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RESUMEN

Actualmente en Argentina el estudio de titulos se lleva a cabo de manera discrecional
o implicita a la funcion notarial, sin que haya una normativa de alcance nacional que los
regule. Aunque se ha debatido en doctrina y jurisprudencia su obligatoriedad, hasta el
momento, no se ha plasmado juridicamente su exigencia legal, en nuestro ordenamiento
juridico.

A fin de proporcionar seguridad juridica inmobiliaria, se propone incorporar en el
Cadigo Civil y Comercial de la Nacién un articulo, que establezca la obligatoriedad del
notario de llevar a cabo el estudio de antecedentes de dominio.

En el articulo, se definira el modo y alcance que el escribano aplicaré en el estudio de
titulos, cumpliendo con su rol fundamental de emitir titulos perfectos.

Se analizard y demostrara la relevancia juridica que tiene el estudio de titulos y, la
necesidad de incorporarlo como un acto obligatorio de los escribanos en el marco de su
incumbencia profesional y de la seguridad juridica. Para abordar lo propuesto se
identificara y fundamentara la relevancia del problema que surge de la préactica ineficaz
y/o incompleta de los estudios de titulos y en funcién al problema, la necesidad de una
propuesta de intervencion en el campo profesional notarial argentino.

Primeramente, desarrollaremos los diversos sistemas notariales, la funcion notarial
concepto, efectos del ejercicio de la funcidn y, operaciones de ejercicio. Luego,
desplegaremos las generalidades del estudio de titulo, sus objetivos y contenido,
clasificaremos los titulos y, llevaremos adelante el tratamiento normativo del estudio de
titulos. Abordaremos la responsabilidad del escribano frente al estudio de titulo y las

consecuencias derivadas de la omision de dicha tarea.



La implementacion de la propuesta proporcionara seguridad juridica, no sélo al
trafico inmobiliario, que suelen darse ante la compraventa o permuta de un inmueble,
sino que va mas alla, incluyendo todo acto en que el derecho de las personas
involucradas pueda verse lesionado ante la transmision o modificacion de derechos

reales sobre inmuebles que es titular o lo sera ante ese contrato en que formara parte.

Palabras claves: funcién notarial, estudio de titulos, acto obligatorio de los

escribanos, seguridad juridica, omision.



INDICE
1. INTRODUGCCION......cooviiieeiieieieie sttt 7

2. DESCRIPCION DEL PROBLEMA SOBRE EL CUAL SE PRETENDE

INTERVENIR ..o e 8

2.1 Breves consideraciones sobre conceptos que formaréan parte de la base de la

TBIME .t e s 8
2.3 Problema respecto de la cual se realizara la intervencion profesional ......... 10
3. OBJETIVOS DEL PROYECTO ....ciiiiiiiie et 12
3.1 ODJEtiVO GENETAL....eiiiieiiciee e 12
3.2 ODjetivos €SPECITICOS .....cviviieieiiiieieees e 12
4. MARCO TEORICO ....ctvmiiriireieerecseesseeseseessssessssssssssssssssssssssssssssssesssesns 13

5. JUSTIFICACION Y RELEVAMIENTO DE LA PROPUESTA DE

INTERVENCION ..ot sen e snes st st s s 16
6. CAPITULO I: SISTEMAS NOTARIALES ..o 17
6.1 Clasificacion del notariado segun el jurista cano...........ccccceeveevvevierieerieennenn, 17

6.2 Notariado latino o también llamado sistema 1atino .............c.cccoverneiinnnn. 20

6.3 Paises que adoptaron el SISEMA.........cccoeieriiiiiiiiisee s 22

6.4 Notariado de los estados iNdependientes ...........covvvvrerieieienene e 23

6.5 Origeny evolucion del notariado latino en argentina...........ccccccceevvevieennee. 23

6.6  Funcidn notarial: concepto segun diferentes posturas..........ccccceevevverieennenn, 25



B.7  CONIENIAOD ..ottt e e e e e et e e e e e e e e e e aeens 28

6.8 Efectos del ejercicio de 1a funCiOn..........cccoeiveieiii i 30
6.9 Naturaleza juridica del NOLANIO.........cocoiiiriii e 30
7. CAPITULO II: OPERACIONES DE EJERCICIO: INTRODUCCION......... 34
7.1 Enumeracion de las operaciones de eJerciCio .........ccocereverererenienerieienenienns 34
7.2 Deberes del NOLAMO .......ccceviviireiiiieiees e 38
8. CAPITULO III: ESTUDIO DE TITULOS: INTRODUCCION ............coc...... 40
8.1 Conceptos de estudio de titulos y antecedentes...........ccovvevrererereriereeeniene 40
8.2 Desarrollo explicativo del CONCEPLO .......ccevveiviiiiiiiiiree 41
8.3  Objetivo y contenido del estudio de titulos .........ccccvevverieiereresn e 43
8.4  Clasificacion de 10S titUl0S ..ot 45
8.5  Analisis del estudio de titulos en el codigo CiVil ..........cccoeiiiiiiiciicie, 46

8.6  Analisis del estudio de titulos en el codigo civil y comercial de la nacion ..49
8.7 Responsabilidad del notario: Obligaciones de resultado y de medios.......... 52

9. CAPITULO IV: PROPUESTA DE INCORPORACION DE UN ARTICULO

AL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION ......ooveveeeeeeeeeeeeeerenee. 57
10. CONCLUSIONES FINALES ......o.vviieeeeeeieeiereeseseesessssesseesses s ssessees s 60
11. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS .......o.coovieeereerieeieeeseeeseneesssssensesnsons 62
12.  ANEXO: MODELO DE ESTUDIO DE TITULO....co.covoeveereeeneeeeeeeeenreeone 65



1. INTRODUCCION

El estudio de titulos se encuentra ubicado en la rama del derecho privado y dentro del
mismo en el derecho civil, especificamente en la funcién notarial.

Debido a mi vasta experiencia trabajando en escribanias puedo advertir que en la
practica notarial, realizar el estudio es fundamental como deber en el rol de la funcion
del notario, asi como necesario para un buen asesoramiento integral de los interesados.

La tematica es trascendente dado que no se encuentra en nuestra legislacion, normas
que regulen la obligatoriedad de efectuar el estudio de titulos, haciendo que los titulos
que circulen en el trafico juridico muchas veces no sean lo suficientemente certeros y
Seguros.

Con frecuencia se considera que el estudio de titulos es una tarea optativa del
escribano o que la misma queda supeditada al pedido de las partes interesadas. Si ésto
sucede, puede darse la situacidn que ante la firma de la escritura sin haberse efectuado
el mismo, con posterioridad salgan a la luz vicios ocultos en los titulos, surgiendo la
interrogante sobre quién recae la responsabilidad ante dicha situacion.

Con la presente propuesta se sugiere llenar el mencionado vacio legal determinando
la obligatoriedad del estudio de titulos de parte del escribano vy, se definira el modo de
efectuarlo y el alcance y asi, alcanzar una conclusion clara sobre este tema, y brindar

una solucion mas certera.



2. DESCRIPCION DEL PROBLEMA SOBRE EL CUAL SE PRETENDE
INTERVENIR
2.1 Breves consideraciones sobre conceptos que formaran parte de la base de la
labor.

En nuestra legislacion actual, la obligatoriedad de realizar el estudio de titulos no se
encuentra plasmada en las leyes de fondo, por lo que resulta ser un deber de resultado y
no un imperativo legal. A través de los afios, como resultado de las convenciones,
reuniones y jornadas notariales, se han establecido implicitamente tres posturas sobre la
cuestion postulada sobre el estudio de titulos. La primera entiende que hay una fuente
legal implicita y, que esta obligacion no puede ser dispensada por ser propia de la funcion
del escribano. Otra, sostiene que mientras que no exista una norma expresa que obligue a
realizar el estudio de titulos, no habra obligacién. Por lo tanto, se puede dispensar esta
tarea, siendo que el estudio de titulos atiende un interés particular, no pudiendo
responsabilizar al escribano por la falta del estudio de titulo. La tercera postura determina
que, a pesar de no existir ley expresa, el estudio de titulo puede surgir del acuerdo de
partes. Advertimos que, en la actualidad, la obligatoriedad de dicha tarea surge

implicitamente de la funcién notarial propiamente dicha.

2.2 Sucinto desarrollo de algunas convenciones notariales que han tratado el
tema
La Convencién Notarial de la ciudad de Buenos Aires (Buenos Aires, 1969, Tema I,
Buena fe y Titulo Oneroso) expresd que en su mayoria las leyes notariales argentinas y
las normas de fondo, no imponen a los escribanos la obligacion de hacer el estudio de

titulos, sin embargo, el articulo 1051 del cddigo civil reformado en ese entonces, de



alguna manera aconsejaba considerar como tacita la obligacién para que el adquirente
pueda probar la buena fe.

En la VI Reunion Juridico-Notarial (Rosario, Provincia de Santa Fe, 1974), se hizo
mencion que, aunque no existe disposicion legal expresa en el orden nacional que haga
obligatorio el estudio de titulos, desde el punto de vista de la responsabilidad
profesional, el notario debe actuar con la mayor diligencia en todas las etapas del
proceso a su cargo.

En la XXI Jornada Notarial Bonaerense, Bahia Blanca 6/77, se expuso que, si bien el
estudio de titulos juega un rol primordial, se considera que el mismo no debe ser
obligatorio y, su argumento a dicha negatividad yace en que el estudio de titulos debe
basarse en la libre conviccién y, no en la prueba valorada. El articulo 156 de la
proyectada ley organica del notariado nro. 9020 luego derogado, determinaba la
obligatoriedad del estudio de titulos.

En la XVI1II Jornada Notarial Argentina (Salta, 1980, Tema Il) la posicion
mayoritaria sostuvo que seria conveniente examinar los antecedentes dominiales,
porque darian certeza y seguridad en la transmision de derechos reales sobre inmuebles,
plantedndose como una tarea realizada por el escribano de operacion de ejercicio no
obligatoria. Se estimo que el estudio de titulos no puede ser un elemento determinante
para tipificar la buena fe que el art.1051 del cédigo civil requeria para el adquirente. La
posicién minoritaria plante6 la dificultad de los notarios a la hora de realizar los
estudios de titulos, con lo cual plantean la necesidad que los colegios de escribanos
organicen oficinas o departamentos encargados de efectuar recopilaciones para que los
escribanos puedan cumplir con mayor eficacia el deber funcional de estudiar los

antecedentes dominiales. La jornada termind aconsejando a las provincias argentinas a



no incorporar, a las respectivas leyes organicas, normas que impongan la obligatoriedad
del estudio de titulos.

En la XI1 Reunién Juridico Notarial (Rosario, Provincia de Santa Fe, agosto de 1980)
la comision se aboco al estudio de titulos y produjo dos despachos, el despacho A, en
uno de los puntos define que cuando el escribano hace el estudio de titulos, el mismo
estd cumpliendo su deber profesional. En otra de las ponencias liberaron al criterio del
escribano interviniente, el procedimiento a seguir para cumplir de manera eficaz y
segura con su obligacion de estudiar los titulos. En dicha reunién el Colegio de
Escribanos de la Provincia de Santa Fe se expidio en disidencia respecto del punto que
refiere al estudio de titulos como deber profesional planteAndose como tarea funcional.
En lo que respecta al despacho B, expresan que es tarea cautelar del escribano ejecutar
el estudio de titulos, que consiste en una de las operaciones de ejercicio en el derecho
notarial. Ademas, manifiestan que el notario tiene un pacto tacito con quien requiere sus
servicios profesionales respondiendo contractualmente frente al estudio de titulos.

La Jornada Notarial Cordobesa 5/2000, en posicién mayoritaria pronunciaron gue no
es obligatorio para el escribano realizar el estudio de titulos, salvo a requerimiento
expreso de las partes o en caso de alguna irregularidad manifiesta.

A raiz de lo expuesto, se puede evidenciar que el estudio de titulos es una préactica en

que no hubo criterio unificado a lo largo el tiempo y de los distintos colegiados.

2.3 Problema respecto de la cual se realizara la intervencién profesional

El problema que podemos advertir, es que no existe en el ordenamiento juridico, una

norma especifica que establezca la obligatoriedad del estudio de titulos, siendo optativa
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para el escribano interviniente la tarea de efectuar el estudio de antecedentes
dominiales.

La obligatoriedad de exigir el estudio de titulos, trae consigo beneficios no sélo para
las partes intervinientes (por ejemplo, comprador-vendedor) en el acto juridico por el
que se adquiere o constituye un derecho real, sino también para el notario actuante.

