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1.- Breve referencia histérica sobre la “Organizacién” y “Técnica”
parallevar esos REGISTROS:

Los paises de Latinoamérica, y particularmente los de habla hispana,
reconocemos en la llegada de la colonizacion espafiola, el origen cierto de muchas de las
Instituciones que forman nuestra vida actual. Tanto respecto de los usos del diario vivir y los
hébitos correspondientes, como de las mismas Instituciones Juridicas y Politicas que estatuyen
nuestras respectivas Constituciones Nacionales.-

Una de esas Instituciones se vincula esencialmente al “derecho coman”, y dentro
de mismo, al derecho de propiedad. Se trata del Registro de la Propiedad Inmueble, el cual con
diferentes “efectos” derivados de sus inscripciones, y con también diferentes “tipos de
organizacion”, existe en todos nuestros paises, como por otra parte, sucede en estos dias en
todos los paises del mundo.

Y no sélo por “herencia” de esa colonizacién, sino por que en los siglos XIX y XX,
la evolucién y el desenvolvimiento técnico alcanzado por el Derecho Registral, y la
Organizacion del servicio mediante el cual se desenvuelven los “principios” que lo informan,
evoluciond por diferentes razones vinculadas principalmente con la necesidad de mejorar la
“seguridad juridica” para las “transacciones patrimoniales” (no sélo las inmobiliarias), sino
ademas por que el mismo gobierno de los Estados decididamente encauz6 por su intermedio,
una forma mas de garantizar la paz social por medio del derecho, a la vez que utiliza su
existencia para el cumplimiento de finalidades propias indelegables como son la
urbanizacién, organizacion y policia del suelo, el régimen fiscal de la propiedad, el disponer de
un medio para posibilitar la accion de la justicia, la implementacion de politicas de asignacion
de viviendas, de explotaciébn agraria, de distribucion de aguas, de forestacion, y mil
requerimientos mas del Estado de nuestro tiempo.-

En los paises del &rea la estructura de los Registros, y el llevado de los Libros por
parte de este verdadero medio por el que se expresa la “publicidad juridica”, ha seguido hasta
el mismo siglo XX la técnica precisamente de Libros, Repertorios y remisiones empleada en los
Registros de Hipotecas que consagro la real cédula dispuesta por Carlos V —Real Cedula del
25-9-1802-, que aprobé ademas de la creacion de Registros como “Oficios vendibles vy
renunciables” el Regto. para el Oficio de Anotadores de Hipotecas que fue propuesto por el
Fiscal de la Real Audiencia de México don Ramén de Posadas, para poner en vigor las Reales
Cedulas del 9-5-1778, 16-4-1778, y 16-4-1783, y aplica la Ley 3ra.Titulo 15.Libro 5to. de la
Recopilacién de Castilla Auto acordado 21.Titulo 9.Libro 3ro. que pone en aplicacién y vigencia
la Pragmética de Carlos | de 1536._Reglamento que aprobado precisamente por la Real
Audiencia de México en carta que le remite al Rey de fecha 25 de octubre de 1784, este
Conviert'e en la Real Cédula del 25-9-1802.- (1)

De alli que cualquiera que fuere el “derecho de fondo” aplicable en esos paises, la
Organizacion de los Registros tiene ese origen y también la técnica, del registro en LIBROS —
Libro diario, Repertorios, Indices, Libros de Inscripciones, etc,- como soporte material en el cual
se llevan a cabo las “inscripciones” de los “titulos” “documentos” o “derechos” segun sea la
especie que adoptd, que resultaba todavia en uso en todo el area, aunque no en forma tan
“manual” como por aquellos tiempos —hasta fines de la década del 1960- .

