o el Gobernador de nuestra Provin-
cia o el Presidente del Tribunal Superior de Justicia o tan siquiera
el mismisimo Director del registro inmobiliario, posiblemente el
acceso al registro no esté rodeado de rosas sino de espinas . Es
que a nadie le gusta que lo investiguen, sobre todo cuando cree que
no lo deben investigar (que es lo que piensa cada uno de si), pero a
este argumento podemos responderle que la “publicidad registral”
estd por encima de esas individualidades, ya que ella interesa al or-
den piblico. En este punto apreciamos el choque de dos derechos:
el del tercero que accede a la publicidad y el del titular registral

63 Pretender conocer el patrimonio de una persona a través de la infor-
macién registral es una auténtica investigacién, pues estariamos haciendo “dili-
gencias para descubrir una cosa” (segin la Real Academia Espafiola de la Len-
gua). La accién de investigar, en este caso, implica el desconocimiento o tan
siquiera la falta de consentimiento del afectado para que ella sea ejecutada.

64 Asi sucedié en Espafia cuando un periodista del semanario Epoca
pretendié obtener informacidén sobre la transferencia que el Partido Socialista
Obrero Espafiol habia realizado al entonces Vicepresidente del Gobierno espa-
fiol sefior Alfonso Guerra Gonzalez (el fallo del STSJ de Andalucia de 9 de
junio de 1994 estd transcripto en la revista Lunes cuatro treinta, nimero 157,
pag. 12). En ese fallo se sostiene que “es absolutamente inaceptable la afir-
macién que... la expedicién de la nota informativa puede comprometer los in-
tereses legitimos del titular amparado por la institucién registral”, y “que los
personajes publicos o dedicados a actividades que persiguen notoriedad pabli-
ca aceptan voluntariamente el riesgo de que sus derechos subjetivos de per-
sonalidad resulten afectados por criticas, opiniones o revelaciones adversas, y
por tanto, el derecho de informacién alcanza en relacién con ellos su maxi-
mo nivel de eficacia legitimadora, en cuanto que su vida y conducta moral
participan del interés general con una mayor intensidad que la de aquellas
personas que...”.
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que —con toda razén— no quiere estar en boca de otras personas
salvo causa fundada (como por ejemplo lo seria ser deudor del in-
teresado en conocer la situacién registral). Claro que no todos aque-
llos que concurren al registro son nuestros acreedores, podria ser
nuestro nuevo vecino que pretende conocernos a través del registro,
y al detectar en el mismo nuestra insuficiencia patrimonial inmobi-
liaria negarse a prestarnos la cortadora de césped; o al determinar
nuestra gran solvencia patrimonial, cargosearnos a mas no poder
agasajdndonos permanentemente o pretender que nuestro hijo inti-
me con su hija. Més real para aquellos que lo “sufrimos a diario”,
es que empresas de servicios accedan a la informacién registral, y
asi acosarnos —atn mas— con sus ofrecimientos de tarjetas de cré-
dito, servicios bancarios, cursos, etc.; pero hasta podriamos llegar a
la exageracién de que organizaciones delictivas seleccionen sus
“victimas” segun la cantidad de inmuebles de los cuales son titula-
res registrales, para posteriormente proceder a efectuar extorsiones
u otros delitos.

Lo expresado no es ajeno a nuestra realidad pero nos de-
muestra principalmente que si bien la informacién registral no es
confidencial, el acceso incorrecto a la misma no puede estar prote-
gido juridicamente. Las personas tienen atributos y derechos reco-
nocidos constitucionalmente y debemos respetarlos, o sea, la publi-
cidad registral debe estar en relacién con estos derechos y por ello
es fundamental establecer pautas claras para acceder a los indices
de titularidades reales.

Los principios generales establecidos para el “aspecto subje-
tivo” de la publicidad formal no pueden aplicarse irrestrictamente a
esta forma “especial” de acceder a la publicidad registral, ;que in-
terés puede tener un ingeniero o corredor inmobiliario en conocer
“todas” las propiedades de una persona? Por otra parte, ;podria una
institucién financiera, por su sola calidad de tal, acceder al indice
de titularidades reales?, o ;quizéas los abogados podrian acceder sin
restricciones?, es decir, jel patrimonio inmobiliario de cada perso-
na puede ser conocido o penetrado por cualquier otra persona? De-
cididamente creemos que NO.
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Los derechos personales deben ser respetados, el derecho a la
intimidad tiene recepcién legal, y es tan importante como el dere-
cho de los terceros para conocer la situacion registral, pero con una
gran diferencia: el derecho a la intimidad es preexistente, es reco-
nocido en abstracto sin necesidad de acreditacién alguna, esta adhe-
rido a las personas por su simple calidad de tales, entonces no es
objeto de privacién absoluta, solo lo es de manera relativa y ante
los casos concretos. Por el contrario, el derecho a conocer ya no la
situacién de un inmueble determinado sino el patrimonio inmobilia-
rio de una persona determinada no puede estar sujeto a las mismas
reglas: a un interés genérico, a un interés difuso, que tiene amplios
fundamentos en el sentido de la publicidad registral, pero que aqui
choca con una manifestacién especialisima de la publicidad regis-
tral, la cual no solo que no esta receptada en la ley de fondo sino
que encuentra un obsticulo concreto y causado: el derecho a la in-
timidad.