El escribano que cumplio6 con su labor profesional de manera eficaz, producira titulos
inobjetables, evitando que lo responsabilicen ante futuros reclamos de terceros o del
mismo comprador.

Asimismo, la préctica notarial del estudio de titulos antes de la escrituracion, también
evitara futuras nulidades y, maniobras tendientes a ingresar al mercado inmobiliario a
inmuebles, que por su situacion de hecho y/o derecho no estarian en las condiciones
aptas para ello. Dicho problema nos lleva a plantear la necesidad de incorporar al
Cadigo Civil y Comercial de la Nacién un articulo que plasme la obligatoriedad del
estudio de titulos, pasando a ser una técnica notarial obligatoria, y no opcional o

funcional como lo es actualmente.
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3. OBJETIVOS DEL PROYECTO
3.1 Objetivo general
Determinar la necesidad juridica de incorporar el estudio de titulos en el cédigo civil
y comercial de la nacion.
3.2 Objetivos especificos
3.2.1. Establecer el rol del Escribano Publico en la realizacion del estudio de titulos.
3.2.2. Identificar las ventajas de incorporar en el cadigo civil y comercial de la nacion.
la obligatoriedad de efectuar el estudio de titulos.

3.2.3. Definir el alcance y los modos de realizar el estudio de titulos.

12



4. MARCO TEORICO

Enfocamos el presente trabajo, aludiendo que la no ejecucion del estudio de titulos
complejizaria el trafico inmobiliario, generando la circulacion de titulos no constatados
en su legalidad.

Consecuentemente nos encontrariamos ante numerosos actos juridicos que
adolecerian de vicios, generando inseguridad juridica. Por ello en toda instrumentacion
de negocios juridicos, que tengan por finalidad la adquisicion, modificacion o extincién
de derechos reales sobre inmuebles, es obligatoria la intervencion de un escribano
publico, debiendo el mismo cumplir su funcion notarial, para la cual fue contratado por
las partes.

A partir de la reforma del Cadigo Civil con la Ley Nacional Nro. 26.994 se hace
referencia por primera vez a la palabra estudio de titulos dentro del Titulo IV Capitulo 1
Compraventa Seccion 4 “Obligaciones del Vendedor” articulo 1138:

Gastos de entrega. Excepto pacto en contrario, estan a cargo del vendedor los
gastos de la entrega de la cosa vendida y los que se originen en la obtencion
de los instrumentos referidos en el articulo 1137. En la compraventa de
inmuebles también estan a su cargo los del estudio del titulo y sus
antecedentes y, en su caso, los de mensura y los tributos que graven la venta.
(Kemelmajer de Carlucci, 2015, p.333)

Aun con la reforma un sector de la doctrina lo considera optativo, otra parte de la
misma lo interpreta como obligatorio; ya que en el precepto no se sefiala ninguna
excepcion a su realizacidn, mientras que para el resto de los supuestos menciona la frase

“en su caso” es decir que pueden existir 0 no.
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Mayoritariamente la doctrina notarial sostiene que el hecho de estudiar los
antecedentes constituye un deber notarial del escribano, pero no hay una obligacién

legal que se los imponga.

También en el Libro Cuarto Derechos Reales Capitulo 2 Adquisicion, Transmision,

Extincion y Oponibilidad articulo 1902:
Justo titulo y buena fe. El justo titulo para la prescripcion adquisitiva es el que
tiene por finalidad transmitir un derecho real principal que se ejerce por la
posesion, revestido de las formas exigidas para su validez, cuando su otorgante
no es capaz o no esta legitimado al efecto.
La buena fe requerida en la relacion posesoria consiste en no haber conocido ni
podido conocer la falta de derecho a ella.
Cuando se trata de cosas registrables, la buena fe requiere el examen previo de
la documentacidn y constancias registrables, asi como el cumplimiento de los
actos de verificacion pertinente establecido en el respectivo régimen especial.
(Kemelmajer de Carlucci, 2015, p. 516).

En el cuerpo del presente articulo, se referencia que el estudio de titulos es

necesario para configurar la buena fe del adquirente, ya que la buena fe no se

determinaria en la conviccion intima de que el vendedor es el titular del inmueble, sino

que se requiere de la ejecucion de un acto positivo, que en este caso seria efectuar el
estudio de los antecedentes dominiales.

Para evitar circunstancias que dejen a las partes contratantes y a terceros
desprotegidos en sus derechos, al no haber practicado los profesionales intervinientes

las medidas preventivas, que van mas alla de escuchar a las partes en el negocio que

14



quieren celebrar, debiendo actuar cautelosamente estudiando con profundidad los titulos
anteriores.

Por lo expuesto es que pretendemos incorporar la obligatoriedad del estudio de
titulos en nuestro ordenamiento juridico, siendo una practica adecuada no sélo con
respecto a la actividad notarial, sino como pudimos observar en proteccion a los

clientes, a los terceros y, al trafico inmobiliario en general.
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5. JUSTIFICACION Y RELEVAMIENTO DE LA PROPUESTA DE
INTERVENCION

A pesar de no existir disposicion nacional expresa que haga obligatorio el estudio de
titulo y antecedentes dominiales, el notario debe obrar con la debida diligencia en todas
y cada una las etapas del proceso a su cargo. Resulta apropiado, no solo desde el punto
de vista de la responsabilidad profesional que puede acarrear la omisién de practicar el
estudio de titulos previamente a la firma de una escritura, sino que realizarlo es mucho
mas significativo para proporcionar la mayor certeza y seguridad juridica posible.

La importancia y necesidad juridica de hacer el estudio de titulos se encuentra ligada
a un valor superior que va mas alla de la funcion notarial propiamente dicha, esta
relacionada a toda la sociedad, debido a que al analizar de forma integral cada acto de
modificacion o transmision de derechos reales, se hace necesario el control de legalidad
y legitimacion para llevar a cabo esos actos, jugando un rol sumamente esencial en el
trafico inmobiliario. Seria sumamente ventajoso y apropiado establecer la
obligatoriedad de ejecutar el estudio de titulos, determinar el procedimiento legal que
indigue la técnica que debe emplearse al momento de efectuarlo, para darle la mayor
idoneidad y especificacidn posible, y una alta conviccion al profesional interviniente
gue cumplié con todos los recaudos previos obligatorios que la ley les impone.

De esta manera se estarian evitando posibles errores en el caso que no hubiera
efectivizado el estudio de titulos al no ser obligatoria su préactica, trayendo aparejado un

inconveniente y/o responsabilidad respecto a su trabajo profesional.
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6. CAPITULO I: SISTEMAS NOTARIALES

Antes de empezar a desplegar el capitulo de sistemas notariales, se hara una breve
mencion a que la funcion notarial, generalmente abarca dos actividades esenciales que
son la dacidon de fe y conferir autenticidad a los negocios juridicos que requieren su
intervencion. Sin embargo, en los distintos paises dichas actividades no se realizan ni
son ejercidas de igual manera, ni con los mismos recaudos formales. Es por ello que las
caracteristicas y el ejercicio de las tareas propias de los escribanos varian segun el
sistema o régimen adoptado por los distintos paises. Para tal fin, partiremos de la
clasificacion difundida por el jurista y autor Antonio Bellver Cano, en su obra Principio

de Régimen Notarial Comparado.

6.1 Clasificacion del notariado segun el jurista cano
a) Notariado de Profesionales Libres (Tipo Anglosajon)
b) Notariado de Profesionales Publicos (Tipo Germanico)
c) Notariado de Profesionales Funcionarios Publicos (Tipo Latino)
d) Notariado de Funcionarios Judiciales (Tipo Judicial)
e) Notariado de Funcionarios Administrativos (Tipo Soviético) Segun Bellver
Cano, (citado por Martinez Helguero, 2008)

a) Elsistema del Notariado de Profesionales Libre también llamado
actualmente como Sistema Tipo Anglosajon: es el utilizado en los paises anglosajones,
como Inglaterra, Estados Unidos y en el resto de los paises miembros de la Comunidad
Britanica, cuyas caracteristicas principales son que el notario no tiene organizacion

colegial ni asociacién profesional, el ejercicio esta a cargo de profesionales sin ninguna
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autoridad y desarrollan su actividad dentro del marco legal, exigiendo requisitos
minimos para su desempefio.

El escribano es un mero certificador de firmas, al que no se le exige titulo habilitante,
con lo cual no debe tener necesariamente conocimientos juridicos, ni tampoco existe
impedimento alguno para ejercer otras profesiones. En este sistema el numero de
notarios es ilimitado, de ahi que es considerada una profesion libre y cuyo ejercicio
carece de jurisdiccion propia.

La competencia es materialmente reducida, no cubre la labor de asesoramiento, no
redacta los documentos, no tiene protocolo ni archivo de los documentos originales,
solo da fe de lugar, fecha y persona, es decir solo es fedatario, y solo tiene un libro de
notas. La fuerza autenticadora de estos escribanos es limitada, ya que los instrumentos
que autorizan tienen el valor de un principio de prueba por escrito, y no alcanzan la
eficacia probatoria plena, en tanto no son convalidados por los tribunales. Cuando el
notary public es abogado, le esta permitido asesorar y redactar documentos.

b) El sistema del Notariado de Profesionales Publicos también llamado
notariado profesionalista, de tipo germanico o aleman: es empleado en los paises
germanicos modernos como Alemania, Austria, y en algunas localidades de Suiza. Se
caracteriza por poseer un numero ilimitado de notarios, autorizados y controlados por el
Estado. La funcion que llevan adelante es publica y social, la ejerce el notario a nombre
propio y por concesion. Si bien no tienen potestad fedataria por delegacion del Estado,
dependen de su autorizacion para ejercer la funcién notarial, la cual se encuentra bajo su
contralor. El instrumento en el que interviene el notario es prueba preconstituida

mientras no sea tachado de falso. No existen registros acerca de la existencia de un libro
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de protocolo como en nuestro sistema notarial, lo que circula son solo las copias, el
original queda guardado en la escribania.

c) El Notariado de Profesionales - Funcionarios Publicos Ilamado Sistema
Latino, es el que rige en nuestro pais, en todos los paises sudamericanos, y en algunos
paises europeos como Francia, Italia, Bélgica, Portugal y principalmente en Espafia
donde la organizacion colegial se encuentra mas desplegada y regulada. El sistema es
aplicado en algunos paises o regiones remotas como Japon y el estado de Luisiana de
los Estados Unidos de Norteamérica. Pueden incluirse igualmente la parte latina de
Canada (Quebec), Luxem-burgo, los Paises Bajos y Suiza. Tienen como caracteristicas
fundamentales que los escribanos forman parte de una estructura funcional organizada a
través de los Colegios de Escribanos, siendo su nimero limitado, ya que existe un
registro numerario, y se les exige titulo habilitante. La funcidn notarial es pablica, y la
ejerce por delegacion del Estado. La actuacion notarial es de jurisdiccion cerrada, es
corporativa y controlada por el Poder Ejecutivo, siendo incompatible la funcién del
notario con otro cargo de indole jurisdiccional y representativo. Ademas, poseen
impedimentos para ejercer otras profesiones a fin de resguardar su imparcialidad en el
ejercicio de sus funciones. En lo que respecta a la responsabilidad en el ejercicio
profesional es personal, y es frente al estado y al particular perjudicado. El escribano
asigna autenticidad a los documentos que fueron expuestos a su evaluacion y pasados
ante él, otorgandoles esta circunstancia que se prueben a si mismos. El notario se
encuentra autorizado para la redaccion de documentos, dotandolo de autenticidad y
aplicandoles las solemnidades que impone la ley. Se destaca que el valor formal del

documento se obtiene con la propia actuacion notarial. A cambio de los otros sistemas

19



en el nuestro existe protocolo, por lo que el original queda bajo la guarda del escribano
en su notaria y solo circulan las copias.

d) El sistema del Notariado de Funcionarios Judiciales: es el utilizado en
paises tales como Rumania, parte de Noruega y Zurich, entre otros. A este sistema se le
atribuye que no existe colegiacion ni mucho menos asociacion profesional, debido a que
la funcidn notarial se encuentra subordinada a los Tribunales de Justicia, siendo la
jurisdiccion cerrada, obligatoria y su nimero de notarios es limitado. Muchos opinan
que el sistema excede el &mbito notarial y queda incluido en la 6rbita de los tribunales
de justicia, siendo el notario un funcionario encargado del Registro de la Propiedad, al
que no se le exige que sea profesional de derecho. Una caracteristica importante en este
régimen es que el valor del instrumento es de autenticidad plena y de aplicacion erga
omnes y; dichos documentos originales pertenecen al Estado, quien los conserva como
las actuaciones judiciales; siendo el protocolo de caracter judicial y, no notarial como en
por ejemplo en el sistema latino.

e) El sistema del Notariado de Funcionarios Administrativos: Se lo conoce
como de tipo soviético o administrativo, donde la funcion notarial depende en absoluto
del poder administrador. La relacion es directa entre el Estado y el particular, estan las
facultades notariales reguladas por las leyes, siendo los escribanos funcionarios pablicos
del estado. Los instrumentos y documentos donde interviene el notario son publicos,
porque son actos derivados del poder del estado, teniendo los mismos maxima eficacia,
cuyo valor es publico y absoluto. Los instrumentos originales pertenecen al Estado por

lo tanto el resguardo de su conservacion se encuentra bajo su propia érbita.