A partir de los “Oficios de Hipotecas” que ya sea en los Ayuntamientos o Cabildos,
luego en manos de los “Notarios del Cabildo”, y mas tarde como “Oficios” delegados en manos
privadas, fueron Registros destinados primero a la inscripcion del derecho real de hipoteca, y
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luego como consecuencia necesaria e imprescindible, al derecho de dominio y demas
derechos reales, nuestros paises ingresan en la etapa de independencia, y posterior
organizacibn como naciones independientes, llevando consigo en sus Constituciones
Nacionales, para hacer cierta sus soberanias -entre otras garantias fundamentales- el amparo
del derecho de propiedad, y consecuente preocupacion por la tierra de la patria, y sus titulares.-

Por lo tanto siempre y necesariamente esta relacionada esta evolucién de nuestros
pueblos con el “titulo de propiedad” y el amparo, salvaguarda y consecuente efecto “sostén del
propio Estado” el amparo de la persona humana y de la propiedad con la que esa persona
crea riqueza y medios para una vida mejor.

En ese camino tiene suma importancia como organiza cada pais el “derecho de
propiedad”, y dicho con més precision técnica, el derecho real de dominio. Unos siguieron la
tradicion romana de “titulo y modo”, pero desde un comienzo —ya vimos el origen colonial del
Instituto- pusieron el acento en el Registro de Hipotecas, previsto por Carlos | y luego su
sucesor Carlos Il como medio para: “.embarazar la multitud de pleytos, fraudes é
inconvenientes que se experimentaban..” por la existencia de gravamen en los bienes, “..lo
cual encubren y callan los vendedores”, y asimismo por que “..se habian seguido y seguian
innumerables perjuicios, y sobre todo que los Arrendadores de Rentas Reales, Villa de Madrid
y otros han dado, y dan en quiebra cada dia, sin que se pudiese cobrar de las fianzas, ni de las
hipotecas, por estar todas gravadas, y no saberse al tiempo de la admision de que han
resultado muchas pérdidas y atrasos de la Real Hacienda, Villa de Madrid y generalmente a las
demas Ciudades, Villa y lugares y ain a las Comunidades Eclesiasticas, ..."”  en poco mas de
una centuria desde su llegada a América, su aplicacion “impuso” el registro del “dominio” como
consecuencia ineludible de la “especialidad” del gravamen.

Cuando a partir del 1810 todos los pueblos se encaminan hacia su “independencia
juridica”, en algunos con mas influencia hispana que en otros, se agrega a “titulo y modo”, la
publicidad registral como “sustitutivo” del “modo” la tradicion o entrega material de la cosa,
considerando que la inscripcion registral suple la tradicion, y particularmente por que de tal
suerte se puede conceder un “efecto de proteccion” al titular inscripto, que por algun tiempo se
consideré que no lo confieren aquellos sistemas que optaron por la “proteccion del titular”
preferentemente desde la proteccién de la “causa juridica” de su adquisicién, mas que desde la
“posicidn registral” de su inscripcion.-

Asi en algunos paises se fue —y todavia se encuentra-- con mayor o menor
cercania, tras el modelo de “efectos” del registro instituido por la Ley Hipotecaria Espafiola de
1861. En esa linea Pert, Puerto Rico, Cuba, El Salvador, Guatemala. *

Los menos, merced a la organizacion que dieron sus primeras leyes, o codigos
civiles, mantuvieron el “titulo y el modo” (Argentina, Paraguay, Uruguay, México), con la
inscripcion registral como publicidad y oponibilidad, pero no con efectos constitutivos del
derecho real como otros (Ecuador, Chile Venezuela, Colombia, Panama -siguiendo el “Cédigo
de Bello™) * E inclusive existe el pais que tomé por el camino del “Cédigo Napoleén” (Bolivia).
Pero en todos el Registro de la Propiedad Inmueble, no s6lo mantuvo su existencia, sino que
acrecentd su importancia en definitiva en la busqueda de la “sequridad juridica” del derecho de
propiedad vy las transacciones que se le refieren.

En la Republica Argentina:

Primer Etapa:

La misma abarca desde la Institucionalizacion por el Virrey de Melo y Portugal en 1775
de los Registros de Actos Publicos en Oficios concedidos en forma graciosa a cargo de
Escribanos, pasando por la llegada al Virreynato del Rio de la Plata, de la Real Cedula del 25
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de septiembre de 1802, en aplicacion hasta la sancién en el afio 1869 del Cdédigo Civil
propuesto por Dalmacio Vélez Sarsfield, el cual comienza a regir el 1 de enero de 1871.

