El certificado catastral habilitante

Rodolfo Hugo Origlia (*)

“Dos obstaculos hay que vencer para llegar al velei®
conocimiento: la timidez, que oscurece las ideas, tgmor,
que exagerando el peligro aparta de las grandesresgs.”
El elogio de la locura — Erasmo de Rotterdam.

.  INTRODUCCION

El objetivo de este ensayo es procurar una intergdn delratio legis puesto de manifiesto por el legis-
lador en la Ley Nacional de Catastro N° 26.20%stltuir en su Capitulo Il el procedimiento detide
cacion catastral para acreditacion del estado laaicele los inmuebles. Trataremos de buscar éidsen
objetivo de la propia ley en esa intension legigaty de proponer algunas reflexiones para sutdetzm
vistas a las necesarias reglamentaciones jurisdialgs.

Los fundamentos doctrinales del Catastro como Rediiblico de limites juridicos, en que se basa es
ensayo, fueron resumidos en el escrito “La Ley dlaali N° 26.209 y los Catastros Jurisdiccionaf@s”

Alli deciamos: Asi, evallo convenientes las definiciones que sigoemuladas con la esperanza de que
este bosquejo conceptual, sin pretender alcanzataglis de una formal teoria por propoésito declargd
por carecer del rigor metodologico necesario, sio@NOo una aproximacion anticipada al tema, basada
en los conceptos doctrinales de nuestra Agrimenblagional y en la teoria general del Derecho Regis-
tral que fueron establecidos por diversos y respeseautores a quienes debe acreditarse el mérea-cr
tivo. Los errores que pueda contener, aunque e® alecirlo, son propios del autdr.

.  EL REGISTRO CATASTRAL.

Deben distinguirse dos aspectos en la acepcioistregublico”: la registracion como actividad meah
te la cual se lleva a cabo la publicidad, y el Regicomo forma de organizacién de métodos y pieced
mientos para hacer efectivas las inscripcioneyaaiones.

Como actividad administrativa de orden publicordgistracion catastral forma parte de la publicidad
juridica de los derechos reales toda vez que extaierga omnesl conocimiento de las cosas que,
como contenido objetivo de tales derechos, poseetes juridicos.

Como forma de organizacion, cada Registro definessctura y la reglamentacion pertinente para la
instrumentacion material de las actividades qusdespropias. En esa préactica, suelen utilizardistin-
tamente los términos “asiento” ¢ “registro”, paeferir al continente en que se hacen efectivamkas
cripciones.

En un caso estamos ante la funcion y en el ot® lastmedios para cumplirla. En este ensayo hacemos
breve referencia a un procedimiento circunscrite gancierne a la segunda significacién: analizalamos

! Alrespecto, concientes de la demasia que immielaracion en este contexto, nos sentimos iguénum-

pelidos a explicar nuestro cambio en el tiempo aleukilizado para la redaccion, en relacion a agsetito. La
forma en primera persona que utilizdramos entomzess mas que la prueba de nuestro egotismogab ppr-
tunamente justificabamos como forma de reivindiaae algunos conceptos catastrales que consiageogba
originales. Aquella afectada pretension, hoy noestra su patetismo. Creemos haber hecho un apagndize
corrio el velo sobre esta limitacion personal. ®j@bn su indulgencia, el lector acepte disculpataot® enva-
necimiento.



certificacion catastral como instrumento para lalipidad. No obstante lo cual, las reflexiones esns
cuentes indujeron nuestra vision general de laNagional N° 26.209, puesta aqui de manifiesto, que
atafie al primer aspecto mencionado.

. LA PUBLICIDAD @

En general, la publicidad registral es la actividayida a exteriorizar y hacer notoria una sitGaguri-
dica, dotandola de cognocibilidadga omnes

Los documentos gue reclaman vocacion inscriptoria @l Registro Catastral, consignan Objetos Territ
riales Legales (entre los que se cuenta la paomete representacion del inmueble) para los cuales |
registracion es constitutiva de los limites jurddique los conforman. Son estos limites juridiengjefi-
nitiva, los que se registran y publican. Tales tisiiposeen publicidaghaterial como resultado de la
sefializacion fisica sobre el territorio, pero de por su acceso al asiento registral que adquiarara-
lidad juridicay pueden ser divulgados mediante la exhibiciéeatiér de los documentos (publicidad esta-
tica) o mediante la expedicidén de informes, cedifios y copias documentales que dan cumplimielato a
publicidadformal a peticion de parte interesada (publicidad din&jnic

Si bien el Registro Catastral es publico (Art. &y INacional N° 26.209), sus asientos no estantabial
examen personal directo de quienes manifiestarémten conocer su contenido. La publicidad redistra
se hace efectiva por medio de los informes, cegtiios y copias documentales.

Informes y Certificaciones

Mientras que toda certificacion es un informe, égtieno se distingue como el género y la certifiéac
como la especie, puesto que no todo informe tiemeflectos propios de una certificacion.

El informe tiene el valor de una publicidad notigae requiere de una actividad investigativa para s
emision. En sentido técnico, tiene por finalidadalaonocer datos que obran en el registro catgstta
aunqgue goza de fe publica no da ninguna garanti&éo publicado permanezca inmutable, razéngor |
cual no requiere de plazo de validez.

La certificacidn, en tanto, es un reflejo del agieque acredita su contenido con efectos juridigasy
solamente garantiza la situacion registral actuzrido resulta pertinente) sino que también delanga
tizar su inmutabilidad durante un periodo deterhinde tiempo, fijado reglamentariamente, a efedéos
dar seguridad de que tal situacion registral na alterada en perjuicio de quien tuvo interésilagiten

la publicidad (ej.: por un cambio de oficio en tamenclatura catastral debido a razones de ordentimie
parcelario).

Tal atributo impone la obligacién de tomar notadaemision del certificado en el propio asientogeg
tral, y de dar un término de vigencia a la valideZa certificacion.

Plano de Mensura equivalente a Certificado Catastra

De la interpretacion literal de los siguientes dd&ulos de la Ley Nacional N° 26.209 (el subrayesl
nuestro):

Art. 4°: “,.. cuya existencia y elementos esenciales consten daaumento cartogréfico, registragm
el organismo catastrdl, y

Art. 7°: “El estado parcelario quedara constituido por laigacion... del plano de mensusademas
documentacion correspondiente al acto de levantatmiparcelario ejecutado.”;

2 En los temas propios de publicidad registral,itiems al lector a la bibliografia citada, fuentelds conceptos

gue aqui resumimos con respeto de educando.



pareciera surgir que el objeto de la registracainstral es el documento en si mismo, como institone

Aunque tal interpretacién semantica -equivoca esstna opinion- no obstaria a la esencia del Registr
Catastral, cual es: el Orden Geoespacial como keagardel Orden Territorial fundado en la constiaci
y publicidad de limites juridicos publicos y priwexl debe, sin embargo, ser objetada.