6.2 Notariado latino o también llamado sistema latino
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El Primer Congreso Internacional del Notariado Latino celebrado en Buenos Aires en
1948 definid al notario tipo latino como “el profesional del derecho encargado de una
funcién publica, consistente en recibir, interpretar y dar forma legal a la voluntad de las
partes, redactando los documentos adecuados a ese fin, confiriéndoles autenticidad,
conservando los originales de éstos y expidiendo copias que dan fe de su contenido”.
(Gimeno, 2009, p. 207) Se puede desglosar del concepto que el sistema latino exige la
intervencion forzosa de un notario para la instrumentacion de los negocios o los actos
juridicos, a fin de cumplir con los dos pilares fundamentales del sistema que son la
seguridad juridica y proteccion del consumidor, actuando el mismo conforme a la ley,
ética y equidad. Asimismo, interviene como intermediario entre el particular y el orden
juridico, al cual interpreta, por ende, su participacién protege la libertad de los
consentimientos; y cuando el acto juridico que se celebrara entre las partes es bien
explicado, y comprendido tiene mayores probabilidades de ser cumplido voluntaria y
espontaneamente por las partes. Abella (2010)

La actividad del notario tiene un nacleo fundamental que contribuye a la seguridad
juridica no sélo de las partes sino de los terceros, que es la escritura pablica a través de
la cual ejecuta los actos que se presentan ante ellos para cumplir con su funcion, siendo
ese documento notarial el escrito que goza de autenticidad material, de autoria, de fecha,
que se incorpora al protocolo del escribano dandole seguridad en su conservacion, y la
posibilidad de su eventual reproduccion. El notario latino ademas identifica a las partes
gue van a ejecutar el negocio juridico para el cual lo contrataron, siendo que es
profesional de derecho, controla la capacidad y legalidad del negocio juridico que
instrumenta, dejando preconstituida una prueba, ya que el acto notarial en si mismo

constituye el medio mas iddneo para la produccion de la prueba documental al
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intervenir en la redaccion del documento y guardar al protocolo para su seguridad.
Atento al poder de dar fe que el estado le otorgé al notario, y la fe publica que proviene
de los documentos que autoriza, revisten un valor y eficacia de trascendente importancia
en el ambito negocial e inmobiliario, es decir que en la esfera de los hechos que pasan
por ante sus sentidos; su legalidad y efectividad sélo decaen cuando el acto en el que
intervino, es impugnado de falso y triunfa la accidn de redargucién. Cabe destacar que
el notario latino en la etapa precontractual evita pleitos, reduciendo notablemente la tasa
de litigiosidad entre las partes, facilitando el desarrollo del proceso documental que
concluira cuando las partes hayan alcanzado la firma del negocio juridico para el cual

acudieron ante el escribano.

6.3 Paises que adoptaron el sistema

El sistema notariado de tipo latino es utilizado en mas de setenta paises, como
Espafia, Italia, Francia, Portugal, Alemania, Austria, Albania, Andorra, Bélgica, China,
Grecia, Canadd, Japon, Indonesia, Luxemburgo, Macedonia, Mali, Marruecos,
Moldavia, Mo6naco, Paises Bajos, Turquia, México, Nicaragua, Nigeria, la totalidad de
los de América del Sur, Cuba, Guinea, Haiti, Honduras, Costa Rica, el Salvador,
Republica de San Marino, Republica Dominicana, Rusia, Togo, Vaticano.

Dejamos para lo ultimo al estado de Louisiana en el cual si bien forma parte de los
Estados Unidos pais donde se rige por el sistema anglosajon, éste estado es la
excepcion, como consecuencia de la dominacidn espafiola y francesa, prevalece el
notario de tipo latino. El estado de Louisiana esta dividido en parroquias. La parroguia
de Orleans, que comprende la ciudad de Nueva Orleans, es la Unica en la cual el notario

publico lleva protocolo y es depositaria del mismo, mientras que en las demas
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parroquias estan obligados a depositarlos en el Archivo Notarial de la Secretaria de la
parroquia respectiva. Las escrituras publicas en Louisiana son semejantes a las

otorgadas en otros paises de tipo latino. Abella (2010)

6.4 Notariado de los estados independientes

En el afio 1948 tuvo lugar el primer Congreso Internacional de Notariado Latino a
instancias de Argentina, el segundo Congreso fue en el afio 1950 donde se dicta el
estatuto, y conjuntamente se fundo la Union Internacional del Notariado Latino, la
misma colabor6 activamente para que en paises como Polonia, Hungria, La Republica
Checa, La Republica Eslovaca, Lituania, Estonia, Letonia, Albania, Croacia, Eslovenia,
Rumania entre otros paises, con leyes que introdujeron o consolidaron el notariado libre.

Los Estados independientes de Europa Central y Oriental, ante la caida del Muro de
Berlin, optaron por elegir el sistema de notariado latino, su eleccidn por dicho sistema
fue porgue brinda mayor garantia para proteger los derechos de los ciudadanos (Abella,

2010).

6.5 Origeny evolucion del notariado latino en argentina

El origen del notariado latino en Argentina tiene sus albores en la época colonial,
donde hombres que provenian de Europa e integraban las expediciones colonizadoras,
fueron considerados los primeros escribanos aun sin tener titulos. Sus labores dieron
comienzo cuando elaboraron las actas de fundacién de las ciudades, y eran llevadas a
cabo con mucha certeza en la descripcion de los datos que volcaban en las mismas.

Dada la pluralidad de reglas a las que debian someterse y, a la falta de un cuerpo
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ordenado de normas, el notariado carecia de organizacion, rigiéndose por las leyes que
provenian de Espafia, que muchas tuvieron vigencia ain después de la Independencia.

En 1853 con la sancion de la Constitucion Nacional, se da comienzo a la
organizacion juridica de Argentina quedando bajo la esfera de cada provincia sancionar
las leyes organicas que se aplicarian al ejercicio de la funcién notarial. Antes de la
sancion del codigo civil los escribanos se dividian en civiles, comerciales, eclesiasticos,
de hipoteca y de gobierno.

La entrada en vigencia en 1871 con la ley 360 del cédigo civil en toda la Republica
determina las bases firmes para la préctica notarial en todo el pais, evitando disparidad
en el ejercicio de la funcion del notario. Para ejercer las funciones notariales sélo
rendian un examen de idoneidad ante los tribunales de justicia y poseian un escaso
conocimiento del derecho. Con el pasar del tiempo y el avance social fue necesario el
conocimiento juridico por parte de las personas que iban a ejercer las funciones, con lo
cual, en 1910, se sancion0 la Ley 7048, primera ley nacional que exigio los estudios
universitarios para ejercer la funcién notarial. En 1943 se dicta la primera ley organica
notarial provincial nro. 5015, en la provincia de Buenos Aires, otorgando autonomia
funcional en la Argentina y fundado los cimientos de la funcion notarial actual.

En estos momentos los escribanos deben obtener el titulo en universidades de
derecho y ciencias juridicas, abarcando el titulo de abogado y préacticas de escribania
que lo habilitan para ejercer cualquiera de las funciones juridicas que decida, no
pudiendo ejercer ambas profesiones.

El primer colegio notarial tuvo lugar en el afio 1866 en la provincia de Buenos Aires,
con posterioridad fueron organizandose los colegios en cada una de las provincias del

interior. En 1910 quedd constituido el Colegio de Escribanos de la ciudad del Rosario al
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aprobar sus Estatutos, eligiendo la primera Comision Directiva presidida por el
Escribano Pantaleon Egurvide. EI Poder Ejecutivo en 1948 promulgé la Ley 3330
entrando a regir en 1949 donde se aprueban los Estatutos del Colegio de Escribanos de
la Provincia de Santa Fe.

Esta Ley marcd en la vida institucional de nuestro Colegio, un verdadero hito
historico por su trascendencia para la definitiva consolidacion del notariado santafesino.
Su texto plasmé principios de solidaridad, que sirvieron para la posterior sancion de
leyes relativas a la seguridad social, revalorizo los principios de ética profesional,
declarando obligatorio el cumplimiento de normas tendientes a la defensa y cuidado del
prestigio de la profesion, como asi también de abstenerse de intervenir en gestiones que
estén en oposicidon a los intereses del Colegio de Escribanos, sostener la probidad,
independencia, y la buena fe.

El Colegio de Escribanos de la Provincia de Santa Fe esta dividido en dos
circunscripciones: Colegio de Escribanos de la Provincia de Santa Fe (12
Circunscripcion) y Colegio de Escribanos de la Provincia de Santa Fe (22
Circunscripcion). Las Mesas Directivas de los Consejos Directivos de ambas
circunscripciones forman el Consejo Superior del Colegio de Escribanos de la Provincia
de Santa Fe, gque es la autoridad maxima de la Institucion y anualmente se turnan en sus

funciones.

6.6 Funcién notarial: concepto segun diferentes posturas
Segun la naturaleza juridica con la que es apreciada la funcién notarial cambia el
concepto y el contenido de la misma surgiendo tres posturas: a) Funcionarista; b)

Profesionalista; ¢) Ecléctica.
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a) Los Funcionaristas plantean que la naturaleza juridica del trabajo notarial es una
funcién publica de caracter administrativo, consistente en dar formay valor a los
negocios juridicos, como es establecer la suposicion de verdad de hechos relevantes
para el acto, por medio de la aseveracion pasiva de esa verdad por el notario, hecho
que el mismo registra en el acto y que son para €l evidentes, porque se producen y
porque el mismo las percibe, quedando plasmado el mismo en el instrumento
publico, a pedido de las partes y generalmente con la cooperacion activa de ellos.

Algunos autores como Castan Tobefias sostienen que el fedatario ejerce una funcién
publica que tiene caracter complejo, ya que actia en nombre del Estado, y es por ello
que le incumbe una postura especial en el seno de la estructura administrativa y juridica
(Abella, 2010).

Mengual expone que es una funcion de naturaleza social que esta dentro del Estado

y que por ello es una funcion publica que le corresponde presidir y representar al Estado

y en su representacion, al Poder Publico (Abella, 2010).

Para Mustapich la autenticidad, alta funcién de certidumbre, ha quedado
monopolizada por el Estado y la funcion de dar fe es una funcion publica (Abella,
2010).

b) Los Profesionistas esbozan que la funcion notarial es profesional, documental,
auténoma, juridica, privada, calificada, impuesta y organizada por la ley, para
procurar seguridad, valor y permanencia de hecho y de derecho, al interés juridico
de los individuos, patrimonial y extramatrimonial, entre vivos o por causa de
muerte, en relaciones juridicas de voluntades concurrentes o convergentes y en

hechos juridicos, humanos o naturales, mediante su interpretacién y configuracion,
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autenticacion autorizacion y resguardo confiada a un notario. Segun Martinez

Segovia. (Abella, 2010)

c) Los eclécticos o intermedios postulan que la funcién notarial es una funcion
publica de ejercicio privado. El escribano es un experto del derecho que esta a cargo
de una funcioén publica. ... afectado a una actividad privada, pero con atributos que
en parte lo equiparan a la gestion publica. El vinculo de la actividad notarial con el
Estado dentro de un régimen de concesiones no importa adjudicar a sus
beneficiarios el rango de funcionarios publicos”

Por otra parte, Couture habla de la funcién notarial y que para él es una funcién
pubica que esta a cargo de un privado ... El escribano ejerce su actividad a nombre
propio, es su responsabilidad y no en nombre del Estado, lo hace en beneficio propio,
desarrolla esta labor como una persona independiente y no en favor del Estado, lo
realiza por interés propio y a riesgo y ventaja personal. Una de las propiedades de la
funcién notarial como funcién pablica es que no supone otorgar la calidad de
funcionarios pablico al escribano (Abella, 2010).