De este modo nacieron y se desenvolvieron durante casi una centuria los “oficios” de
hipotecas y actos celebrados ante oficial publico en el Virreynato del Rio de la Plata,inclusive
mas alla de la proclama del 25 de mayo de 1810, y del acta de la Independencia del 9 de julio
de 1816. Y de la misma Constitucién Nacional de 1853.-

Segunda Etapa:

El profundo cambio politico institucional que significé la independencia del Rey de
Espafia, y del sistema mondrquico, dio paso, del mismo modo que en los otros pueblos de
Ameérica, a la instauracion del Estado Constitucional de Derecho. En el caso de argentina, tal
vez entre los primeros. Ello dio origen a una verdadera “situacion intermedia”, durante la cual
en el periodo que va desde el 25 de mayo de 1810, hasta el 1 de enero de 1871 que
comienzan a regir la propias y actuales Instituciones del Derecho Civil, fue de aplicacion el
denominado “derecho patrio”, que consistia en tener como “derecho aplicable” las leyes que
estaban en aplicacion por el afio de 1810 fecha del primer gobierno patrio a 1853 fecha de la
sancion de la primer Constitucion Nacional, y que a su vez fueran compatibles con los
diferentes regimenes que gobernaron el territorio nacional, hasta el dictado de los codigos de
fondo, e inclusive los cddigos de forma o del procedimiento judicial.-

La Constitucién Nacional de 1853 establecié que los cédigos de fondo (civil, comercial,
penal, mineria) debian ser dictados por el Congreso de la Nacion (art.67 inc.11), y quedaba en
manos de los gobiernos de cada Provincia que integrd inicialmente la Republica, la
organizacion y funcionamiento de sus Instituciones esenciales, como son las destinadas a la
educacion primaria, la administracion de justicia y el gobierno municipal (art.5), sancionandose
asimismo una norma expresa sobre la “reserva a favor de esos Estados” de las facultades que
no han sido expresamente “delegadas” al Gobierno Nacional, en el capitulo final de esa
Constitucién donde asimismo se tipifican las facultades provinciales para darse su propia
organizacion y sus restricciones (arts.104 a 110).-

Tercera Etapa:

Sancionado el Cdadigo Civil, ley 340 de fecha 25 de septiembre de 1869, ella indica que
comienza a regir y aplicarse el dia 1 de enero de 1871, ya se dispuso de Instituciones
definitivamente propias para el derecho de propiedad, y los actos que se le refieren.-.

El mismo cédigo prevé en forma expresa en el Libro Segundo, capitulo 3 del Titulo 2
“De los Actos Juridicos” que ellos en cuanto a las formas escritas que se prescriben, son por
instrumento publico o por instrumento particular (arts.973/8) . En el titulo siguiente, se
contemplan y describen los “Instrumentos Publicos” (art.979), y dentro de ellos en primer lugar
“Las escrituras publicas hechas por escribanos publicos en sus libros de protocolo...”
Desarrollando luego en el titulo 4 (arts. 997 al 1011) con todo detalle y cuidado, la competencia
de los escribanos publicos y las formalidades que los mismos deben observar para el llevado
de esos “registros de actos y contratos” como son los protocolos a cargo de los mismos.-

De este modo y a partir del 1 de enero de 1871 las Provincias existentes, y que dieran
nacimiento a la Nacion Argentina, debieron adecuar sus Instituciones del derecho privado, a los
mandatos de la ley de fondo aludida. EI Cddigo Civil en las relaciones civiles y para el
comerciante y sus actos el Cadigo de Comercio.-

Por ello quedd en manos de las Provincias, organizar sus Registros.