En efecto, la materia registral es el contenidoglhcontinente. El contenido se registra (y adguier-
tualidad juridica por ello), mientras el contineséeinscribe. En el Registro Publico Catastrahseriben

los documentogue portan la materializacion indirecta de pag;edabparcelas o unidades jurisdicciona-
les. La registracion se hace efectiva para logdsrjuridicosque, como elementos esenciales, conforman
el estado parcelario e interesan conocer como sxpreel alcance territorial del derecho.

El documento cartografico (plano de mensura) es aldinstrumento que porta tal materializacion -ndi
recta como representacion declarativa. No es et@ble registracion.

La equivocacion tal vez devenga de la forma instntal del acto, ya que, asi como la publicidadse |
gra por la registracioa registracion se logra por la inscripcion. Efeleha de inscripcion del documen-
to en el Registro la que da lugar al nacimientordedvo estado registral. Luego, la matriculacién de
el/los objeto/s representado/s resuelve la apedekdolio Parcelario que es asiento alfanumériglo d
registro llevado a cabo, y perfecciona la regigrac

Trataremos de asistir a nuestra memoria visualaeiguiente sinopsis grafica de lo expresado:
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Luego de este razonamiento, indaguemos en la mddibasada en las copias documentales, como for-
ma mediante la cual es posible dar constanciaviesdis aspectos que resultan de la inscripciémpaEn



ticular, debemos considerar el caso de la copida®imento cartografico que dio origen al asieatysr
tral y su posible equiparacion con el certificadtastral.

Al respecto, consideramos que es conceptualmeoter@cto asimilar la copia del original del plar® d
mensura al certificado catastral, dado que al ssi@gistral alfanumérico pueden acceder diversas a
taciones que refieren a la inscripcion y que podafactar la misma de modo preventivo; y tales taons
cias, incorporadas luego de la apertura del Fdicdtario respectivo, no obrarian en el documeate ¢
tografico originalmente inscripto. Para ejemplifiesta argumentacion, pueden mencionarse las anota-
ciones de referencias reciprocas entre estadosl@ans contradictorios, cuando existen discordenci
entre parcelas linderas determinadas por actosvdatmiento parcelario ratificados por los prafiest

les actuantes sin subsanar las discrepancias.

Distinto es el caso de la copia documental deloF®ércelario asiento del estado parcelario. Epatso,
la publicidad material (copia) coincide con la peidad formal (expedicion de informes y certificajlo

Resumen
En cumplimiento dePrincipio de Publicidad los limites juridicos son motivo de publicidadasital:

i) materiat que se hace efectiva por la sefializacion fisitmesla superficie terrestre y por la ex-
hibicion directa de los documentos que constareda satastral (publicidad estética), y;

i) formal mediante la emision de certificados, informespias documentales de los asientos re-
gistrales (publicidad dindmica).

Pero debe observarse que la acreditacion del eggadelario Gnicamente tiene lugar "[ pdr medio de
certificados que expedira el organismo catastral en la forn@gdiciones que establezcan las legisla-
ciones locale$...]” (Art. 11° de la Ley Nacional N° 26.209).

IV. LA CERTIFICACION

Los certificados son la prolongacion del RegistetaStral en la comunidad, el medio por el que sste
manifiesta ostensiblemente a toda la sociedada3ledndo a decir que son el Registro mismo y que s
ellos no tendria existencia préctica.

Como instrumentos publicos dan fe del contenidtnsli@sientos ya que todos los registros publicos ap
can la fe publica registral, pues sus certificagfop asientos son instrumentos publicos (Arts.i8@i80
2,993,994 y 995 del C. C.).

Silencio de la administracion

La extension del certificado catastral es un adtoiaistrativo de alcance particular que en virted Art.

11° de la Ley Nacional N° 19.549 (y/o de las pertias normas jurisdiccionales de procedimiento admi
nistrativo), debe ser objeto de notificacion akresado. Por su parte, el Art. 8° de dicha leybksta
taxativamente la forma instrumental de la respuesta

Atendiendo a estas previsiones legislativas, simgguivoco que cuando el Art. 11° de la Ley Nadiona
N° 26.209 establece que... Para la expedicion de certificados catastralese deberé asegurar que el
estado parcelario esté determinado y/o verificadgug no haya expirado el plazo de su vigencias
dispone que pueda ramitirse certificacion. Es decir: no dispone gagahque esperar a la constitucion
del estado parcelario para poder certificar elexidb del registré’.

¥ Recordemos que la registracion existe como WhitlaOrdenamiento Censal (preparcela o unidadtériial,

cuando no hay estado parcelario determinado.



Cuando el estado parcelario no estd determinadweyificado vigente, la certificacion catastral deb
publicar la necesidad de la determinacién y/o iadion, pero nunca llamarse a silencio negandatel
administrativo de respuesta. El silencio o la arimbéd en el pronunciamiento se interpretaran como
negativa (Art. 10° Ley Nacional N° 14.559 y/o nosmarisdiccionales concordantes), y esta negativa n
implica inhabilitacién sino rechazo de la peticiéon lo cual al interesado queda expedito el ptadte
reconsideracion.

Proponemos que en tales casos, se extienda CERNTFGIN NEGATIVA con expresa mencion de la
necesidad de inscribir el pertinente documentmgedfico portador de la representacion del inmuéble
de verificacién de subsistencia), y de que dicHaigdad no habilita la constitucién, transmisidiecla-
racion o modificacién de derechos reales sobredpgocela o unidad tributaria certificada.

Certificado habilitante

Concordante con lo expuesto hasta aqui, la cextifio catastral habilitante que requiere el Art.dela
Ley Nacional N° 26.209, es aquella mediante la saglublica que en el asiento registral constantége
el estado parcelario; es decir, es aquella queiqaulds limites juridicos determinados y/o verifioa
segun lo exige la norma vy lo resuelve la técniehgrte del perito Agrimensor.

Proponemos que en tales casos, se extienda CERNTFGIN HABILITANTE identificando el plano de
mensura portador del estado parcelario registiadecha de constitucion de éste y la nomenclatara
tastral del objeto. Cuando el estado parcelari@tsgo verificado, el certificado debera publicte-
mas, la subsistencia vigente. En ambos casos,xguasa mencidn de la fecha en que caduca la vigenci
de la situacion registral certificada (Art. 8° Ligcional N° 26.209).

El certificado habilitante debera estar condicianadin periodo acotado de validez como instrumeato
la publicidad, plazo dentro del cual podra seizatilo Unica y exclusivamente para el objeto expi@sa
en su solicitud.