Sin perjuicio de admitir que en principio la funcion administrativa es realizada por

los 6rganos estatales.... Creemos que ello no puede erigirse en norma absoluta y

general. Por el contrario, existen en el Estado moderno numerosas entidades que han

sido creadas por el legislador para ejercer cierto tipo de funcion administrativa, a las
cuales se les confiere legalmente cierto poder publico para actuar en nombre del

Estado y con potestad”. (Abella, 2010, p. 27)

La funcion del notario en la Argentina, fue profundamente analizada por parte de la
doctrina notarial sin que ésta se haya puesto totalmente de acuerdo en los limites de esa

clasificacion ecléctica. Por ello se han establecido posiciones extremas que pretenden
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darle a esta clasificacion ecléctica un mayor contenido funcionarista o profesionalista,
clasificando al notario lisa y llanamente de funcionario puablico o como un profesional
del derecho especialmente reglamentado. Pero si existe casi unanimidad en el notariado
argentino, en determinar que la funcion del notario es la ejercida por un profesional de
derecho que inviste una "funcion pablica” en virtud de la delegacion de facultades con
que le impone el Estado y que tiene por objeto la seguridad, valor y permanencia de
hecho y de derecho del documento notarial y de su contenido. En conclusion, la funcién
notarial es una funcion publica de ejercicio privado, que se encuentra controlada y

reglamentada por el Estado por tratarse de una funcion social.

6.7 Contenido
Segun Sanahuja y Soler al examinar el contenido de la funcién notarial la separan en
tres funciones: 1) autenticacion; 2) legalizacion y legitimacion; y 3) configuracion de las
relaciones juridicas (Abella, 2010, p. 29).
Para Giménez Arnau
La funcion publica encomendada al notario es potestad que sanciona derechos,
impone fe publica y autoridad documental, todo un proceso de adicion o
agregacion de fe oficial a una labor juridico profesional, elementos que por
integracion, producen el instrumento publico notarial (...)” (Abella, 2010, p. 29)
Mientras que Carnelutti sostiene que
La funciodn del notario consiste en la funcion preventiva de la justicia, aunque no
es la funcion de la Litis sino en la formacion del negocio juridico (...)” (Abella,

2010, p. 29)
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En lo que respecta a la administracidn de la justicia preventiva, como se sefiala esta
dentro del trabajo del notario que debe asesorar a su cliente en el campo juridico, moral
y social.

Se sefialan dos funciones relevantes en el ejercicio que son: la funcion antilitigiosa, y
el control de legalidad. La funcion antilitigiosa disminuye el costo social de los
negocios juridicos, disminuyendo los conflictos entre pares que repercuten siempre en la
resolucion de los mismos ante la justicia, otorgando un marco de tranquilidad, y
seguridad juridica tan necesaria para el desarrollo de los mismos.

Mientras que el control de legalidad radica en supervisar si el documento cumple o
no con las formalidades legales, y de no cumplir con las mismas ese documento carece
de legalidad y por ende el notario no dara su conformidad, por eso se dice que es un
control por denegacion.

Toda la actuacién que desarrolla el escribano esta profundamente relacionada con el
documento que va analizar o a ejecutar, todo su trabajo previo de asesoramiento como
asi también su labor al momento del acto se vera reflejado en el documento final
(Abella, 2010).

La actuacion se realiza en diferentes etapas comenzando con la orientacion de los
sujetos intervinientes en sus derechos y direccionandolos para poder llegar a redactar un
escrito preciso para el acto que van a desplegar sea el que ellos mismos demandaron,
terminando su labor con la preservacion de ese acto.

Es a través de su trabajo que el escribano se mantiene imparcial en todas las etapas
que participa, ejerciendo su labor con absoluto profesionalismo y moral, alcanzando el
objetivo pre planteado por los interesados, ejecutando su finalidad de otorgar fe publica

al mismo.
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6.8 Efectos del ejercicio de la funcion
El escribano dentro de su funcion notarial concede seguridad, valor y permanencia a
los hechos y actos juridicos.

a) Seguridad: la intervencion del actuario enviste al documento de perfeccién
juridica, esto ocurre por darle fe pablica, construyendo de esa manera la
estabilidad juridica, tan anhelada por los contratantes.

b) Valor: es la cualidad que posee el documento notarial para producir sus efectos
tanto para las partes como ante terceros.

c) Permanencia: es la calidad que el documento alcanza por ser resultado de un
procedimiento adecuado ya sea para su implementacion como asi también para
su preservacion.

Los notarios también son agente de verificacion, retencion, percepcién e informacion
impositiva, y deben pagar impuestos, los cuales liquidan por leyes establecidas.
Es por todo lo expuesto que sostenemos que el notario representa al Estado en

situaciones de su jurisdiccion (Abella, 2010).

6.9 Naturaleza juridica del notario
En lo que respecta a la naturaleza juridica del notario tampoco hay unanimidad,
dandose diferentes posiciones:

a) La posicién de los tradicionalistas se refiere al escribano como netamente
funcionario publico, la misma fue basada especialmente en algunos articulos del
cddigo civil velezano donde hacian referencia al oficial publico ya sea en sus
facultades; en el obrar de ellos dentro de los limites de sus atribuciones, o de

aquellos actos autorizados por un funcionario publico en asuntos donde él o sus
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b)

d)

parientes fueran parte (por ejemplo, los articulos 980, 982, 985). Algunos
autores interpretaron que existen actividades profesionales de indole publica,
provocando un error sobre el caracter juridico legal de quien las llevan a cabo,
como sucede con el escribano publico, que no es funcionario publico. Esta
postura sostiene que solo es escribano o notario publico cuando trabaja
directamente bajo de la Administracion Publica, como el escribano de gobierno.
Concluyendo que solo hay funcion publica cuando su sueldo lo abona el Estado,
que el mismo esta en una relacion jerarquica por debajo de la Administracion,
por lo que en nuestro pais el escribano no seria funcionario publico.

Profesion liberal: Niegan que el notario posea la calidad de funcionario y menos
aun que la funcion notarial sea pablica, para estos solo es una profesion liberal.
Jamas en la historia del derecho notarial se ha tomado al escribano como un
funcionario publico, analizando textos legales no se encuentra esa raiz que
algunos quieren imponer.

Profesional de derecho a cargo de funcion publica: interpretan que el notario es
un profesional de derecho que analiza el objetivo que tienen las partes,
enfocandose en el negocio juridico que quieren llevar a cabo, lo desmenuza para
poder clasificarlo y lo dota de las formalidades necesarias que la ley exige para
poder plasmarlo en un escrito que servira a su vez de prueba y registro del
mismo.

Segun analisis Jurisprudencial: el fallo CNCiv, Sala A, 30/10/97, P.C.V.C., JA
1998- 11-374, hace referencia a que, a excepcion del escribano de gobierno, el
escribano no es un funcionario publico, sino un profesional del derecho, que

trabaja en forma liberal actuando en su nombre y por su propia cuenta.
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e) Posturas intermedias: en esta vertiente hay quienes se encausan diciendo que es

f)

el Estado quien delega una funcion publica al notario como si fuera una
concesion estatal; prestando un servicio publico.

Postura de la Corte Suprema: se ha pronunciado de la siguiente manera:

Que esta Corte ha afirmado que la reglamentacion del ejercicio profesional
notarial se justifica por su especial naturaleza, pues la facultad que se atribuye a
los escribanos de registro de dar fe a los actos y contratos constituye una
concesién del Estado (Fallo: 235:445; 311:506; 315:1370; 316:855; 321:2086).
Que, como se sefiald en Fallos: 315:1370, la facultad que se atribuye al notario
de dar fe a los actos que celebre conforme a las leyes constituye una concesion
del Estado acordada por la calidad de funcionarios de oficio publico que
corresponde a los escribanos de registro (...) la atribucion o concesion de
delicadas facultades a los escribanos tiene su necesario correlato en las
exigencias y sanciones que la reglamentacion de la profesion contiene, en el
sentido de que debe revocarse aquel atributo cuando su conducta se aparte de los
parametros que le ley establece para tutelar el interés publico comprometido; no
es, entonces, el Estado quien a su capricho puede retirar la facultad asignada,
sino el sujeto quien voluntariamente se margina al dejar de cumplir los deberes a
su cargo (Conf. también fallos: 321:2086). Que, por los principios expuestos,
Esta Corte consider6 valida la reglamentacion legal de la aludida profesién — por
ejemplo, en cuanto a las sanciones aplicables a los escribanos publicos- en tanto
fuera razonable, es decir, guardara adecuada proporcion con la necesidad de
tutelar el interés publico comprometido, y no desnaturalizara el derecho

constitucional de trabajar (Fallos: 311:506; 315:1370).
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Si bien los escribanos cumplen como fedatarios una funcion publica, no se
presentan las notas caracteristicas de la relacion de empleo publico (Abella,
2010, p.34).

Cabe destacar que de los desarrollos tedricos relativos a la naturaleza juridica de
la funcion notarial se impone aquella que define que la actividad implica
simultaneamente la realizacion de una profesion privada y de una funcién
publica, no porque el notario ejerza a veces de funcionario publico y otras veces
de profesional privado, sino porque ambos caracteres se encuentran involucrados
en el notariado y (...) determinan un complejo organico y funcional que no
permite incluirlo nitidamente dentro del campo del Derecho publico ni del
Derecho privado (Azzarello, 2008, p. 8).

En el sistema del Notariado Latino conviven de manera tal que no pueden
fragmentarse la funcion certificante y autorizante, con la profesion juridica liberal de
pericia legal, consejero e intérprete de la voluntad de las partes, que conlleva la
adecuacion de las mismas en el documento que interviene el notario. Ambas fases
publica y privada de la funcion notarial denotan por un lado que la faz pablica viene en
el ejercicio de la fe publica, en la formacidn y custodia del protocolo y en su actuacion
independiente e imparcial, no sometida ni a las partes, ni tampoco a instrucciones de
fondo procedentes del poder publico. Mientras que la parte privada, tiene su desarrollo
en la relacién de requerimiento de las partes que contrataron su actuacion como notario,
basada en la seguridad que le da la libre eleccion del escribano que actuard, siendo su
actividad de libre funcionamiento, al que le abonaran sus honorarios; y que toda
intervencion que ejecute queda bajo su propia responsabilidad, sin estar sujeto a

sometimiento jerarquico alguno.

33



7. CAPITULO II: OPERACIONES DE EJERCICIO: INTRODUCCION

La relacion juridica que se establece entre el notario y los particulares que lo
contrataron para que ejecute la elaboracion del acto juridico que desean celebrar y que
pasara por ante el registro del escribano actuante, es indudable que se da un contrato de
locacion de obra intelectual, regulado actualmente en el articulo 1251 del cddigo civil y
comercial de la nacion. Nos enrolamos en la teoria que dicha relacion desprende dos

obligaciones para el notario de distinta naturaleza: a) Obligacidn de medio: asistir,

asesorar, y aconsejar al cliente poniendo a su servicio todos los recursos, donde emitira
su opinion idonea acerca del estudio de antecedentes que practicara previamente; b)

Obligacion de resultado: lleva implicito el compromiso de autorizar un instrumento

inobjetable desde el punto de vista formal, o sea un documento formalmente valido y
legalmente eficaz.

Evidentemente se desprende de lo expuesto que la accion funcional del notario
comprende dos etapas: la profesional y la documental.

El notario no puede actuar de oficio, sin previa rogacion o instancia del sujeto
interesado, debiendo ser la misma expresa, precisa y no formal.

La funcion notarial de dar fe requiere del escribano la realizacion de una serie de
formalidades, en el comienzo abarca la operacion de calificacion o categorizacion de la
situacion, la misma conlleva un tratamiento técnico que llevara a la instrumentacién o
documentacién, de la voluntad de las partes, que se integrara con la configuracion,

legitimacion, legalizacion, la redaccidn, la autorizacion y la registracion final.

7.1 Enumeracion de las operaciones de ejercicio
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a) Interpretacion: es el acto netamente intelectual que lleva adelante el notario,
luego que las partes solicitan su intervencion, aconsejandolos y, explicandoles
las consecuencias juridicas del acto que pretenden formalizar. Una vez que
interpreta el sentido juridico de la voluntad de los sujetos, culmina su labor
dotandola de la formalidad mas iddnea para proteger esos intereses, esa es la
funcién y la causa de que exista el notario.

b) Asesoramiento: es una de las herramientas primordiales que ejecuta el
escribano en el acercamiento de las partes y, en relacion directa al acto que los
sujetos desean llevar adelante. El notario a través de su adecuada actuacién
media entre los intereses de los contratantes de forma simultanea e imparcial,
logrando la concrecion de la relacién juridico-patrimonial que intentan alcanzar.
Los informa, acompafa y, los nutre de la informacidn necesaria para que
entiendan el negocio que los va a vincular.

c) Calificacion: consiste en definir la figura juridica donde quedard, contenida la
voluntad de las partes que recurrieron a su asesoramiento. Esta tarea de
definicion, el notario la logra luego del andlisis que ejecuta del negocio juridico,
que los sujetos desean llevar adelante.

d) Legalizacién: La funcion del notario en esta tarea, consiste en conectar la
voluntad de las partes dentro de los parametros de la ley, para que el acto cumpla
debidamente con sus efectos. El encuadre legal del acto facilita que se lleve
adelante el negocio juridico, eligiendo el documento adecuado que lo dota de la
formalidad requerida para su validez.

e) Legitimacion: Es la operacién de ejercicio en la cual, el escribano teniendo en

cuenta la voluntad de los contratantes, asegura que su labor se ajuste a la ley vy,

35



por ende, sea eficazmente valido. Es decir que el documento que reflejara la

intencion de las partes y aseguran la eficacia del acto realizado.