Entiéndase bien, acceder a la situacién registral “a través de
la cosa” tiene una solucién amplia; ingresar “a las cosas” a través
de la persona, necesita de una solucién distinta.

El acceso a este tipo “especial” de informacién debe estar cir-
cunscripto a la autoridad judicial, son los jueces quiénes deben de-
cidir en que circunstancias podemos exponer a la consideracién de
los terceros el patrimonio inmobiliario de una persona; asi sucede,
por ejemplo, con las cuentas bancarias u otros derechos patrimonia-
les no sujetos a registracidn, y asi deberia suceder también con los
inmuebles.

7. La especialidad y la registracion

La especialidad, tal como lo afirmdramos anteriormente, es
un principio que estd presente tanto en los asientos registrales como
en la documentacién que tiene vocacion registral, asi como en la
publicidad formal. Por ello, ningtin documento que adolezca de es-
pecialidad puede materializarse en el registro.
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Prueba de la importancia de la “especialidad”, la tenemos en
el art. 32 de la ley de fondo, el cual dispone:

El registro de las inhibiciones o interdicciones de las
personas fisicas se practicara siempre que en el ofi-
cio que las ordene se expresen los datos que el res-
pectivo codigo de procedimientos seiiale, el niimero
de documento nacional de identidad y toda otra re-
ferencia que tienda a evitar la posibilidad de homo-
nimos.

Cuando no se consigne el nimero del documento de
identidad a que se ha hecho referencia, seran anota-
das provisionalmente segin el sistema establecido en
el articulo 9, salvo que por resolucién judicial se de-
clare que se han realizado los tramites de informa-
ciéon ante los organismos correspondientes, sin ha-
berse podido obtener el nimero de documento
identificatorio.

Es tan importante la “identificacion” o “determinacién” de la
persona que la falta de un elemento esencial como es el nimero de
documento de identidad es motivo para no practicar la inscripcién
definitiva. Por ser una registracién personal (dentro del registro
real) y dada sus particulares caracteristicas, la ley permite una ins-
cripcion provisoria hasta tanto se proporcione la numeracién solici-
tada, es una “falta subsanable” y hasta incluso puede no constituir
falta, si la autoridad judicial manifiesta haber agotado los medios
para conseguir la informacién. Pero los elementos esenciales, los
nombres y apellidos, ya fueron proporcionados; es decir, la determi-
nacién se tiene por producida en los términos legales: la especiali-
dad se impone.

El mismo principio rige para las otras registraciones, para
las cuales serd indispensable determinar el “objeto” del derecho
o de la inscripcién; es decir, si no sabemos cudl es la cosa que
sera afectada por la inscripcién o anotacidn, tanto se nos dene-
gard la inscripcién definitiva como la provisional, porque para
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practicar estas debemos conocer cual es el inmueble o derechos
afectados.

Consecuencia de legislaciones provinciales vigentes antes
de la sancién de la Ley nacional 17.801, y que atn con ella vi-
gente fueron receptadas por leyes posteriores, existe en la Pro-
vincia de Cérdoba el denominado “embargo previa bisqueda”,
que segin nuestro criterio agrede tanto a la ley nacional como a
los dispositivos del mismo cédigo de procedimientos ya que no
guarda la necesaria razonabilidad para ordenar las medidas cau-
telares.

Esta situacién estd en contra de la ley registral nacional en
tanto no se cumple con el principio de especialidad, ya que la in-
determinacién de las cosas o derechos es absoluta. Por otra parte
agrede la razonabilidad de la procedencia de las medidas cautela-
res porque los jueces al ordenar embargos deben hacerlo sabien-
do o conociendo que las pretensiones del demandante o solicitan-
te guardan relacién o concordancia entre el monto demandado y
el valor de los bienes afectados %3, pero ;qué pueden saber los
jueces si libran las ordenes de embargo de manera genérica sin
saber la cantidad y calidad de las cosas que seran afectadas? Es
evidente que los magistrados emiten una orden desconociendo
sus reales alcances, o sea, no saben si quedardn cubiertas las ex-
pectativas del demandante o se afectard un patrimonio con valor
muy superior al pretendido, con la consiguiente posibilidad de
generar dafios y perjuicios para los afectados %, ya que aunque

65 Asf lo dispone el art. 471 del C.P.C. cuando ordena que “El embargo
preventivo se limitard a los bienes necesarios para cubrir la deuda, intereses y
costas provisorias”.