Se considera que la Provincia de Buenos Aires por ley 1279 del 21 de mayo de 1879 fue
la primera en “establecer” que la organizacion de sus “oficinas para el Registro de Hipotecas”
(arts.3134 al 3147 del CA4d.Civ.), se estableciera segln una organizacién como oficinas a cargo
de funcionarios del Estado, o sea dejaran de ser los “oficios” que venian funcionando desde el
Virreynato. Para ello centraliz6 en una sola oficina (subsistente hasta nuestros dias) que tomo
como herramienta de organizacion la “division establecida para su organizacion de la justicia” .
Los Departamentos Judiciales de la Capital (La Plata) del Norte (San Nicolas), del Sud (Bahia
Blanca) Centro (Dolores),del Oeste ( Mercedes). Pasado unos afios, ya en el siglo XX, se
“divide la organizacion interna” atendiendo a las demarcaciones de la organizacién municipal
de la Provincia. Es decir los Libros de Dominio e Hipotecas se llevan por orden cronolégico de
ingreso de los documentos y por el Municipio a que corresponde (llamados Partidos, hoy
existen 134).-



Algo similar hicieron la restantes provincias.

Cuarta Etapa:

Para dar cumplimiento al deber de llevar el “Registro de la Hipoteca”, todas las
Provincias tenian organizado la inscripcion del dominio y de ese modo habia una seria objecion
constitucional que se resolvid con la reforma del codigo civil del afio 1968 que establece
(art.2505) que todos los titulos de adquisicion o transmision de derechos reales inmobiliarios
deben ser inscriptos en los registros de la jurisdiccion a que corresponda la ubicacién del
inmueble. Para establecer definitivamente los efectos y alcances de esa inscripcion se dicta la
Ley Nacional de Registro de la Propiedad Inmueble 17.801, que establece el régimen legal
existente, sobre la base técnica del “folio real” la “reserva de prioridad” del certificado previo
para los actos, y la adopcién de los principios del moderno derecho registral.-.

2.- Organizacion Administrativa Adoptada:

En todas las Provincias el “Registro” pas6 a formar parte de la “Organizacion
Administrativa del Estado”. Las nuevas formas politicas, “replUblica democratica” con Estado
Constitucional de Derecho, y particularmente la linea que fija el cédigo civil en 1871, al
establecer que debe existir en cada Municipio o Departamento un Registro de Hipotecas, hizo
gue se abandonara el sistema de “oficios” concedidos por el Estado y se incluyo a los Registros
bajo la jurisdiccién del Poder Ejecutivo, y en algunas Provincias, dentro de la Organizacion del
Poder Judicial.-

El “modelo espariol” de los “oficios descentralizados e independientes” seguido por
Chile, pero con dependencia o bajo jurisdiccion del Poder Judicial, no fue el adoptado. Brasil
siguié de algin modo ese modelo aunque con algunas diferencias. Del mismo modo que lo
hacen Colombia y Ecuador.

La politica de conduccion de estos organismos técnicos no fue por cierto puesta en
manos de técnicos y siempre por concurso. Varias son las causas de la orientacion hacia
“organismos administrativos” al momento de crear y desarrollar estas oficinas.

1.-Por Dependencia Politica: En primer lugar digamos que desde el nacimiento mismo
de nuestra nacion la influencia del “poder politico” de turno tifio todas las Instituciones y con
ello la “designacion” de los agentes del Estado, y dentro de ellos los “registradores” por
intermedio de las personas que ejercieron los poderes del estado. Quienes gobernaban las
Provincias en el siglo XIX, no disponian de hecho de muchos recursos humanos, y menos ain
con conocimiento y especialidad en la materia. El mismo Vélez Sarsfield lo pone de manifiesto
en la nota que coloca al final del titulo de las hipotecas en el cédigo civil (después del art.2303)
Ademas al no existir una ley previa que establezca, la especialidad de quienes accedan a estas
oficinas, ha sido muy largo el camino hasta llegar al reconocimiento de nuestros dias. Tampoco
habia inicialmente en aquellos dias una carrera administrativa especifica que diera acceso,
progreso y egreso a estos agentes. Sea tanto quienes ingresaban a Registros bajo la orbita del
Poder Ejecutivo Provincial (a veces el Ministerio de Economia y Hacienda, a veces el de
Gobierno), como del mismo Poder Judicial (considerados como los agentes o empleados de la
linea normal del servicio) accedian por simple propuesta y designacion del gobernante.