Para Gattari se desarrolla la operacion mediante seis clases de legitimacion: la
subjetiva o de sujetos instrumentales e imputacion de sus dichos y hechos;
sustantiva o de titulos antecedentes; formales o de situacion registral; impositiva,
sobre impuestos y tasa; de personeria cuando hay representantes; de otorgamiento
con relacién a la lectura y firma (Abella, 2010, p. 84).

f) Configuracion o redaccién del documento: Es la tarea técnica en que el
notario redacta y compone el documento, con los elementos materiales y
formales exigidos por ley. El escribano actuante, en la practica notarial puede
valerse de modelos y formulas que, usadas de forma responsable, daran como
resultado un documento completo en todos los aspectos, teniendo siempre
presente el caso en particular y la experiencia personal. EI documento notarial se
convierte en el soporte o0 sostén material del negocio o acto juridico; siendo el
escribano quien adopta la forma legal que corresponda, ya sea escritura o acta.

Podemos advertir que, en la operacién formal de configuracion del documento,
existe una diferenciacion en lo que respecta a la narracion de la redaccion.

La narracién es el relato ordenado de los hechos, que ocurren en presencia del
escribano, y de lo que percibe por sus sentidos, por ende, estos se encuentran amparados
por la fe pablica que su actuacion reviste. La narracion queda plasmada en las actas, que
pueden comprender hechos sucedidos o que estan sucediendo cronolégicamente, aunque
no siempre el requerimiento deba ser contemporaneo a la diligencia.

Mientras que la redaccion es el trabajo que surge del escribano siendo un operador

del derecho, es por ello que implica una labor intelectual, técnica y juridica, siendo una
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estructura compleja que evidencia la voluntad de las partes. Plasmandose en las
escrituras de otorgamiento, que tienen por objeto conservar declaraciones o acuerdos de
voluntad en los negocios juridicos y, la redaccion se efecta en “presente”. El presente
se refiere al momento del otorgamiento y autorizacién, que es cuando se origina el
documento, con independencia de su impresion en el protocolo, y en la fecha alli
establecida, dentro de la formalidad cronoldgica que se exige como razén de validez del
acto.

El notario en la etapa de elaboracion del documento, comienza tomando las
declaraciones de voluntad de las partes, otorgandole importancia a los intereses
juridicos econdmicos y, dentro del sistema legal les da una forma determinada. El
trabajo es construir un soporte que luego los comparecientes asumiran como propio,
incluyendo los pactos que sean necesarios para que el objeto sea cumplido de forma
efectiva.

Es importante la simplicidad, asi como también la claridad y la regulacion del uso
del tecnicismo que debe ser propio del lenguaje del notario.

Personalmente pensamos que la utilizacion de un lenguaje natural, de facil
comprension para los otorgantes y, no el uso excesivo de tecnicismo riguroso es la
mejor opcidn para elaborar un documento. Esa legibilidad es la sencillez con la que se
puede leer, entender y retener lo expresado en el documento.

El escribano debe obrar con la habilidad necesaria al momento de escribir el
documento, para organizar lo que va a redactar, disefiando que va al inicio, lo que va
después y, que al final. Es imprescindible para el ejercicio de la funcién notarial:

1° fijar los hechos que se deben plasmar en el documento: a) capacidad de las

personas involucradas, identidad, y demas circunstancias personales; b) objeto
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del acto; c) situaciones juridicas que sean base y antecedentes del negocio
juridico; d) intencion de la voluntad de las partes, especie, fines, efectos y
condiciones del acto que persiguen los mismos.

2° determinar ley aplicable.

3° entrelazar las dos anteriores, de forma armdnica entre las voluntades de los
partes con lo que la ley dispone.

Las partes son autores de sus declaraciones, pero solo el notario es autor del
documento, reflejando el pensamiento de los comparecientes.

g) Autenticacion: consiste en el uso de la fe notarial, para conferirle certeza y
valor juridico al documento del notario. Es la operacion formal de ejercicio
mediante la cual el oficial publico comprende la voluntad de los requirentes y, la
incorpora en el documento notarial que configura en su debida forma,
otorgandole autenticidad al contenido del instrumento autorizado (Zavala, 2002).

h) Autorizacion: es la etapa formal en la que el escribano autorizante del acto,
coloca su firmay sello en el documento, convirtiéndolo en un documento
publico notarial (Zavala, 2002).

La autorizacidn trae consigo efectos que consisten en: autenticacién de las firmas
suscriptas ante la presencia del escribano por las partes intervinientes en el acto; se
identifica al escribano como autor del instrumento y le otorga su autoridad.

i) Conservacion: consiste en la guarda del documento producido por el notario,

siendo una etapa posdocumental.

7.2 Deberes del notario
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Entre los deberes del escribano uno de los méas importantes, es la imparcialidad e
idoneidad en la que debe proceder, frente a las partes que solicitaron su asesoramiento
notarial como profesional interviniente en el acto juridico que desean llevar a cabo.

El escribano debera individualizar la voluntad de las partes y, la situacion juridica del
acto que solicitan sus servicios; estudiando el asunto requerido con sus antecedentes,
para luego poder concretar la instrumentacion del mismo, no sin antes haber cumplido
con las diligencias previas, que hacen a su deber de actuacién personal diligente.

Otros de los deberes son:

a) examinar la capacidad de las personas, la legitimidad de esa intervencion y las
representaciones y habilitaciones por ellos invocadas.

b) guardar secreto profesional.

C) proceder con ética.

d) tramitar la inscripcion de los titulos autorizados en su protocolo ante los Registros
Publicos.

e) atender personalmente el notario.

f) solicitar licencias y proponer suplentes en caso de ausencias prolongadas.

g) mantener la oficina abierta al pablico, con determinacion de horario exhibido en
lugar visible.

h) tener a la vista los certificados vigentes exigidos por la ley al momento de la
escrituracion.

i) informar al cliente, para que este tome decisiones necesarias para proteger sus
intereses; pudiendo el escribano solicitarle al cliente su consentimiento insistido, en

casos controvertidos, que pudieran traer aparejado algun tipo de responsabilidad futura.

39



J) El escribano esté obligado a prestar sus servicios ante una rogacion, aungue en
ocasiones puede excusarse por recaer los impedimentos debidamente fundados. Por
ejemplo: impedimentos fisicos, como puede ser una enfermedad; requerimiento

intempestivo; actos contrarios a la ley, la moral y las buenas costumbres....entre otros

(Abella, 2010).

8. CAPITULO Ill: ESTUDIO DE TITULOS: INTRODUCCION

Previamente al desarrollo del capitulo conceptualizamos que se entiende por la
palabra Titulo, desde el punto de vista del derecho, tiene dos acepciones: una es la
facultad de que se encuentra investida una persona para invocar a una cosa o a un bien,
otorgandole su calidad de duefio, convirtiéndolo en titular de un bien y otorgandole el
derecho de poseerlo; y la otra se refiere a la representacion material, o sea la forma
exterior de ese derecho. Consecuentemente la intervencion profesional y pericial del
escribano en este caso seria la investigacion que se conoce como “Estudio de titulos y
antecedentes”, que tiene por objeto de estudio el analisis del titulo en los dos aspectos

mencionados (Martinez Segovia, 1970).

8.1 Conceptos de estudio de titulos y antecedentes

Segun Etchegaray el estudio de titulos es... “la relacion de los actos y negocios
juridicos que legitimen al titular de un bien para disponer de éste y asi asegurar la
eficacia del nuevo negocio que el titular va a realizar”. Agrega que esa relacion de
antecedentes... “debe contener la afirmacion de que han sido verificados en sus
originales, y de que se lo ha hecho durante el lapso de la prescripcion maxima, respecto

del bien objeto del nuevo negocio”. Para Sierz Susana el estudio de titulos ... “consiste
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en el examen documental efectuado sobre los antecedentes, matrices, expedientes y

titulos que acreditan derechos y legitiman el dominio durante el plazo de prescripcion.

El estudio tiende a analizar la legitimacion completa, es decir, quién y frente a quién
puede concluir validamente el negocio y el instrumento, para que éste pueda tener
consecuencias juridicas conforme la intencion de las partes” (Mangarano, 2015).
El estudio de titulos y antecedentes consiste en una investigacion prolija,
personal, critica del derecho invocado por una persona, que la hace o no
indudablemente titular de ese derecho, afirmando que la exteriorizacion de ese
derecho o sea el instrumento que lo contiene, debe esta sin vicio o defecto
formal, siendo de esta manera poseedor de un titulo perfecto (Martinez

Segovia,2008).

En éste punto cabe aclarar que existe una distincion entre lo que es una recopilacion

de antecedentes, con el estudio de titulos, ya que la primera consiste en una agrupacion

sistematica de los instrumentos que han sido utilizados como antecedentes, pero sin
producir una dictamen juridico acerca de ellos; mientras que el estudio de titulos
consiste en el examen de esa recopilacion de antecedentes, y culminado el mismo
cuando el notario efectda un dictamen critico y juridico, siendo responsable

profesionalmente de lo que dictamina.

8.2 Desarrollo explicativo del concepto

De los significados que nos referimos en el punto anterior, tomaremos el concepto de

estudio de titulos de Segovia para ampliar el significado.

En principio cuando se refiere a que el estudio de titulos:
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a) consiste en una investigacion que recapitula hacia atras arrancando desde el
titulo actual de quien invoca un derecho para remontarse, avanzando hasta llegar a sus
origenes. La inspeccion de la concatenacion de los sucesivos titulos de dominio,
simplifican la compulsa de cada antecedente, sin embargo, su ausencia no da lugar a
detener la investigacion para lo cual se debe recurrir a otros medios y continuar con la
indagacion llevada adelante. En aquellos supuestos donde al notario se le complique
llegar a efectivizar el encadenamiento de los sucesivos titulos o el mismo sea
insuficiente para emitir un dictamen, puede recurrir a otros elementos como, por
ejemplo: a las inscripciones de los Registros de Propiedad como elementos supletorios
de conservacion, los datos de empadronamiento y avaluaciones, los indices de

protocolos notariales, y planos entre otros.

b) La busqueda y/o investigacion debe ser ejecutada de manera prolija,
recurriendo a las fuentes originales que serian las matrices de los protocolos, y los
expedientes judiciales originales, haciendo una salvedad que actualmente muchos de los
expedientes judiciales iniciados recientemente, ya no cuentan con soporte papel y son
exclusivamente digitales, sin embargo, no es un tema que desarrollaremos en el presente
trabajo. El notario no puede hacer el estudio de titulos empleando los testimonios, o
estudios realizados por terceros, solo puede recurrir a ellos como elementos supletorios
una vez que haya agotado la busqueda sin poder dar con las piezas originales.

La prolijidad tambiéen hace referencia al plazo de la investigacion que se debe
remontar los 20 afios hacia atras, que es el plazo de prescripcion adquisitiva larga segun
el Articulo 1899 del codigo civil y comercial de la nacién:

Prescripcion adquisitiva larga. Si no existe justo titulo o buena fe, el plazo
es de veinte afios.
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No puede invocarse contra el adquirente la falta o nulidad del titulo o de
su inscripcion, ni la mala fe de su posesion (...) (Kemelmajer de Carlucci,
2015, p. 516).

0 prescripcion adquisitiva breve que se da cuando tiene justo titulo: Articulo 1899
del codigo civil y comercial de la nacion:

Prescripcion adquisitiva breve. La prescripcion adquisitiva de derechos
reales con justo titulo y buena fe se produce sobre inmuebles por la
posesion durante diez afios (...) (Kemelmajer de Carlucci, 2015, p. 516).