Dicho plazo de vigencia, que debera publicar elhmisnstrumento, podra ser medido desde las cero
horas del dia de expedicion y por un término figodias continuos, cumplidos los cuales el certfica
caducard de pleno derecho perdiendo automéaticarnuettevalor.

A los fines del procedimiento administrativo de idm, evaluamos mas conveniente para el computo del
plazo de vigencia la referencia al dia de la exgié@dlj ya que por el contenido y efectos del act@so
imprescindible precaver que la publicidad corresiaca la fecha de la solicitud.

Contenido del certificado habilitante

El Art. 12° de la Ley Nacional N° 26.209 obligaitarcel contenido del certificado catastral hahilie en
el documento legal que da forma al derecho, permtena no establece especificamente cuél es dicho
contenido. Tal definicién se debera alcanzar pefdaeglamentaria.

Por su parte, las pautas normativas del Art. 124 dey Nacional N° 17.801 para la redaccion dedras

de matriculacion, no son taxativas. Remiten aldest... breves notas que indicaran la ubicacién y des-
cripcién del inmueble.”, vaguedad expresiva que no nos permite defmir alguna precision el alcance

efectivo de la obligacién y su forma de cumplimierRero agrega, “.y cuantas especificaciones resul-

ten necesarias para su completa individualizacién

Atento a que la “completa individualizacion” deljetio resulta del plano de mensura, y de que aun las
“breves notas” sugeridas surgen en Ultima instagieiél, consideramos que seria suficiente ideatigo

el titulo formal dicho documento cartografico, sata de inscripcion en el registro publico cataétyee
correspondera a la de registracién del estado lpaime y la/s nomenclatura/s catastral/es respafs]
para que, con iguales datos, se proceda a la oiatién ordenada por la Ley Nacional N° 17.801.



Planteamos, en consecuencia, que el contenidoedificado catastral habilitante se circunscribka a
mencién de tales datos, sin perjuicio de las afmwtas, notas aclaratorias y demas referencias wjoie-h
ran de publicarse como contenido del asiento rafjisatastral respectivo.

La ubicacion georreferenciada de la parcela, sulidag lineales, angulares y de superficie, asi damo
valuacion y los linderos podran ser obtenidos,qudén tenga interés en ello, del asiento de insiénip
en sede catastral. La Ley Nacional N° 26.209 im&tgarecisamente, la publicidad del objeto del cleve
a través del Registro Publico Catastral.

Incluso la actualizacion de los linderos soélo etiliée obtenerla a partir del Registro Grafico. 4ua, se
debe tener presente que tales datosceamplementariosl estado parcelario y, en consecuencia, se en-
cuentran afectados poradracter accesoriae su registracion.

No obstan a nuestra propuesta, las descripciotezaléis previas del objeto que constan en lositul
vigentes, cuya permanencia y continuidad en losngsspodra ser sostenida en principios del Derecho
Registral y/o Notarial que no pretendemos neganalizar, pero cuya actualizacion ya no seria raeices

a partir de la reglamentacion que sugerimos paegylde fondo.

Como tampoco no es ajena la realidad operativéudelonario Registrador a quien la Ley Nacional N°
17.801 obliga a detallar “brevemente” el bien. &nbargo, tal obligacion podria ser circunstanciida
fuere entendida la aplicabilidad de la Ley NacioN&l26.209 tal como se desprende de la vision que
concluye este ensayo.

Y expresamos nuestro anhelo de que asi sea, ezpadoaren poner fin a las innecesarias dificultades
plantea la descripcion literal de poligonos detBmintrincados. Maxime cuando dicha descripciGana
agrega a la perfeccion del negocio juridico ni adanibilidad a terceros, y resulta, en nuestraagi-
nion, tan dispensable como la descripcion fisiclsi@ersonas que intervienen en él.

V. PRESUNCION DE EXACTITUD

Es principio universal en el derecho registral f@spncion de exactitud de los Registros. Tal etatti
debe ser considerada y analizada:

1) para las situaciones juridicas que consagran fr#@s, es decir: exactitud en la inscripcion.

Aun cuando el Registro Catastral es constitutivopuede aducirse que la Unica realidad valida
para los limites juridicos sea la que consagramasigntos. Los asientos catastrales correspon-
dientes al Registro Alfanumérico (Folio Parcelasi@g Registro Gréfico (Cartas Catastrales), re-
sultan de un documento cartografico (Plano de Mahgwortador de la delimitacion indirecta de
los limites juridicos previamente delimitados emfa directa en el territorio. Los limites juridi-
cos constituidos por la registracion son los exgates en la representacion, y ésta representacion
debe ser conforme a la determinacion materialiesdel territorio para que exista concordancia
entre la realidad registral y la realidad extraistegl.

Sin embargo, tal concordancia puede fallir pormosivos fundamentales:

i) por errores propios del documento portador, quedenpal Registro reflejar la realidad ex-
trarregistral.

En este primer caso, la rectificacién debera efestupor rogatoria similar a la inscriptoria, y
no habréa responsabilidad del Estado puesto quersid funcién propia del funcionario Re-
gistrador es el examen a conciencia del documemecaibir, procurando advertir y evitar
defectos que luego se plasmen en los asientogspomnsabilidad calificadora solo alcanza
las formas extrinsecas del mismo y no subsananviatida los errores que pudiera contener
(efecto juridico de fe publica registral restriragid



2)

i) por errores u omisiones materiales en la incorpamagel documento portador al Folio Par-
celario sustentaculo de la publicidad.

En este segundo caso, la rectificacién podra edestude oficio (o0 a peticion de parte intere-
sada) teniendo a la vista el pertinente documentosg utilizé para la inscripcion, y habra
responsabilidad del Estado ya que la inexactitgistrl es atribuible a la actuacion del fun-
cionario Registrador.

En ambos los casos, las inexactitudes registraledem sanearse por providencia judicial.

para la exteriorizacién que lleva a cabo de laasitin registral, es decir: exactitud en la publici-
dad.

Aunque las constancias del documento portadorlgsiasientos sean exactas y concuerden con
la realidad extrarregistral, podria presentarseoditancia entre la inscripcion vigente y la publi-
cacion llevada a cabo mediante un certificado tralague no refleje adecuadamente el contenido
de aquella. O sea, se presume que el document pleblicidad es genuino (o auténtico), pero
contiene atestaciones falsas por errores en lagratsdn de los datos a publicar.

El certificado catastral erréneo

¢, Debe prevalecer el interés exclusivo de quientitoyss la relacion juridica en base a la publici-
dad errénea del registro catastral? Es decir, tificado catastral emitido debe reemplazar al
asiento como constancia del contenido registrakgwvando asi la estabilidad de las contratacio-
nes llevadas a cabo con él.