66 Esta situacién se presenta a diario y en algunos casos con el agre-
gado de una carga laboral injustificada para el organismo: en el registro cor-
dobés es comiin encontrar anotados embargos por montos relativamente bajos
que afectan a més de un inmueble con suficiente valor econémico, o hasta in-
cluso se dio el caso de que se trabara sobre un fraccionamiento de varios
cientos de lotes.
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mds no sea temporalmente no se encuentra en situacién de dispo-
ner plenamente de sus bienes.

Entiéndase bien, no se trata de desproteger a los demandan-
tes o limitar sus reales posibilidades de ver materializados sus de-
rechos, sino por el contrario, apuntamos a que no se ejerzan abusi-
vamente las pretensiones, afectando con ello mayores valores de los
reclamados.

En el nuevo Cédigo de Procedimientos Civil y Comercial
de la Provincia %7 se mantiene esta figura que ademds de contra-
riar la legislacién vigente produce no pocos problemas registra-
les: el embargo previa bisqueda exige una mayor labor registral
con el resultado inmediato de extender temporalmente el procesa-
miento de las cautelares, y por sus peculiares caracteristicas, po-
sibilita o hace mds factible la produccién de las denominadas
“fugas registrales”, ya que hasta que la bisqueda no es comple-
tada no se consignan en las matriculas o “folios (fichones) de
dominio” el consiguiente “entré niimero” que constituye una im-
portante medida para evitar errores.

En otras situaciones llega a constituir un ejercicio abusivo de los dere-
chos: se planted la reiteracién de embargos de un organismo de recaudacién na-
cional contra una empresa local, que si bien eran por montos elevados no justifi-
caba gravar decenas de inmuebles valiosos.

Situaciones como las expuestas son contrarias a derecho (y hasta en al-
gunos casos podria calificarselas de ilegales), ya que no solo afectan mayor pa-
trimonio que el permitido por la ley, sino que con ella se logra condicionar la
disponibilidad juridica del perjudicado, por més que este cuenta con la posibi-
lidad de solicitar el levantamiento parcial de la medida por el exceso en lo gra-
vado.

67 El art. 539 del C.P.C. dispone: “Cuando el actor no conociere bienes
del demandado podrd solicitar al tribunal se oficie a los registros que indique
para que informen si existen bienes embargables registrados a nombre del se-
gundo. Cuando fuere posible, podrd ordenarse al mismo tiempo que se trabe
embargo sobre los bienes que se informen”.

El término “cuando fuere posible” no es de aplicacién, y en verdad, se
termina ordenando la anotacién del embargo conjuntamente con el informe de
biisquedas.
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8. Publicidad e informitica

Los modernos medios informdticos ofrecen posibilidades ili-
mitadas para procesar informacién, y permiten no solamente alige-
rar los procedimientos inscriptorios, reducir el espacio para guardar
la informacién, resguardar debidamente los asientos registrales,
etc.; sino que también con los programas adecuados posibilitard el
acceso “genérico” ilimitado al registro.

De esta manera podremos acceder a las registraciones por fe-
chas, valores econdmicos, moneda de pago, por estado civil (solte-
ro, casado o viudo), nacionalidad, domicilios, nomenclatura catas-
tral, etc., las posibilidades serdn infinitas y tendrdn como tdnico
limite el contenido de los asientos, aunque para desarrollarlas, por
los menos en el caso de Cérdoba, serd necesario reformar la ley,
pues el art. 24 de la ley local dice:

“El Registro debera llevar indices de acceso al folio
por nombre y apellido del titular del derecho ins-
cripto; por calle y nimero y entrecalles, en los casos
que fuere posible; y por nomenclatura catastral si la
hubiere”.

Es decir, en el caso cordobés no es permitido cualquier
indice, solo los previstos en la legislacién, pero aln asi la in-
formatica nos presenta un gran desafio: el acceso a la informa-
cién registral por via internet u otros medios similares; con
ellos se hard mas ficil conocer los contenidos registrales, pero
si no se disponen de medidas concretas y los indices genéricos
siguen abiertos a los “terceros en general”, se pueden ocasionar
dafios y perjuicios que sus damnificados tendrd intencién sean
reparados.