Y en ultima instancia se hace alusion a la prolijidad cuando el escribano hace
referencia o confronta los elementos que cuenta en la investigacion, no debe limitarse a
una lectura rapida y fraccionada de cada elemento en juicio, sino debe llevar adelante un
estudio exhaustivo y con amplitud para llegar a un juzgamiento mas seguro y completo.

c) Se hace referencia a que la investigacion debe ser personal: el notario profesional
que la ha ejecutado teniendo en cuenta todos los elementos que tuvo a su alcance para
realizar el estudio, no tiene posibilidad de delegar la tarea y, cuando tiene pleno
convencimiento, le resta emitir el juicio sobre de la investigacion, dandole autenticidad
y credibilidad a la misma.

Culminada la investigacion con todos estos elementos, el notario emitird un dictamen
donde debera dar severidad de que la persona titular de un derecho indudablemente lo es
y que la exteriorizacion material de ese derecho esté libre de todo vicio o defecto, en
caso contrario formulara reparos u observaciones acerca de las circunstancias que se

presentaron en el caso estudiado.

8.3 Objetivo y contenido del estudio de titulos
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El objetivo y contenido principal del estudio de titulos, es otorgarle legitimacion al
titulo que se esta estudiando, siendo necesaria para poder la persona ya sea fisica o
juridica que es titular del derecho, llevar a cabo la transmision dominial que pretende
efectivizar. Por ello se hace un andlisis critico y profundo al conjunto de documentos
que acreditan la existencia de un derecho sobre una cosa, a los efectos de establecer con
exactitud la eficacia para que ese titulo circule en el trafico inmobiliario.

En lo que respecta al contenido para Villalba Welsh comprende la capacidad y
legitimacion, la identidad de la cosa y sus condiciones dominiales, y abarca
distintas etapas o pasos (Szabo, 1998, p. 722).

El primer paso refiere a la recopilacion de todos los antecedentes, luego se deben
ordenar y concatenar juridicamente, relacionando los titulos, es decir los negocios
juridicos que contienen los mismos y, finalmente llevar a cabo el estudio de titulos
propiamente dicho, que seria el andlisis de esa relacion que hace el escribano en su
caracter de perito.

La comprobacion abarca no sélo a los instrumentos en si mismos sino a los actos
juridicos contenidos en ellos, tanto en sus aspectos formales o extrinsecos como en los
de fondo o intrinsecos, remontandose en el tiempo hasta alcanzar el tiempo méaximo de
prescripcion previsto en el ordenamiento juridico, no basta compulsar o referenciar solo
el titulo antecedente inmediato, ya que en los anteriores es donde puedan suscitarse 10s
inconvenientes u errores, ni tampoco el cotejo con el certificado de dominio; ya que es
sumamente importante tener en cuenta que la inscripcion registral no convalida el titulo
nulo ni subsana los defectos de que padece.

Ley 17.801. Articulo 4:
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La inscripcion no convalida el titulo nulo ni subsana los defectos de que

adoleciere segun las leyes.

8.4 Clasificacion de los titulos

La apreciacion posterior que emite el notario referencista dara a conocer ante que

titulo estamos:

a)

b)

Titulo Perfecto: es aquel que redne todos los requisitos de fondo y de forma, y
por ende que no es viable ninguna accidn que pueda menoscabar su dominio. Se
puede deducir que a su titular no se le opondran observaciones juridicas, ni sera
molestado por ningln tipo de acciones reales de terceros.

Justo Titulo: es aquel que tiene por objeto transmitir un derecho real de
dominio y reviste todas las solemnidades necesarias para su validez, sin
consideracién de la persona de la cual emana, es decir cuando el otorgante no es
capaz o no esta legitimado al efecto. Este titulo seria eficaz para la transmisién
de dominio solo cuando conjuga con la buena fe y la posesion durante 10 afios
en caracter de duefio de manera pacifica, publica e ininterrumpida. Articulo
1902 del codigo civil y comercial de la nacion.

Titulo Suficiente: Es aquel que retne todos los requisitos de fondo, vale decir
legitimacion y capacidad y, de forma seria la escritura publica cuando nos
referimos a la transmision de inmuebles. En este caso el acto juridico sirve de
antecedente a la tradicion del dominio, es decir la tradicion posesoria es modo
suficiente para transmitir o constituir el derecho real. Articulo 1892 del codigo

civil y comercial de la nacion.
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8.5 Anadlisis del estudio de titulos en el codigo civil

Para este analisis tendremos en cuenta dos articulos del codigo civil velezano uno de
ellos es el articulo 3270 que consagraba en su texto el principio conocido en la doctrina
como el “nemo plus iuris..”, del que nadie puede transmitir un derecho mejor o mas
extenso que el que tiene, la aplicacion estricta del texto de la ley, provoco un estado de
indefension para los terceros adquirentes de buena fe. Por ello con el articulo 1051 se
tratd de dar proteccion a los terceros de buena fe y titulo oneroso, consagrando que:

Todos los derechos reales y personales transmitidos a terceros sobre un
inmueble por una persona que ha llegado a ser propietario en virtud del acto
anulado, quedan sin ningun valor y pueden ser reclamados directamente del
poseedor actual; salvo los derechos de los terceros adquirentes de buena fe a
titulo oneroso, sea el acto nulo o anulable. (Cédigo Civil de la Republica
Argentina, 1997, p. 214)

Este articulo consagraba en su primera parte el principio general en materia de las
nulidades, dando lugar a que por ejemplo ante una compraventa, el comprador que
habia adquirido el inmueble debia restituir la cosa, aunque fuera de buena fe y hubiera
pagado el precio por la misma, si bien recuperaba el dinero de parte del vendedor, que
se lo restituia como garantia de eviccién y como consecuencia de la reivindicacion,
podia correr el riesgo que el vendedor se insolventara perdiendo en ese supuesto el
dinero.

Con la excepcidn consagrada en la Ultima parte, surgieron debates en doctrina y
jurisprudencia, en especial en lo que respecta al requisito de buena fe que debian
demostrar los terceros adquirentes.

Cuando el articulo 1051 se refiere a:
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a) (...) salvo los derechos de los terceros adquirentes: se debia dar un primer acto
de enajenacion con un vicio de nulidad y una posterior transferencia valida. El
adquirente de la transmision valida seria el tercero con respecto al primer acto
que se encontraba viciado de nulidad, otorgandole proteccidn respecto del vicio
que padecia el titulo del enajenante, para que dicha proteccion fuera viable, el
tercero tenia que haber adquirido el inmueble, cumplimentando los requisitos
exigidos por la ley, es decir haberse plasmado el acto en el instrumento de
escritura publica, haberse dado la tradicion y, haberse inscripto registralmente
siendo éste Gltimo requisito no para la transmisién del derecho propiamente
dicha sino en lo que respecta a la oposicion.

b) de Buena Fe: es la firme conviccion de que el actuar fue conforme a la ley, si
bien la buena fe se presume, admite prueba en contrario, con lo cual la conducta
del tercer adquirente debe haberse llevado a cabo de manera diligente, exigiendo
una investigacion de titulos y antecedentes, estimando de esta manera una
carencia de culpa. Marcelo de Hoz, sostiene:

Sin prescindir de las diligencias y gestiones del tercero para acreditar su
buena fe en la contratacion inmobiliaria, creo que el estudio de titulos y
antecedentes dominiales es el Unico medio idoneo para lograrlo, ya que
por su intermedio podremos descubrir los vicios o defectos en las
transmisiones dominiales antecedentes, imposibles de detectar por medio
de otras diligencias o gestiones que se realicen.

Existen fallos que avalan la posicion de que debe el tercero adquirente de la buena fe

debe obrar con las diligencias previas del estudio de titulo:

Fallo Cam.Nac.Sala F. Autos:
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Trevisan, José z/ Zimmer José- Monfasani, Juan ¢/ Zanardi de Ferraris,
Margarita”, del 3/11/1978 ED,83-524 “El subadquirente no podria alegar
presuncion de buena fe cuando la invalidez del acto que sirve de antecedente a
su derecho proviene de un vicio de tal indole, susceptible de ser conocido con el
empleo de una razonable diligencia. La presuncion de mala fe que deriva del
vicio formal en el titulo de la primera adquisicion es juris tantum pero resulta
muy dificil producir prueba en contrario pues el vicio formal debi6 haber sido
conocido al realizarse el estudio de titulo y, como se verd, no efectuado dicho
examen el tercero tampoco puede pretextar buena fe ya que su conducta no es

compatible con una razonable diligencia (Szabo, 1998, p. 741)

Fallo Cam.Nac.Civ. Sala F. Autos:

L.,JE.c/R.,, M.A.”, del 24/11/1978. RdN,761-1730. En orden a ello conviene
recordar que la proteccidn que establece el art.1051 del Céd. Civil en su nueva
redaccion a los terceros adquirentes de buena fe a titulo oneroso, frente a la
nulidad o anulabilidad de un acto de adquisicidn antecedente, solamente puede
ser invocada por quienes al celebrar el negocio en virtud del cual reciben al bien
Ilevan cabo todas las indagaciones razonablemente a su alcance para cerciorarse
de la bondad de los titulos y de la inexistencia de vicios que los afecten, que los
Ileven a una conviccidn- buena fe creencia activa- sobre que, quien vende, posee
un derecho perfecto para transmitir. Conf. Arts.512 y 902 Cod. Civil (Szabo,
1998, p. 742)

a titulo oneroso: el tercero debe haber efectuado una contraprestacion en dinero

equivalente al valor del inmueble adquirido, es decir se refieren a las
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operaciones onerosas, no asi con las transmisiones gratuitas que son una
liberalidad propia del transmitente.

d) seael acto nulo o0 anulable: la nulidad es la sancidn que priva a los actos de sus

efectos que le son propios, en virtud de una causal que existia al momento de la

celebracién de la transmision.

8.6  Andlisis del estudio de titulos en el codigo civil y comercial de la nacion

El Cadigo Civil y Comercial de la Nacion con su altima reforma ha incorporado y
modificado en su normativa, articulos que consagran de alguna manera, deberes que
hacen a las buenas précticas notariales, con la finalidad de evitar futuros conflictos que
emanen de las relaciones de escrituracion entre compradores y vendedores, escribanos,
profesionales y terceros.

Comenzamos con hacer referencia al principio “nemo plus iuris (...)”, que ya se
encontraba consagrado en el codigo de Vélez en el articulo 3270, con la reforma no hay
modificacion significativa, ya que en el articulo 399 del codigo civil y comercial de la
nacién expresa:

Nadie puede transmitir a otro un derecho mejor o mas extenso que el que tiene
(...) (Kemelmajer de Carlucci, 2015, p.136)

Profundizando mas en el tema que nos congrega, podemos advertir que el Codigo
Civil y Comercial de la Nacién hizo hincapié del estudio de titulos en tres articulos:

a) uno de ellos es el articulo 392 del codigo civil y comercial de la nacién que
dispone:
Efectos respecto de terceros en cosas registrables. Todos los derechos reales o

personales transmitidos a terceros sobre un inmueble o mueble registrable, por
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una persona que ha resultado adquirente en virtud de un acto nulo, quedan sin
ningun valor, y pueden ser reclamados directamente al tercero, excepto contra
el subadquirente de derechos reales o personales de buena fe y titulo oneroso.
Los subaquirentes no pueden ampararse en su buena fe y titulo oneroso si el
acto se ha realizado sin intervencion del titular del derecho. (Kemelmajer de
Carlucci, 2015, p.134/135)

Se puede advertir que el mencionado articulo, reitera el principio consagrado en el
articulo 1051 del codigo de Vélez, protegiendo a los subadquirentes de buena fe y a
titulo oneroso. Una de las diferencias que podemos dilucidar entre ambos articulos, es
que se elimina la categoria de actos anulables, ya que con la ultima reforma del codigo
las nulidades no contemplan esa categoria de actos, e incorpora la proteccion en las
cosas muebles registrables.

Lo mas importante del articulo se da cuando se refiere implicitamente, que para que
se reconozca la buena fe en el subadquirente, el mismo debe haber tomado todos los
recaudos, es decir una conducta activa de encargar a un profesional idoneo en estos
casos un notario, para que efectue el correspondiente estudio de los titulos,
proporcionarle la seguridad juridica necesaria, de que su adquisicion es de buena fe.

b) el articulo 1902 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion hace alusion al justo
titulo y buena fe: estos dos elementos son imprescindibles para diagnosticar al
dominio como perfeccionado y la factibilidad o no de iniciar un juicio de
prescripcion adquisitiva breve. Como ya hemos expuesto anteriormente el justo
titulo es aquel que tiene como fin transmitir un derecho real que se ejerce con la
posesion, cuyo acto debe contener las formas exigidas para su validez y, el

vendedor no debe ser capaz o no estar legitimado para transmitir el dominio; no
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Ilegando a configurar un titulo suficiente. Justamente por esos defectos y,
contraposicion al titulo suficiente, que permite adquirir el derecho real en forma
inmediata; el justo titulo debe unirse a la buena fe y al transcurso del plazo de 10
afios para quien aduce el derecho real pueda adquirirlo a través de la adquisicion
prescriptiva breve.