¢ O debe prevalecer el interés general de la caafian los Registros? Es decir, el certificado ca-
tastral serd valido siempre y cuando se ajustsieht®, careciendo de eficacia en todo otro su-
puesto.

Si bien se presume la buena fe de quien utilizaautificado catastral erréneo para la constitu-
cion o transmision de derechos reales sobre inresicesperar que el certificado por si pruebe el
estado parcelario, seria adjudicarle un aptitudrguposee ya que la inscripcion registral catas-
tral si bien es constitutiva, no es sustantivajezsr, no es autbnoma en los efectos que produce y
por lo tanto no se independiza del documento ipsx(plano de mensura).

Ademas, el estado parcelario determinado adquiese@erga omnepor la registracion, y ésta,
para alcanzar trascendencia juridica, debe reflejegalidad extrarregistral portada por el docu-
mento cartogréfico inscripto. Si se otorgase diftmdo aptitud exclusiva como Unico medio pa-
ra manifestar la realidad extrarregistral, se riagandos los efectos de la registracion.

El certificado solamente poseera aptitud probattwando sus constancias coincidan con lo que
corresponde que manifieste segun el asiento. Sii@rdn discrepancias, habra dafio y viabilidad
de resarcimiento, pero carecerd de significacilas afectos de la publicidad.

Esta inexactitud publicitaria siempre sera resoltée la actuacién del funcionario Registrador vy,
por lo tanto, implicara responsabilidad del Estadpara su rectificacién serd necesario un acto
administrativo de similar alcance al que la origin6

EL CIERRE REGISTRAL

La emision de la certificacién habilitante debeuslarar el asiento registral catastral, impidiersdaltera-
cion o afectacion del estado parcelario constituidmo garantia de que la situacion publicada tgini
juridicos) se mantendra inmutable durante el ptizweigencia del certificado emitidtutela registra).



Tal garantia de seguridad si bien es relatiutela registral restringida puesto que la registracion no
subsana ni convalidad los defectos de los docuraénsariptos (Art. 7° Ley Nacional N° 26.209), sirv
como prueba de que el documento cartografico partddl estado parcelario existe y de que éste esta
determinado y vigente. Es decir, sirve como prudbka aplicabilidad territorial del derecho, alezidri-

zar los limites juridicos determinados correspamé® a la causa juridica generadora que les daxish
tencia.

El cierre registral no debe condicionar ni impédipublicidad catastral (la emision de otras degdio-
nes durante el periodo de validez de las previagsto que no existe reserva de prioridad paragelaio
0 contrato en que se utilice el instrumento saldt (no existe blogueo registral).

Tampoco debe alcanzar a las posibles rectificasideé Folio Parcelario por errores u omisiones mate
riales de la inscripcion. En estos casos, de paydadrectificacion, se debera extender un nueviifice
cado catastral con expresa referencia a la cadudeléa vigencia del anterior.

¢, Qué sucede si durante el plazo de vigencia desttificado catastral habilitante, se produjera aigu
mutacion de la situacion juridica ante el Regidieda Propiedad Inmueble, viabilizada sin necesiidd
mismo? Deducimos que el cierre registral catastainantendria, ya que tal supuesto solamente puede
basarse en que la mutacion corresponderia a attpulaes excepciones del Art. 12° de la Ley Nacidial
26.209, y tales actos no afectan la vigencia datlegparcelario registrado.

Calidad de intransferible

El despacho del certificado catastral tiene lugpeticion de parte interesada, es decir la tutelaidrre
registral se obtiene por rogatoria.

Pero quien regula tal alcance de la certificac®reledrgano emisor y no el requirente, razon paukd,
el instrumento de la publicidad sera intransferible perjuicio de la emision de certificacionesgpex-
trafia jurisdiccion, siempre que tal circunstane@ fehacientemente advertida en la solicitud.

VIl. EFECTOS DE LA CERTIFICACION HABILITANTE

Perfeccion del contrato

El Art. 12° de la Ley Nacional N° 26.209 establgue el certificado habilitante se debera tenenasta
en los actos por los que se constituyen, trasmitieeiaren o modifiquen derechos reales sobre inlasieb
¢ Significa esto que se ha incorporadauavo requisito para adquirir derechos reales sobranmue-
bles?

Entendemos que no, ya que en nuestro Cédigo Qivibtvalido y su consiguiente modaditio son
suficientes para sefominus.El titulo causal es el contrato que hace nacebligarion de transmitir el
derecho real, y el modo es la entrega de la ¢bgae no sélo es forma constitutiva sino tambiéméor
publicitaria (aunque inadecuada en este Ultimocspmra tener alcanegga omnes

Lo que el Art. 12° de la Ley Nacional N° 26.20%impora es umuevo requisito para perfeccionar el
contrato juridico.

Al titulo y modo necesarios para la constitucioh dkrecho, y a la publicidad de la situacion jugdi
necesaria para su oponibilidad a terceros, ageegaldcuada individualizacién y publicidad del abjet
gue es contenido objetivo de dicho derecho.

*  Es decir: la tradicién, que es causa inmediatldidquisicién de derechos reales por actos eivie con las

excepciones de laaditio brevi manu(Art. 2387 del C. C.) y etonstituto posesorigArt. 2462, incisos 3 y 6
del C. C.).



Tal individualizacion y publicidad se requigpara la instrumentacion del contrgty no significa un
requisito adicionapara la constitucion del derect®ino un término mas riguroso para establecerrel vi
culo negocial, que perfecciona, en consecuencidtuld causal bajo el principio de especialidadlae
cosa.

La identificacién de la cosa (tal como la idengfidn de las personas como sujetos activos dethigyre
no es un requisito constitutivo en si, sino unasiead ontoldgica para la existencia misma delathere

La perfeccion que trajo consigo la Ley Nacional 26°209 es haber eliminado la incertidumbre en el
alcance del derecho que emergia de la incertiduddrebjeto, al momento del contrato que crea la ob
gacion.

Sin duda el espiritu legislativo que objetivamesubyace en el Art. 12° de la Ley Nacional N° 26.269
que no debe tolerarse que se ponga en duda tadgielen de constitucion de derechos reales sobre in
muebles a raiz de la indeterminacion de su objetoucho menos aun cuando en el régimen de dichos
derechos impera el orden publico que no pueddteeado por pactos particulares.

Pero ¢qué sucede con las transmisiadesorpusy ad mensurarn
Opinamos que fueron derogadas por la Ley Nacioh&ia\209.