La era informdtica se caracteriza por la produccién de da-
tos, y mas alld del enfoque registral que le asignamos a este tra-
bajo, es evidente que el registro inmobiliario es en si mismo una
“fuente” de datos que, y segin ya lo dijéramos, excede a la cosa
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individualmente considerada. Al ser ello asi el registro puede o
estd en condiciones de producir “datos personales” con posibili-
dades ciertas de afectar a las personas por transgredir el derecho
a la intimidad, en consecuencia es esencial determinar tanto la
forma en que se procesard o producira la informacién por via in-
formdtica, asi como fijar el limite para evitar lesiones a derechos
reconocidos legalmente 98,

Consideramos que en el caso de verificarse transgresiones el
Estado sera el principal responsable y deberd satisfacer los dafios y
perjuicios ocasionados por la violacién de los derechos personalisi-
mos en sede registral especialmente, cuando dispuso la implemen-
tacion de medios inidéneos o no adopté las medidas necesarias para
evitarlos.

9. Conclusiones

1. La publicidad material y la fe piblica registral son princi-
pios registrales con distinto significado.

2. Para consultar la informacién registral no es suficiente con
acreditar cualquier interés, se debe tener interés legitimo.

3. El interés legitimo consiste en dar a la informacién regis-
tral obtenida una utilidad genuina o destino apropiado.

68 Para Olga ESTADELLA YUSTE (La proteccion de la intimidad frente a
la transmision internacional de datos personales, Ed. Tecnos, Madrid, 1995,
pags. 24 y 25) “La nocidén de proteccién de datos puede conducir a falsas apa-
riencias respecto de su contenido, ya que no va destinada a proteger los datos
per se, sino una parte del derecho a la intimidad personal, es decir, la que se re-
fiere a la informacidn individual”, “La fundamentacién juridica del derecho a la
proteccién de datos personales cabe relacionarla con el tradicional derecho a la
intimidad. Sin embargo, el derecho a la proteccién de datos refleja mas que una
idea individualista de protecci6én a la intimidad, ya que engloba también los in-
tereses de grupo contra el procesamiento, almacenamiento y recoleccién de infor-
macién”.

La autora legitima la idea de los “intereses de grupo” citando doctrina es-
candinava y estadounidense, asi como jurisprudencia de los Paises Bajos.
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4. Para acceder al registro se debe cumplir con el principio
de especialidad.

5. El acceso al registro por indices personales o de titularida-
des reales solo se debe permitir por orden judicial.

6. Es contrario a derecho registrar embargos previa bus-
queda.

7. El Estado es responsable en caso de violacién de los dere-
chos personalisimos, cuando hubiere permitido la implementacién
de medios no idéneos para efectuar la publicidad registral.

129



	NPSCN001.pdf (p.1)
	NPSCN002.pdf (p.2)
	NPSCN003.pdf (p.3)
	NPSCN004.pdf (p.4)
	NPSCN005.pdf (p.5)
	NPSCN007.pdf (p.7)
	NPSCN009.pdf (p.9)
	NPSCN010.pdf (p.10)
	NPSCN011.pdf (p.11)
	NPSCN012.pdf (p.12)
	NPSCN013.pdf (p.13)
	NPSCN014.pdf (p.14)
	NPSCN015.pdf (p.15)
	NPSCN016.pdf (p.16)
	NPSCN017.pdf (p.17)
	NPSCN018.pdf (p.18)
	NPSCN019.pdf (p.19)
	NPSCN020.pdf (p.20)
	NPSCN021.pdf (p.21)
	NPSCN022.pdf (p.22)
	NPSCN023.pdf (p.23)
	NPSCN024.pdf (p.24)
	NPSCN025.pdf (p.25)
	NPSCN026.pdf (p.26)
	NPSCN028.pdf (p.28)
	NPSCN029.pdf (p.29)
	NPSCN030.pdf (p.30)
	NPSCN031.pdf (p.31)
	NPSCN032.pdf (p.32)
	NPSCN033.pdf (p.33)
	NPSCN034.pdf (p.34)
	NPSCN035.pdf (p.35)
	NPSCN036.pdf (p.36)
	NPSCN037.pdf (p.37)
	NPSCN038.pdf (p.38)
	NPSCN039.pdf (p.39)
	NPSCN040.pdf (p.40)
	NPSCN041.pdf (p.41)
	NPSCN042.pdf (p.42)
	NPSCN043.pdf (p.43)
	NPSCN044.pdf (p.44)