2.-Por las caracteristicas del servicio: La prestacion del servicio de registro de
documentos inscribibles y su publicidad se entendié desde un comienzo que era una “labor
administrativa” en cuanto los efectos de la inscripcién en ningiin momento fueron “constitutivos”
y por lo tanto los alcances del servicio se los consider6 una “labor administrativa” del Estado en
contribucién al conocimiento y publicidad juridica de la circulacién patrimonial de los bienes
inmuebles.-

3.-Por la necesidad de la Organizacién Econémica del Estado, que tuvieron desde un
comienzo las Provincias para formar la Republica, y en consecuencia disponer del acceso y
control de estas oficinas, permitié al gobernante conocer no solo quienes eran los propietarios
de la tierra sino por tanto quienes eran los obligados a contribuir para el sostenimiento del
Estado.

De alli la estrecha vinculacion desde un comienzo de la vida Institucional de las
Provincias con los sistemas “rentisticos” de cada una de ellas. Ello origind que ya en la década
del 60 se dispusiera de una adecuada y eficiente vinculacién de los Catastros Provinciales con
el Registro de la Propiedad Inmueble (ej. Provincia de BsAs.) no asi en todas las provincias, ni
a veces sostenida en el tiempo. Pero conceptualmente bien establecida, al punto que hoy las



Provincias de Salta y Jujuy tienen nucleadas ambas oficinas bajo la orbita de una Direccién
General Inmobiliaria.-

La organizacion de la Oficina:

Asi las oficinas fueron organizadas con un sentido jerarquico administrativo.
Generalmente Direcciones con aperturas Departamentales y Divisiones de las Secciones de
trabajo que tipifican la materia. Los Libros fueron tratados como documentos publicos
administrativos. Tanto para sus constancias como para su guarda, cuidados y exhibicion. Se
considerd en la normativa de creacion (ej.ley 1279 de la Prov.BsAs.) que debia responder la
organizacion al armado administrativo del Ministerio del Poder Ejecutivo en cuya orbita
funcionare, como en lo atinente al deber del servicio y disciplinario de sus agentes.-

3.- La naturaleza juridica y consideracién actual:

Del servicio de la publicidad registral inmobiliaria quedd asi enmarcada en el &mbito
de los “actos administrativos” del Estado, originando no pocos desajustes llegado el momento
de revisar los mismos atento que hoy en dia ya nadie puede sostener pacificamente que la
“calificacion registral” sea un mero acto administrativo.

Pero esta “verdadera evolucion” de los conceptos empieza a generarse como una
mas de las consecuencias de la Institucionalizacion de los Registros de la Propiedad Inmueble
gue dispone la ley 17801 (complementaria de la ley 17711 que reformo el cédigo civil) en el
afio 1968.-

Asi comenzaron a escucharse pensamientos y también fallos judiciales que lo
apuntaron al momento de entender en casos de “recursos de revisién” de la “calificacion
registral”, especialmente cuando entendieron en casos donde se cuestionaba precisamente los
alcances de esa labor jurigena.- (ej. Plenario Malbin, Plenario Cotton,y otros de la Camara
Nacional Civil de la Capital Federal.-

Hoy tenemos por tanto que es un acto administrativo especial que mediante el
empleo de un sistema de actos y medios administrativos, aplica el derecho comudn (civil,
comercial, leyes especiales, etc). Es decir no se produce un acto estrictamente administrativo
que se formula con competencia administrativa y dentro del derecho administrativo. Por el
contrario se aplica el derecho registral, el derecho de fondo y demas leyes que rigen la
materia.-

Parece totalmente explicable la labor y los actos si atendemos que es un servicio del
estado para que se realice y difunda segin las formulas legales, la transmision constitucion y
modificacién de derechos reales de un particular a otro, o se efectlien las modificaciones de las
inscripciones y anotaciones que establezcan los jueces en los casos que la ley les determine.