El Art. 1344 del C. C. al sistematizar los casosalarataciorad corpusy ad mensuramno establecia
requisitos para la existencia del derecho ni paralGance real, sino que contemplaba formas eggBeif
(apartadas del principio de especialidad) que dagep podian acordar en relacion a la determinatgon
la cosaal momento de crear la obligacion de transmisiin que el contrato perdiera su validez por ello.

El acuerdo de contratar segun el Art. 1344 del GeCexpresaba al momento de crease la obligaeion d
transmitir, es decir, tal voluntad se ponia de fiesio y tenia efectasn el instante de creacion del dere-
cho personatjue obligaba a entregar la c&3a

Por tanto, el Art. 1344 del C. C. regulaba aspectmpciales para la forma del contrato dentro élgl r
men legal de derechos personales (no para la waidti del derecho dentro del régimen legal real);
dicha legislacién, en consecuencia, admite derdgagiesto que es supletoria y en ella no domina el
orden publico sino la autonomia de la voluritad

Razonamos que las transmisiones que preveia el244 del C. C., fueron derogadas “de hecho” por la
Ley Nacional N° 26.209 (aun cuando esta nueva naorfgace mencion directa a estas formas de contra-
tacion), bajo el principio juridico de que ley prstr deroga ley anterior que la contradiga, ya@uéas

son normas del Cédigo Civil quegislan sobre la misma materia: las condiciones lyacen valida la
contratacion en relacion a la forma de determimadi® la cosa, al momento de la creacion del derecho
personal que obliga a su entrega.

La Ley Nacional de Catastro N° 26.209 no abonadacidn del vinculo negocial sin el certificadoasat
tral habilitante, es decir, sin el adecuado cumplmo del principio de especialidad de la cosatreain
ciendo asi al Art. 1344 del C. C. que permitiaftesiasad corpusy ad mensurangue, si en algo se ca-
racterizaban, era precisamente por la incertidumblebjeto al momento del acto.

> “En el trafico juridico de la transmision de los denos reales por actos entre vivos, se efectidapada de la

creacion de un derecho personal, que es el eslaliérmedio entre el derecho real del primer propréd, vy el
derecho real del segundo. Generalmente se celabmpntrato, que da nacimiento a ciertas obligacEmyo
cumplimiento y consiguiente extincion consisteasgnitrega de la cosabjeto del derecho real, es decir la ‘tra-
dicion’. De esta forma un derecho personal efimgrde naturaleza transitoria, ha servido de veldcpara
traspasar la titularidad de un derecho real, desujeto a otrd’ Ver MOISSET de ESPANES, Luis: "La trans-
misién del dominio y...." citado en bibliografia. | @brayado es nuestro).

Las formas de contrataciad corpusy ad mensuranestaban legisladas en el Libro Segundo: “De laefw®s
Personale®n las relaciones civiles” — Seccion Tercera: d&3®bligacionesque nacen de los contratos.




La obligacién de contar con el certificado hahiittaa la vista cuando se ordena o autoriza el deto
constitucion o transferencia de derechos reale® somuebles, segun lo establece la nueva normdg, in
ca que imprescindiblemente debe registrarse all@gtarcelario antese dicho actd”. Pero, ademas, la
ley manda felacionar su contenido con el cuerpo de la escaito documento legal correspondi€hti®
cual, atendiendo a la naturaleza de la relacignjfga que técnicamente el instrumento debe radset
y quedara signado, tomando como elemento matarcada definida por el estado parcelario registrado

¢Puede esperarse entonces, que exista manerafdential contrato y que éste adquiera validez como
titulo, sin el concurso de la especialidad quelewalel certificado catastral?. Entendemos qugague

la Ley Nacional N° 26.209 regula no sélo el modalderminar e individualizar la cosa (entre otres a
pectos), sino que establece la obligacién de mapana la creacion de la relacién juridica(titulo),
enmendando el principio de nuestra codificacién lplglitaba la creacion de derechos reales de dudos
alcance territorial.

Atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidedla Ley Nacional N° 26.209, tal es nuestra inter
pretacion hermenéutica de la misma en relacioretoontexto, los antecedentes histéricos y ledislat
y la realidad social de nuestro tiempo.

Asi, en el sistema instaurado en nuestro dereckiiympor las Leyes Nacionales N° 26.209 y N°
17.801, la inscripcion ante el Registro PublicoaSaal provee a la perfeccion del titulo causaliargd

la publicidad de los limites juridicos que confomta cosa contenido objetivo del derechda inscrip-
cion ante el Registro de la Propiedad Inmuebleepeibna el derecho mismo haciéndolo oponible a ter-
ceros. Pero, en este Ultimo caso sin el recauda pgeesentacion del certificado habilitante ellditno
alcanza registracion definitiva y, en consecuentésta tanto eso ocurra estara coartada la sedurida
juridica en el trafico inmobiliario.

Perfeccién de la transmision

La certificacién catastral habilitante, como mastiéeion del estado parcelario constituido, impkta
perfeccionamiento del titulo causal ya que pruabaplicabilidad del derecho al espacio territoigalo
de este modo se satisface el Principio de Espaathlie la cosa. Es decir, se prueba la existerclia d
cosa y se definen los atributos que la caractegzadividualizan como contenido objetivo de laaodbn
juridica que las personas deciden establecer; deerdidumbre al ejercicio del derecho y allanareto,
consecuencia, la tutela del orden publico.

Pero, ademas, entendemos que permite probar la fmaterial en que tendré lugar la tradidfn

Para que la tradicion tenga lugar no debe habdrazhctor de la adquisicion posesoria. En consegiaen
en toda transmisidn se requiere conocer la relaqué@nexiste entre la extension territorial de lapacion
efectiva detradensy/o materializada en el territorio, y los limitgse configuran el derecho a poseer que
otorga el titulo ahccipiensY los actos materiales por los que tiene o pteder lugar la tradicion, como
forma publicitaria, carecen de aptitud suficierdespmostraerga omnegsta relacion.

Obsérvese que no decimos que deba regisraraecada actoSi el estado parcelario esté registrado y vigente
bastara con el certificado catastral que serditeiiit. Si estuviera registrado pero sujeto a igakfén, sera
necesario el Certificado de Verificacion de Sulesista. Si no lo estuviera, o no verificara, entergeserd im-
prescindible la determinacién antes del acto.

El planteo doctrinal original de la mensura cqmaeeba del cumplimiento de la tradicion correspoalderofe-
sor BELAGA, José D., en su ensayo “Un enfoque rétivo del...”, citado en bibliografia. Ademas de st
disidencia en este tema, no sostenemos su opiei@uel el estado parcelario permanece inalteradguause
destruya la materializacion directa de los limjte&licos (Ver el acapite VII - inciso E) “Registian y Publi-

cidad de Verificacién de Subsistencia”, de nuessarito citado en bibliografia)
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Es decir: la forma de la tradicion (Arts. 2378 y23lel C. C.) no preserva que la posesion a toorar ¢
prenda solo la extension del titulo (Art. 2411 @elC.).