Un ejemplo de este caso, seria aquel que adquirio un inmueble de una persona que no
le pertenecia el bien, pero el acto se celebré cumplimentando los requisitos de forma,
que seria la escritura pablica. Este adquirente con justo titulo ya es propietario frente a
todos; menos frente al verdadero titular del inmueble que no intervino en la operacién
inmobiliaria y, que puede reivindicarlo mientras no se cumpla el plazo de los 10 afios.

El articulo que venimos desarrollando no so6lo define a la buena fe, sino que ademas
estima las pautas necesarias para que se configure la buena fe diligencia:

La buena fe requerida en la relacion posesoria consiste en no haber conocido
ni podido conocer la falta de derecho a ella.

Cuando se trata de cosas registrables, la buena fe requiere el examen previo de
la documentacién y constancias registrables, asi como el cumplimiento de los
actos de verificacion pertinente establecidos en el respectivo régimen especial.
(Kemelmajer de Carlucci, 2015, p.516)

Es decir, la configuracién de la buena fe requiere de un acto positivo, que no se
agotaria con la conviccién intima de que la persona que esta transmitiendo el derecho
real, actla conforme al derecho, sino que el comprador en estos casos debera contratar a
un escribano, que ejecutara el estudio de titulos, permitiendo advertir si existen vicios

manifiestos en la cadena de transmision.
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Atento a la incidencia del estudio de titulos en la formacion de la buena fe, el notario
que llevara adelante la tarea, debera hacer un examen critico integrando todos los
elementos que evaluara, que van desde las matrices, planos, certificados registrales entre
otros; verificando la legalidad, la existencia de vicios o irregularidades en el
encadenamiento de las transmisiones del inmueble.

Cuando el notario despliega la investigacion del estudio de titulo, no sélo estaria
conformando la buena fe diligencia, sino que a su favor estara evitando ser responsable
ante un planteo de dafios por mala praxis profesional o sanciones.

c) y por dltimo el articulo 1138 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion describe
que, dentro de los gastos, que debe afrontar el vendedor tendria entre ellos, el
que conlleve el estudio de titulos y antecedentes:

Gastos de entrega. Excepto pacto en contrario, estan a cargo del vendedor los

gastos (...) En la compraventa de inmuebles también estan a su cargo los del

estudio de titulos y sus antecedentes y, en su caso, los de mensura y los tributos

que graven la venta. (Kemelmajer de Carlucci, 2015, p.333)

Con este articulo se afirma la obligacion del estudio de titulos que tiene que ejecutar
el notario, cuando es contratado por las partes ante la intencién de celebrar una
compraventa.

Lo que hasta el momento venia siendo una practica facultativa para el notario, se
asevera la obligacion y, se intensifica la practica, no bastando verificar sélo el
antecedente inmediato anterior, sino que debe retrotraerse en el tiempo con la amplitud

de 20 anos.

8.7 Responsabilidad del notario: Obligaciones de resultado y de medios
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Antes de empezar analizar la responsabilidad del notario, queremos recordar que en
nuestro pais rige el sistema notarial latino, donde ya en el Primer Congreso
Internacional del Notariado Latino celebrado en Buenos Aires en 1948, se concluyé que
el notario es un profesional del derecho que ejerce una funcién puablica.

Esta mencidn es importante para expresarnos acerca de la responsabilidad, ya el
ejercicio de la funcion notarial produce una serie de deberes a cargo del notario,
cuya vulneracion produce la responsabilidad notarial. Esa responsabilidad por un
lado es profesional y, por el otro, por la relevante funcion fedataria
comprometida en la mayoria de los casos. (Rodrigo, 2017)

La funcion del notario interviniente se inicia con el pedido “rogativa” que realiza el
cliente al escribano, y termina con un documento valido, el que se procede a su
posterior inscripcidn a fines proteccionistas. Esta rogacion que se menciona trae consigo
un contrato de locacion de obra intelectual, ordenado en el articulo 1251 del Cédigo
Civil y Comercial de la Nacion.

Nos acogemos en la teoria que la relacion que se produce entre el cliente y el notario
concibe dos obligaciones de distinta indole, una obligacion de medios y la otra de
resultado.

El Cadigo Civil y Comercial de la Nacion en el articulo 773 desglosa el concepto de
las obligaciones de resultado y de medios expresando:

La obligacién de hacer es aquella cuyo objeto consiste en la prestacion de un
servicio o en la realizacion de un hecho, en el tiempo, lugar y modo acordados
por las partes. (Kemelmajer de Carlucci, 2015, p. 248)

El articulo 774 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion hace alusion a las

obligaciones de hacer:
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Prestacion de un servicio. La prestacion de un servicio puede consistir:
a) En realizar cierta actividad, con la diligencia apropiada,
independientemente de su éxito. Las clausulas que comprometen a los buenos
oficios, 0 a aplicar los mejores esfuerzos estan comprendidas en este inciso.
b) En procurar al acreedor cierto resultado concreto, con independencia de su
eficacia.
¢) En procurar al acreedor el resultado eficaz prometido (...) (Kemelmajer de
Carlucci, 2015, p.248).
La responsabilidad objetiva se encuentra plasmada en el articulo 1723 del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion:
Responsabilidad Objetiva. Cuando de las circunstancias de la obligacion, o de
lo convenido de las partes, surge que el deudor debe obtener un resultado
determinado, su responsabilidad es objetiva. (Kemelmajer de Carlucci, 2015,
p. 467)
Los profesionales liberales se rigen por el articulo 1768 del codigo civil y
comercial de la nacion que dispone lo siguiente:
Profesionales liberales. La actividad del profesional liberal esta sujeta a las
reglas de las obligaciones de hacer. La responsabilidad es subjetiva, excepto
que se haya comprometido un resultado concreto. (Kemelmajer de Carlucci,
2015, p. 481)
La persona que solicitd la intervencién de un profesional del derecho, para llevar
adelante un acto juridico, cuando deba reclamar al profesional por su intervencion,
deberéa probar los factores de atribucion (culpa profesional), la relacion de causalidad

y, el dafio alegado.
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Si bien la doctrina notarial mayoritaria manifiesta que la responsabilidad del
escribano, esta sujeta a las obligaciones de resultados y/o de fines, por lo cual los
notarios son obligados de manera objetiva; por ejemplo en el otorgamiento de un
instrumento valido, labor de fedatario, expedicion de copias, inscripcién de los titulos
en el registro pertinente etcétera; nos encontramos con ciertas excepciones en la
obligacion del quehacer notarial, cuando lo contratan para cumplimentar una
actividad diligente, como por ejemplo el estudio de titulos. Aun si se diera la
situacion de que un tercero sea el reclamante y, no las partes requirentes, se mantiene
el deber de resultado sosteniendo la obligacion de medios.

Teniendo en cuento lo expuesto, ahora haremos una referencia a la responsabilidad
del notario frente al estudio de titulos, dado que el notario cumple un doble rol:
profesional del derecho y funcionario publico, debe cuidar al maximo la seguridad
juridica de las transacciones, siendo el estudio de los antecedentes dominiales, una de
las tareas mas importantes al momento de certificar la autenticidad de un titulo.

El notario previamente a la autorizacion de la escritura publica, realizara la
calificacion del caso y al legitimar el acto en el que intervendra, podréa rechazar las
peticiones en que detecte vicios o defectos que comprometan, con posterioridad la
validez del documento y su contenido, bajo el riesgo de responder por impericia o
negligencia frente a los requirentes y terceros ajenos al acto por igual.

Como se ha manifestado a lo largo de este trabajo el estudio de titulos cumple dos
finalidades, una de ellas es suprimir la existencia de vicios notorios que hagan
vulnerable la adquisicion del cliente y, en segundo término, una vez que localiza el
vicio, conseguir neutralizarlo mediante las técnicas de subsanacion notarial (De Hoz,

2016)
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En esta posicion se ha manifestado la jurisprudencia, considerando conveniente u
obligatorio por parte del escribano efectuar el estudio de titulos, ya sea como deber
propio de su funcién o como obligacidén legal implicita, porque actualmente no existe
una normativa legal que obligue expresamente al escribano, a llevar adelante el
estudio de titulos (De Hoz, 2016)

La importancia del estudio de titulos en nuestro sistema juridico actual, se ve
magnificada para quienes consideramos que en el articulo 1902 del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacion, aparece el estudio de titulos como el medio idéneo para
configurar la buena fe diligencia.

En los casos en donde, los requirentes- comprador y vendedor- desean llevar a cabo
una compraventa, contratan a un escribano para que otorgue la correspondiente escritura
traslativa del dominio y, luego a ese comprador lo demanda, por una accién de
reivindicacion, debido a que alguno de los actos de la cadena de transferencias cae por
nulidad, el escribano interviniente, que no realizé el estudio de titulos previo al
otorgamiento no queda claro si debera responder subjetivamente por no haber efectuado
el estudio de titulos, y objetivamente por no haber otorgado un instrumento valido.

Y aqui entonces también tendremos en consideracién las incumbencias laborales del
escribano, que son el asesoramiento y el control de legitimacion, es decir por su deber
funcional; debe asesorar e incluir una explicacion clara y precisa de las consecuencias
juridicas del acto que se va a celebrar. El otorgamiento de la escritura, con la redaccién
legalmente adecuada de la misma lo que incluye, la calificacion del acto y el juicio de
legitimacion, debiendo incorporar al juicio de legitimacion todos los actos previos:

certificados registrales, estudio de titulos y la identificacidn de los otorgantes. Si estas
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incumbencias sean desarrolladas o no por parte del notario, derivara su responsabilidad,
en reparar el dafio ocasionado al cliente y/o al tercero.

En virtud de lo cual, podemos concluir que la realizacion de un adecuado estudio de
titulos se encuentra implicito en los usos y costumbres de un buen escribano y asi evitar

futuros inconvenientes a las partes y responsabilidad en el ejercicio de la profesion.

9. CAPITULO IV: PROPUESTA DE INCORPORACION DE UN ARTICULO

AL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION

El presente trabajo tiene como propuesta de intervencién, la incorporacion de la
obligatoriedad del estudio de titulos en el cédigo civil y comercial de la nacion, en un
nuevo articulo que se incorporara al Libro Cuarto Derechos Reales Capitulo 2
Adquisicién, Transmisién, Extincion y Oponibilidad, con el fin de brindar seguridad
juridica, a través del estudio de los antecedentes de domino, a los actos celebrados entre
las partes, que impliquen negocios de transmision o constitucion de derechos reales.

Del andlisis efectuado, hemos identificado la necesidad juridica de incluir, la
obligatoriedad del estudio de titulos en el Codigo Civil y Comercial de la Nacion,
determinando el rol primordial que tiene la figura del notario interviniente en la
celebracion de esos actos juridicos, generando gue el titulo que emana de esas
negociaciones entre las partes, circule sin observaciones.

Este proyecto no pretende modificar ni mucho menos dejar sin efecto normativas,
que ya fueron establecidas por los legisladores.

Con el articulo que se pretende agregar al cuerpo normativo del Cadigo Civil y

Comercial de la Nacion, se originara una norma donde se extremaran los recaudos
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necesarios para evitar futuros conflictos entre las partes, cuyo objetivo es dar certeza,
seguridad y respaldo, con un titulo firme y eficaz.

Este articulo tendra como base tres ejes: en primer lugar, asegurar con la mayor
garantia posible, el derecho de fondo, que se encuentra en juego en una relacién
contractual (como por ejemplo capacidad, estado civil, etc.), en segundo lugar, evitar no
solo inconvenientes entre los sujetos contratantes y el escribano otorgante del acto
juridico, sino también prevenir futuras observaciones registrales y, en altimo lugar, no
por eso menos importante, aplicar sanciones al profesional actuante, por no haber
efectuado el estudio de titulos o haberlo hecho de manera incorrecta o insuficiente.

Estos tres ejes han de promover una norma, que otorgue una solucion concreta y de
esta manera favorecer el trafico de los titulos, evitando que salgan a la luz vicios ocultos
en los mismos y, el escribano que actué cumpliendo todos los recaudos de la ley,
minimizara el conflicto que pudiera suscitarse entre las partes, ya que el titulo no seria
objetable.

Con la realizacion del estudio de titulos, el escribano no se propone encontrar los
defectos de un titulo, sino despejar toda duda y dar seguridad y, de encontrar defectos
buscara la solucion y colaborara con el autorizante en la bonificacion del titulo.