Pero a pesar que la naturaleza de la labor y del servicio sea tan diferente de la
actividad administrativa comun, no se ha logrado que se lleve la organizacion y dependencia de
los Registros a una esfera diferente de las que tiene el Estado y aqui se han indicado. Creemos
que el desenvolvimiento y desarrollo de la transformacion técnico registral iniciada en la década
del 60 (como en casi toda Latinoamérica) no ha producido aun en la Republica Argentina, ni la
necesidad ni un modelo mejor que el que se encuentra en aplicacion.

Si se han producido marcadas diferencias con los organismos administrativos del
Estado cualquiera sea su ubicacion funcional (P.Ejecutivo o P.Judicial) e igualmente ha sido
muy importante para ello y la revitalizacion estrictamente técnica del servicio y sus agentes, la
aportacion de los sistemas de “leyes convenio” en las que los Colegios de Escribanos y de
Abogados (en algunos casos) que contribuyen con la administracion de fondos especiales
destinados al mejoramiento técnico y funcional de los servicios.

También hay conclusiones técnicas derivadas de observar una centuria de labor de
estas oficinas. Tales fueron abandonar los Libros de Inscripciones. Adoptar el “folio real”.
Instituir la capacitacion permanente del recurso humano e impulsar una “carrera registral” para
el ingreso, progreso y egreso de los agentes, asignando un nivel técnico terciario con planes de
estudio y contenidos previamente establecidos al efecto. Decididamente adoptar para estas
oficinas los principios del derecho registral universal. Generar las condiciones para un
desenvolvimiento independiente en el servicio y con alto rigor de eficiencia técnica en los
medios que se empleen para el mismo.

Finalmente por estos dias (ley 26387 mayo/2008) el legislador ha creado y puesto
en manos de la Reunion Nacional de Directores de Registro de la Propiedad Inmueble de todo



el pais que venia reuniéndose anualmente desde hace ya 45, el Consejo Federal de Registros
de la Propiedad Inmueble como herramienta de mejoramiento técnico y homogeneizacién de
las labores registrales, de modo que se superen las diferencias que presentan entre si los
Registros de la Propiedad Inmueble en el pais (sobre 23 Provincias y mas el de la Capital
Federal, Ciudad de Buenos Aires, existen 51 oficinas).-

La tendencia es definitivamente convertirlos en oficinas eficientes y dotadas de
modernas tecnologias de comunicacion. La informacion a distancia y la informética. Los
archivos con apoyo electronico. La formacion de redes especificas y la conexion por ese medio
con el Poder Judicial, proyecta sin lugar a dudas un espacio propio para lo “registral” que
conmueve decididamente el concepto de ubicacibn como mero organismo administrativo, en
tiempos que se le reclama una participacion decidida a favor de la legalidad, la defensa de los
derechos, y el mejor y mas eficiente servicio del Estado.-

Es indudable que trasponiendo las nociones clasicas de “organizacion
administrativa”, respecto de los Registros de la Propiedad en Latinoamérica, se esta
escribiendo la nueva pagina sobre donde ubicarlos, que grado de independencia econémica y
funcional conceder a estas oficinas, que tan cerca de las grandes politicas del Estado en las
materias vinculadas ha de estarse, y en definitiva ir hacia un futuro, que ya es presente.-

Por ello, también aqui le cabe a los especialistas en la materia abordar toda
reforma con mucho conocimiento previo de los medios que dispone, el de su propia tierra y el
comportamiento de su pueblo en la adquisiciéon y transmisién de los derechos inmobiliarios,
para recién luego proponer formulas a la que estan dirigidos los Registros de la Propiedad.-

Alberto F.RUIZ de ERENCHUN
Director General
Registro de la Propiedad Inmueble de la Capital Federal.
Secretario Coordinador
Comité Latinoamericano de Consulta Registral.-