Es el plano de mensura inscripto en el registrdiguibatastral (y/o el certificado de subsisterpasacela-
ria) el que permite probar fehacientemente la formagerial en que tendra lugar la tradicién, porgue
acto de levantamiento territorial que dio lugaesthdo parcelario determinado (y/o verificado) alecla
verdadera ocupacion en relacién al derecho prateffdiy a los linderos; permitiendo prevenir al nuevo
titular de las situaciones de hecho que pudierinirirsobre la transmision, y haciendo publicaga
omnedas circunstancias de la adquisicién posesorissque ofrecé&?.

Y esta prueba, que es consecuencia factica fterfea de valerde los limites juridicos, proporciona, a
nuestro entender, el argumento esencial para fugrdtamel titulo que inicia este apartado: el peitec
namientd*? de la transmisién de la propiedad, puesto quedeentiene lugar por la tradicién la cual, en
este caso, viene acompafiada por la publicidadtcatgee ultima su alcan@rga omnes

Aunque, no se prueba la propia tradicion pues actl de mensura ni el acto de inscripcion en giRe
tro Publico Catastral permiten constatar que leegatse haya hecho efectiva y el nuevo titular lesya
trado en posesiénncluso”... aunque en la escritura conste que se la hizdpgsabemos que la
mera dec(ll%racién de haberse efectuado la tradicidm,es suficiente para que la tradicion tenga
lugar....” “.

Y esta es, precisamente, nuestra disidencia qoofaiesta del Profesor José D. Belaga mencionalda en
nota al pié nimero 8. Entendemos que la tradigjga,debe ser hecha por titulo suficiente parafgens

el dominio y que se publica por la posesion, nadpuser acreditada por la incorporacion del contenid
del certificado catastral al cuerpo del instrumemte creo la obligacion de transmitir. Ni por etlhe
mismo de tal incorporacién, ni por su alcance aemido, tiene lugar acto o se ofrece prueba sufigie
de que la cosa fue real y verdaderamente entregadasecuentemente recibida y en poder del nuevo
titular.

Segun el Articulo 2378 del C. CLa tradicién se juzgard hecha, cuando se hicieeealguna de las
formas autorizadas por este Codigo. La sola dediadel tradente de darse por desposeido, o de dar
al adquirente la posesién de la cosa, no suplddasas legales’” A o que agrega el Articulo 2379:a
posesion de los inmuebles sélo puede adquirirsdgptadicion hecha por actos materialdsl que en-
trega la cosa con asentimiento del que la recibg@oo actos materialeslel que la recibe, con asenti-
miento del que la entregg&l subrayado es nuestro).

La incorporacion del contenido del certificado st al cuerpo del titulo formal no configura aota-
terial de ninguna de las partes, con asentimieatta etra, que permita juzgar operada la tradipi@n
bando que ehccipiensentré a ocupar el bien. Lo que permite es perd@ecila transmision puesto que el
modo tendra lugar prevenido por la publicidad dgistro catastral que certificara la forma de nialier
zacion de los limites juridicos.

VIIl. RETROACTIVIDAD DE LA LEY NACIONAL N° 26.209
Sostenemos en este ensayo que los derechos ddostisiguiendo las prescripciones del régimen funda

do en el Art. 1344 del C. C., resultan inciertos fadta de individualizacion de su objeto (es dede
definicion de su alcance territorial); y que lagexicia del certificado catastral habilitante vinenanen-

9
10

Sera pretendido hasta tanto se cumplealditio, segun los Arts. 577 y 3265 del C. C.

“La mensura, desde que no afecta la posesion dérldsros, importa un acto posesorio con relacidnesre-
no comprendido en el titulo, cuya posesion no afadbs linderos; aunque no se ocupe publicamdrttrre-
no”. CSJIN: Tomo 27 pag. 334; Tomo 57 pag. 399; Tomp&B 360 — JA: Tomo 5 pag. 93.

Perfeccionar: “Der. Completar los requisitos pgue un acto civil, especialmente un contrato, depigna
fuerza juridica.”, Diccionario de la Real Acaderiispariola.

12 yéase MOISSET DE ESPANES, Luis: “Publicidad Iniitiabia:...”, citado en bibliografia.
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dar la falta de certeza en el alcance territoréatal tipo de contratacion, coadyuvando al perteci
miento de la transmision que se efectla por lacidad

Pero esto no significa que con la Ley Nacional Bl2@9 quedan cuestionados todos los derechos pre-
viamente adquiridos y vigentes a la fecha de smplgacion, ya que en tal interpretacion se estaria
una aplicacion retroactiva de la misma.

La Ley Nacional N° 26.209 no pudo cambiar en maaégana la situacion juridica de “propiedad” del
titular que adquirié un inmueble con anterioridasliavigencia. Es decir, no pudo cambiar una sifuaci
juridica constituida bajo el imperio de la ley gofi. Pero las consecuencias o los efectos de esghde
preconstituido, han quedado sometidas a la nugva partir de su entrada en vigencia. Esto endvidi

lo dispuesto por el primer parrafo del Articulod& Codigo Civil: ‘A partir de su entrada en vigencia
las leyes se aplicaran aun a las consecuenciaagieelaciones y situaciones juridicas existentes

“El articulo 3° del Codigo Civil admite como primmo la aplicacion inmediata de la ley, lo que sfipa

gue la nueva, toma a la relacion o situacion jurédipreexistente en el estado en que se encuentra al
tiempo en que la norma es sancionada, y para regirtramos de su desarrollo aun no cumplidos, en
tant%gue a los cumplidos se los considera regjumsla ley vigente al momento en que tuvieron lu-
gar”

El derecho real de dominio sobre inmuebles no eteuecho en expectativa. Nace perfeccionado en sede
notarial (asumida la tradicidén) bajo la égida del&yes vigentes al momento de su constituciéndéo
pende —para su existencia y eficacia- del cumplitoiele condiciones posteriores que pudieran resulta
afectadas por nuevas leyes, diversas a las exastehinomento de su nacimiento.

Por su parte, la voluntad actual de disponer gedpiedad no es una consecuencia ya consumada de es
derecho, que deba, por lo tanto, sujetarse a larisyior.

Para que existiera retroactividad la Ley NaciorfalBlL.209 deberia apreciar las condiciones de baghli
del acto que dio lugar al derecho vigente, fuera&ste no hay retroactividad y la nueva norma puede
modificar los efectos futuros de hechos o actosremes sin ser retroactiva.