Precisamente, la implementacion radica en un articulo que seré integrado al Libro
Cuarto Derechos Reales Capitulo 2 Adquisicion, Transmision, Extincion y Oponibilidad
como articulo 1902 bis bajo el titulo “Estudio de titulo”, quedando redactado de la
siguiente manera:

Art.1902 bis. - Estudio de titulo. El estudio de titulo es de caracter obligatorio, sélo
pueden ser hechos por escribanos publicos, quienes realizaran el examen previo de la

documentacidn, constancias registrales y el estudio de los antecedentes dominiales,
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toda vez que intervenga en un acto juridico de transmisién o constitucion de derechos
reales. Deberan efectuarlo examinando las matrices de los protocolos, expedientes
judiciales, administrativos y, toda documentacion relevante; retrotrayéndose en el
tiempo hasta alcanzar el tiempo maximo de prescripcion previsto en el ordenamiento
juridico. El escribano, concluido el estudio de titulo, emitira un dictamen que sera

agregado como parte de la documentacion habilitante de la escritura.
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10. CONCLUSIONES FINALES

En la actualidad nuestro pais no cuenta con una norma legal que plantee la
obligatoriedad del estudio de titulos, que el escribano sélo lo practica como un deber
implicito en su funcion notarial.

El vacio legal que conlleva no tener una disposicion de esta indole, trae consigo
inconvenientes a la hora de la circulacion de titulos defectuosos, por no haberse
realizado la correspondiente tarea previa del estudio de titulos.

Con la ultima reforma del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion se hizo mencién
por primera vez, al estudio de titulos dentro de un marco legal de aplicacién nacional,
aunque parte de la doctrina al interpretar los articulos 1138 y 1902, mantienen su
posicién de que la obligatoriedad expresa no surge de los mismos.

La situacion que se plantea trae aparejadas consecuencias no solo en la circulacion de
titulos imperfectos, que implican dificultades para las partes que desean comercializar
los inmuebles contenido en dichos titulos, sino que acarrean consigo consecuencias de
responsabilidad al escribano que no actu6 diligentemente. Ademas, al no estar fijada la
obligatoriedad, ante un reclamo ya sea de las partes que lo contrataron o de un tercero,
el profesional actuante se podria defender excusandose en que no es obligatorio llevarlo
a cabo.

Como hemos desarrollado a lo largo del presente trabajo, la propuesta de
intervencion en el campo profesional, de incorporar la obligatoriedad del estudio de
titulos en el Cadigo Civil y Comercial de la Nacidn, se puede vislumbrar que la

necesidad juridica de la obligatoriedad, traeria aparejado numerosos beneficios.
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Dichas ventajas no sélo favorecerian al notario en el ejercicio de su funcion, sino
también a las partes que deciden llevar adelante la celebracion de un acto, que consista
en la adquisicion, transmision, o extincion de derechos reales sobre bienes inmuebles.

En lo que respecta a la finalidad mas sobresaliente de la funcion notarial del
quehacer, el notario aplica todos sus conocimientos juridicos, utiliza los medios idoneos
y del examen critico, se obtiene titulos perfectos.

La notoriedad estaria dada que tendriamos una circulacion de titulos de mayor
jerarquia, con lo cual no habria practicamente planteos judiciales, ni contra los
escribanos que intervinieron en el acto juridico, ni tampoco respecto a las partes, ya que
los titulos no estarian viciados por lo que no se verian afectados los derechos de los

contratantes.
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12. ANEXO: MODELO DE ESTUDIO DE TiTULO
Estudio de titulos

(Modelo tipo a los fines didacticos). Por: F.J.Arévalo.
Referencista: Escribano Conrado Martinez.

Propietario: Juan Pérez

Determinacion del bien: Un lote de terreno con todo lo edificado, clavado y plantado,

sito en Rosario. Esta sefialado con el N ° 5 en el plano archivado el registro de Catastro
e Informacion Territorial, bajo el N °32567 del afio 1977. Se ubica en calle Virasoro
entre las de Moreno y Balcarce, a los 30 metros de la calle Moreno hacia el Oeste; mide
10 metros de frente por 30 metros de fondo. Tiene una superficie de 300 metros
cuadrados y linda con calle Virasoro al Sud, con lote 6 al Este, con fondos de lote 12 al
Norte y con lote 4 al Oeste.

Croquis del inmueble:

Se efectua teniendo en cuenta la descripcion realizada en las escrituras que se

indicaran y habiendo examinado el plano antes referido.

Fondo de lote 12

Lote 6 S [Lote 5 Lote 4

Calle Balcarce
Calle Moreno

10 30m

Calle Virasoro

Antecedentes del dominio

Corresponde:
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I- Al Juan Pérez (casado), por compra realizada al Sr. Juan Pedro Hierro (casado),
mediante Escritura N° 54, autorizada el 2 de octubre de 1992 por el Escribano de
Rosario Agamenon Suarez al folio 108 del registro notarial 890 a su cargo.

Precio: $ 6.000, constando que el pago realizado ha sido antes del acto.
Asentimiento: Dofia Palmira Garcia, conyuge del vendedor dio su asentimiento a la
compraventa.

Representaciones: El vendedor Juan Pedro Hierro, fue representado por su hermano

Joaquin Hierro, conforme mandato otorgado a su favor mediante escritura N° 123,
autorizada el 6 de septiembre de 1991 por el Escribano de Santa Fe, Eleodoro Garcia al
folio 203 del registro notarial 910. Su testimonio se inscribio en el Registro de Rosario
al Tomo 7, folio 10, N° 311256 de Representaciones. Copia certificada se agrega a la
Escritura de compraventa, antes relacionada. Del estudio de la investidura otorgada al
mandatario, surge que se trata de un poder especial y especifico para que éste ultimo
efectle la venta del inmueble ya determinado cuyas caracteristicas se reproducen.
Contiene facultades expresas para pactar precios al contado y a plazos, asi como para
recibirlos, dar posesion del inmueble a la parte compradora, otorgar y firmar Escrituras
y toda clase de Instrumentos Publicos y privados (menciona boletos de compraventa),
abonar impuestos, aranceles y gastos a cargo de la parte vendedora, efectuar
desafectaciones de bien de Familia.

Certificados que se otorgan: A la Escritura de compraventa, objeto del presente estudio,

se agrega certificacion expedida por el Registro General Rosario el 25 de septiembre de
1992 bajo N° 110115, donde se informa la situacion juridica del bien y del disponente.
Se encuentra ademas el similar 110116, de igual fecha extendido por la Seccion

Representaciones mediante el cual se indica que no consta revocatoria al mandato
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referido. Obran, ademas, certificaciones expedidas por reparticiones administrativas que
reflejan la situacion tributaria del inmueble.

Inscripcion: El Testimonio de la escritura de compraventa, se inscribio en el Registro
General Rosario al Tomo 627, Folio 35, N° 389000, Departamento Rosario, con fecha
17 de octubre de 1992.

I1- Al sefior Juan Pedro Hierro (casado), por compra efectuada a la “Compaiiia
General de Tierras Sociedad Anonima”, mediante escritura n® 210, autorizada el 23 de
agosto de 1974 por el Escribano de Rosario Alberto Durero al folio 356 del registro 807
a su cargo.

Bien: Lo adquirido por el sefior Hierro, fue un lote de terreno sito en Rosario en la
esquina que forma calles Virasoro y Moreno. Mide 40 metros de frente al Sud sobre
calle Virasoro por 30 metros de fondo y frente al Este sobre calle Moreno. - Linda: al
Norte con Garcia Hermano y al Oeste con Vinelli y Compafiia S.A.- Dicho inmueble,
corresponde a la mayor area del similar descripto al principio. -

Croquis de lo enajenado: Se efectla la base de la descripcidn obrante en la escritura

relacionada.
(Garcia Hnos.)
S o
< o
@ _ _ =
@ Vinnelly y Cia. S.A. o
8 = 5
=) O
40m

Calle Virasoro
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Precio: 5.000 $, constando su pago en el acto escriturario. -

Certificaciones gque se agregan: A la escritura matriz, se agrega certificado expedido por

el Registro General Rosario el 18-8-1974 bajo numero 90110 y los extendidos por
reparticiones administrativas y tributarias. - Igualmente, se adjunta certificacion
extendida por el Registro Publico de Comercio informando sobre la subsistencia de la
sociedad vendedora.

Representaciones: La sociedad vendedora, fue representada por el presidente de su

Directorio, sefior Socrates Pereyra, conforme la documentacion que se relaciona
seguidamente: 1) Acta constitutiva y estatutos, otorgados mediante escritura numero 93,
autorizada el 5 de junio de 1973 por el Escribano de Rosario Elpidio Gonzélez al folio
157 del registro 504 a su cargo. Del estudio de la escritura matriz, surge: A) comparecen
los sefiores Socrates Pereyra (soltero), Adalberto Luque, Esteban Quito, Tiburcio Pérez
y Obdulio José Steganich (los Gltimos cuatro casados) de quienes se mencionan los
datos requeridos por el inciso 1°) articulo 11 Ley 19550, quienes resuelven la
constitucion de una Sociedad anénima. B) La denominacion societaria es “Compaiiia
General de Tierras Sociedad Anonima”, estableciéndose una duracion de 50 anos a
partir de su inscripcién en el Registro Publico de Comercio. C) Fija su domicilio en la
ciudad de Rosario, Provincia de Santa Fe, atribuyéndose el derecho establecer
sucursales y agencias. D) Se establece como objeto: “... la compraventa de inmuebles
urbanos y rurales pudiendo subdividirlos y someterlos al régimen de propiedad
horizontal.” E) El capital se fija en la suma de cinco mil pesos, representado por
cincuenta acciones nominativas de un valor de diez pesos cada una. Los socios

suscriben totalmente las acciones en ese acto. Se menciona el aporte de cada socio,
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constando la integracién del veinticinco por ciento debiendo completarse el resto dentro
del plazo de un afio contando desde el otorgamiento del acto constitutivo. Se establece
expresamente que las acciones son nominativas requiriéndose su forma de transmision.
F) Organos societarios: 1) La administracion se encomienda al Directorio compuesto
por tres directores. La duracion de los cargos se establece en tres ejercicios. Se les
otorga a dos 6rganos todas las facultades para administrar y disponer de los bienes
societarios, incluyendo aquellos casos en que por disposicion de la ley se requieran
poderes especiales (menciona art. 1881 CC). La representacion de la sociedad se
encomienda al presidente del Directorio quien es elegido por la Asamblea General
Ordinaria Junto con los restantes miembros de dicho érgano. Se regula lo atinente a
reuniones, remuneraciones, quérum y otros aspectos. 2) Se regulan expresamente las
atribuciones de las Asambleas Ordinarias y Extraordinarias, convocatorias, forma,
quérum para deliberar y otros aspectos previstos en la ley. 3) La fiscalizacion se
encomienda a un sindico quien debe tener titulo de contado u abogado. Dura tres
gjercicios en su funcion y el estatuto trata respecto de sus deberes y atribuciones. G) El
Estatuto indica como cierre del ejercicio el 30 de junio de cada afio. H) Se prevé todo lo
atinente a distribucion de utilidades liquidas y realizadas, forma de soportar pérdidas,
disolucién y liquidacién. Se agrega copia de la resolucion de Inspeccidon General de
Personas Juridicas de fecha 2 de junio de 1973 dada bajo nimero 479 (expediente 24-T-
72) en la cual se establece que se han cumplimentado los requisitos legales y fiscales
necesarios para su constitucion. Consta la inscripcién en el Registro Publico de
Comercio de Rosario al tomo 73, folio 980, n° 4 de Estatutos. B) El Directorio resulto
electo en el mismo acto constitutivo, quedando compuesto en esta forma: presidente

Socrates Pereyra: directores: Adalberto Luque y Tiburcio Pérez. Sindico: CPN Indalecio
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José Boccanelli. - Nota: La escritura no menciona ni agrega acta alguna en la cual el

Directorio resuelva la venta del bien ya determinado al sefior Hierro. Este referencista

interpreta que el acto de venta se encuentra dentro de los comprendidos en el articulo 58

de la Ley 19550, atento el objeto societario ya detallado. -
Inscripcion: El testimonio de la escritura de compraventa, se inscribio6 en el Registro
General Rosario al tomo 323 B, folio 567, nimero 110890, Departamento Rosario. -

Consideraciones finales:

1) Se cumple la relacion veintefial. -

2) Se tuvieron a la visa, las escrituras matrices obrantes en esta demarcacion
(incluyendo la relativa a la constitucion societaria). Debera examinarse la matriz
correspondiente al poder que se cita en el prenotado — | — (representaciones).

3) Se tendra en cuenta lo opinado respecto en la “nota” citada.

Rosario, octubre de 1998.-

Firmay sello referencista.
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