La Ley Nacional N° 26.209 no hace ningun tipo deapcion respecto a las condiciones de legalidad d
los actos que, previo a su promulgacion, dieroad@gderechos. Tales actos no son prevenidos {#or es
norma. No existe retroactividad.

Lo que existe, es la aplicacidon del principio jiocédde que las formalidades exigibles para el deto
disposicion actual, se rigen por la ley vigentsamento de su celebracion.

IX. CALIFICACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

El titulo debehacer mencién al contenido del certificado cashsimbilitante™®. Tal requisito ha quedado
establecido a partir de la promulgacion de la Legibhal N° 26.209: “..se debera tener a la vista la
certificacion catastral habilitante respectiva ylaeionar su contenido con el cuerpo de la escritora
documento legal correspondiente’.

13 SCBA, Ac 50610 S 25-2-97, Juez HITTERS (SD) @aaa Quiroga Moss, Martin C/ Quiroga Moss de Von
Grolman, Marcela S/ Consignacion.

Advertimos menester patentizar la nulidad deb dotmalizado sin tener a la vista la certificacidatastral
habilitante, en atencidn a lo dispuesto en el 2304 del C. C.
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Pero, para la apertura del asiento de matriculgmiéwisto en la Ley Nacional N° 17.801 no es retpis
sine qua norcitar nomenclatura catastral y plano de menSgtraY la previsién del Art. 13° de la Ley
Nacional N° 26.209, segun la cual “se acompafiara a la documentacion correspondidnterdficado
catastral..”, no resulta suficiente para modificar este pdicgento, en virtud de las siguientes conside-
raciones:

1) En primer lugar, porque el Registro de la Propiddatleble solamente califica los documentos
inscribibles®®y el certificado catastral mosee esa condicién. Es decir, si bien debe anddig
formas extrinsecas (instrumentales) del documeimsaiibir y su contenido en relaciéon con los
asientos respectivos, tales atribuciones no alcaalzeertificado catastral porque el mismo no es
mandado a inscribir (0 anotar) por la Ley NacioN&l26.209"", sino solamente se prescribe
acompafarlo en la presentacion.

Pero ademas, y esencialmente, porque como insttardera publicidad catastral de limites juri-
dicos, el contenido portado por el certificado sttd habilitante no es objeto de registracion en
los términos del Art. 3° de la Ley Nacional N° T1.8%. El asiento practicable tiene que ver con
el derecho, no con su objeto. Este, solamente iteses individualizado por una cuestién formal
de técnica registral: la matriculacién que abreatio Real. Y tal procedimiento no tiene por fina-
lidad amparar al objeto proporcionandole efectofglicos, ya que, como se expresa en los fun-
damentos del proyecto de la Ley Nacional N° 17.801debe quedar debidamente aclarado que
el hecho de la matriculacién considerado en si mmigm es el que determina la proteccion regis-
tral, puesto que ésta resulta de las anotacionesadécter juridico que constituyen propiamente
la materia de publicidad del Registr&?. Y esas anotaciones no incumben al objeto dethere
sino a la causa o vinculo negocial entre las partes

2) En segundo lugar, y afin con lo anterior, porquees@l Registro de la Propiedad Inmueble a
quien compete hacer uso del certificado catasatailitante, sino al notario o juez que extiende el
instrumento portador de la causa juridica. Es @ fesicionario a quien interesa la publicidad ca-
tastral y la guarda del instrumento respectivolgsraocolo de titulos o legajo correspondiente,
ya gue es a quien fue encomendado por la Ley Nalcih26.209 dar forma al derecho teniendo
a la vista la certificacion habilitante y citandocontenido en el titulo que extiende.

3) Por ultimo, porque aun en el supuesto caso extaendolo o error involuntario por extender el
titulo con un certificado catastral negativo (o iblicidad catastral existiendo estado parcelario
determinado y vigente), excederia a la competafai@rganismo inscriptor calificar el cumpli-
miento de condiciones que son propias de la acdtawtarial o judicial, y que nada tienen que
ver con las formas extrinsecas del documenimcon su contenido en relaciorflas asientos
respectivos’ El 6rgano de contralor de la matricula y/o eurso administrativo o judicial co-
rrespondiente, seran las instancias disponibles gpaien pretenda desconocer la inscripcién ba-
sada en estas hipotéticas falencias.

De modo que, la Ley N° 26.209 no ha derogado nifinado la parte resolutiva pertinente de la Ley N°
17.801 que legisla sobre la forma de identificardsa objeto del derecho en el asiento de matcicua

15 Art.12° Ley Nacional N° 17.801: “El asiento detrimilacién llevara la firma del registrador respable...

cuando existanse tomara razén de su nomenclatura catastradieséficara el plano de mensura correspon-
diente y se har4 mencion de las constancias dmhdsncia real que resultert....

Art. 8° Ley Nacional N° 17.801: “El Registro exaara la legalidad de las formas extrinsecas dddosmen-
toscuya inscripcion se solicitateniéndose a lo que resultare de ellos y dadiesitos respectivos”.

Art. 2° Ley Nacional N° 17.801: “... se inscribirGranotaran, segun corresponda, los siguienteswatos:....
c) Los establecidos por otras leyes nacionalegwnmiales.

Art. 3° Ley Nacional N° 17.801: “Para que los ulmentos mencionados en el articulo anterior pusdaims-
criptos o anotados deberan reunir los siguienssios:...c) Revestir el caracter de auténticos y hacepfe p
si mismo o con otros complementar@s cuanto al contenido que sea objeto de la regggin, sirviendo in-
mediatamente de titulo al dominio, derecho reaierdo practicable.”.

19 véase SCOTTI, Edgardo S.; FALBO, Miguel N.: “Pecto Ley Nacional Registro de la Propiedad”
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Observacion a la Ley Nacional N° 26.209

Para que el titulo pudiera eventualmente ingresasaibirse provisionalmente en el Registro dera-
piedad Inmueble, deberian asumirse alguna de datasituaciones:

i) Que existe certificado catastral habilitante pevsse acompafia a la documentacion presentada.
En cuyo caso so6lo habra una falla en el procedimigue es subsanable, y que parece resultar, a
nuestro criterio, desproporcionada en sus efedssuz de lo que fundamentamatssupra

i) Que no existe certificado catastral habilitante cByo caso, deberia admitirse el supuesto de in-
cumplimiento de los deberes de funcionario pubtiecquien, como perito en el derecho, exten-
diera dicho titulo contraviniendo el Art. 12° dellay Nacional N° 26.209. Bajo este supuesto,
deberiamos concluir que la inclusion del Art. 18%a Ley Nacional N° 26.209 ha sido super-
abundante puesto que no legislaria sino para tuecgin por demas extraordinaria, dada la im-
probabilidad de su ocurrencia.

Por todo lo sefialado en este acépite, considerqueoka obligacion dacompafarel certificado catastral
para la inscripcion del titulo en el Registro détapiedad Inmueble, resulta técnicamente inadecyad
juridicamente insuficiente como recurso para asegyue el titulo que ingresa haga mencion al conten
do del certificado catastral habilitante, y comalioepara perfeccionar el procedimiento formal dérma
culacion utilizado en la apertura del Folio Real.

Ambos objetivos resultaran cumplidos por la inthie voluntad interpretativa de la Ley Nacional N°
26.209 que, confiamos, predispondra a todos losadpees juridicos para plasmar el espiritu de seis p

ceptos, “...aunque el lenguaje empleado por la norma no seangtigalmente el mas puro o correc-
to...” @,

Debemos hacer mencion, en mérito del procedimienpuesto por el Art. 13° de la Ley Nacional N°
26.209, al hecho de que resuelve adecuadamenspdaialidad de la cosa en las adquisicianestis
causa en las cuales la transmision de la propiedadosea@so jureen el instante mismo de la muerte
del causante. Cualquiera sea la interpretacionsqude al Art. 2505 del C. C. en relacion a lasmago
por las cuales resulta necesaria la inscripciétalgs transmisiones ante el Registro de la Progiéda
mueble®®, lo cierto es gue la obligacion de acompanfar eificado catastral, en estos casos, acreditara
la aplicabilidad del derecho al espacio territorial

X. DEFENSA Y ELOGIO DE LA LEY NACIONAL N° 26.209: NUES TRA VISION

No pueden quedar dudas de la apropiada y just#igadacion normativa de la Ley Nacional N° 26.209,
gue especialmente dirige su interés a la impernesasidad de identificar adecuadamente la cos#oobje
de derechos reales en los instrumentos publicot(&n el titulo, como en su asiento registral).

Més all4 de lo advertido como observacion y tradiesgmlo nuestros reparos, entendemos que analizada
bajo el principio hermenéutico de interpretaci@tesnaticas de las leyes, no induce a equivocogam c

to a lo que objetivamente persigue: el adecuadgpbomento del principio de especialidad de la cera
toda transmisién de bienes inmuebles por actoe giMos o disposiciones de Ultima voluntad.

2 yvéase MOISSET DE ESPANES, Luis: “Codificaciénitado en bibliografia.

2L No existe consenso en la doctrina y jurispruierespecto al modo en que rige el Art. 2505 deC(para las
transmisiones por causa de muerte. Asi, se dicdaguscripcion registral solamente es necesarnia phade-
cuado cumplimiento del tracto sucesivo, en congréacbpinion que sostiene que es requerida panadaibili-
dad.
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Y no puede cuestionarse su caracter renovadoregpende al ineludible y permanente deber de nrejora
la legislacion de derecho civil, en la busqueddiooa de mayor seguridad juridica en el traficoabin
liario.

Con esta visién del espiritu legislativo, cito teatmente al Profesor Gabriel B. Vent{f3 a cuya desta-
cada opinién recurro en beneficio de su claridautesiva:

“¢ Puede el notariado, el martillero, el juez o cqaler otro operador juridico involucrado en la coiRs
tucion, modificacién o declaracion de derechos @sasobre inmuebles, efectuar queja o critica a este
avance sin que se los tache de funcionarios anspilos y comodos? Estimamos que no. Toda critica,
frente a la comunidad de operadores juridicos, sasé como resultado de intereses mezquinos g-sect
rios.”

“Si la ley cumple realmente los objetivos legalespodemos negar que constituird un avance extraordi
nario en el régimen de los derechos reales pameetcho civil argentino. Aportara nada menos que la
determinacion precisa del objeto inmueble sobrguel recae el derecho. Se daria asi cumplimiente aca
bado a la especialidad en cuanto al objeto. ¢ Queé&leberian estar mas interesados en brindar edd per
de seguridad en el &mbito de los derechos realesesomuebles? Sin dudas los intervienen en laderm
lizacion de las mutaciones reales sobre inmuelllesces, Notarios, Abogados, etc.”

“... Los jueces, abogados, notarios y martillerosigiles deben pues, colaborar en la determinacion
precisa de los bienes en el trafico inmobiliarioncel consiguiente aporte en cuanto a seguridattijur
ca.”

Entendemos que no escapan a estas apreciaciondésnéionarios de los Registros de la Propiedad In-
mueble de cada jurisdiccion. En su trabajo de pm@cion y/o alteracion de inscripciones por lanie

del Folio Real, seria suficiente que citaran y/dfiearan en el asiento de matriculacion, el pldeanen-
sura que dio origen al estado parcelario, su fdeh@gistracion y, obviamente, la nomenclaturastiatia
gue identifica el objeto del derecho; todo en lzs®ntenido del titulo.

Avanzariamos, de este modo, hacia la plenitud detrausistema juridico de constitucion y publicidad
derecho reales de expresion territorial, amparasosina legislacion civil que la Ley de Catastro N°
26.209 perfecciond, integrando a ella las providgenque nuestro Codificador no creyd conveniente in
cluir cuando leg6 al pais su trascendental obranenag

“... Hoy en las diversas Provincias de la Republicdasdificil encontrar personas capaces de llevar
estos registrosy construir €l catastro de las propiedades,...” — Dr. Dalmacio Vélez Sarsfield, nota final
al Titulo 14 “De la hipoteca” - Codigo Civil Argeno.

A poco de cumplirse 140 afios de aquella opiffidriras varias décadas de funcionamiento en casi tod
el territorio patrio, la experiencia atesoradalpsrCatastros Jurisdiccionales nos hace optimistsecto
a la capacidad adquirida para dar las respuestasayunuestra sociedad espera de ellos.

No obstante, con prudente sentido préactico, eklador ha librado la exigencia del certificado sttd
habilitante a las posibilidades facticas que eragadsdiccion existan para la reglamentacion dei-r
men, de este modo se previenen posibles interfieena el trafico inmobiliario, dandole efecto difle
a la obligacion de determinar el estado parce(@iib 17° Ley Nacional N° 26.209).

General Roca (Rio Negro), Febrero de 2009.

22 Remitimos al lector al ensayo del Dr. VENTURA,bBal B.: “Andlisis de la ley...."”, citado en biblicafia,

percatados de nuestras disidencias con el misnog giarembargo, coincidentes en la visién que trdnisnos.

% En realidad, a mas de 140 afios si recordamolgamcion de la Ley N° 340 tardé cuatro afios edymirse.
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