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Buenos Aires, Octubre T de 1998,

AUTOS Y VISTOS: Y CONSIDERANDO:
Pese al esfuerzo que denota la pieza de fs. 91/99, el recurrente no logra

desvirtuar las razones que llevaron a que el Director del Registro de la Propiedad
Inmueble no autorizara la inscripcion definitiva de la escritura ingresada el 5-3-98, bajo
el n°® 039540,

Cierto es que el sistema implementado por la ley 17.801 consagra lo que
se denomina reserva de prioridad indirecta, que otorga al certificado de dominio
expedido por el registro inmobiliario el cardcter de una anotaci6n preventiva que cubre
el lapso entre su emisién y el otorgamiento del acto juridico para el cual es requerido;
esa reserva tiende a proteger los intereses de sus participantes de modo que toda
medificacién que en el interin se suscite no les sea oponible (conf. CSIN, Rep ED, 19-
1198, sum.1).

En este mismo sentido, este Tribunal ha sostenido que la publicidad
registral se opera mediante "certificaciones” expedidas por el registrador y tienen igual
valor y eficacia que los asientos originales. Es la forma de hacer piblico el Registro,
movilizando los asientos. De esta forma se protegen los intereses de todas las personas
interesadas en conocer la situacién real de un inmueble, a punto tal que sus constancias
constituyen instrumentos piblicos que hacen plena fe de su contenido (art. 979 inc. 2°
del Cadigo Civil) y son la prueba de que los datos que suministran traducen el fiel calco
de la situacion registral del inmueble. Por ello, si lo publicitado no coincide con lo
correctamente registrado, esta circunstancia, en principio, no es impedimento para
inscribir la escritura de venta que fuera autorizada por el escribano sobre la base del
certificado que omitié consignar una hipoteca existente sobre ¢l inmueble enajenado
(conf. c. 675 del 15-8-78 y sus citas; doctrina del fallo plenario dictado por esta Camara
ante el caso de la omisién del Registro en informar la existencia de un embargo, ED 67-
267).

Empero, tanto el precedente de esta Sala en anterior composicién, como
la doctrina del plenario y los pronunciamientos citados por el recurrente en el memorial

de f5. 91/99 obedecen a supuestos en que por error del Registro en la informacién
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suministrada, se privé de efectos al gravamen o embargo constituidos dando asi
prioridad a la apariencia y a la seguridad del tréfico.
Distinto es el caso que se trae a consideracion de la Alzada. '
En efecto, de la compulsa de la causa se observa que el Registro de
la Propiedad Inmueble al emitir el certificado de dominio n® 342.122, expedido el 26-2- '
98, informé que el bien no reconoce hipotecas porque efectivamente ésta figuraba ‘
cancelada en virtud de un auto judicial que lo habria asf decidido el 28 de agosto de
1997, segiin oficio de levantamiento de hipoteca librado en autos "Mazzarello, Silvestre
s/ Quiebra", en tramite por ante el Juzgado Nacional de Primera Instancia en lo
Comercial n° 20, Secretaria n° 39 (ver copia de f5. 3).

Ahora bien, de la denuncia formulada a fs. 1, surge que el mismo dia en
que ingreso la escritura que obra a fs. 14/17, el Registro advirtié que tal actuacion era
apécrifa. Es que el titular del Juzgado Comercial n°20 hizo saber con respecto al
inmueble materia de autos, que en su Juzgado nunca tramitaron los autos "Mazzarello
Silvestre s/ quiebra” y que, por lo tanto, nunca se libr6 ningin oficio de cancelacién de
hipoteca o gravamen alguno. Asimismo, se solicitd se tomen las medidas para que se
n. anule el asiento correspondiente a la cancelacién de la hipoteca del Banco
Multicrédito S.A. por ser inexistente el oficio que ordenara tomar razén de la misma,
que fuera inscripto en dicho Registro con fecha 14-10-1997, presentacién n° 203.721,
como librado en los autos "Mazzarello, Silvestre s/ quiebra", que nunca han tramitado
en este Juzgado y Secretarfa” (ver f5. 12).

Ello asi, y sin perjuicio de la investigacién que se lleva en [a causa

penal en tramite iniciada a raiz de la denuncia efectuada por el Sr. Director del Registro,

lo cierto es que es evidente, porque asf lo manifesté el propio Juez a cargo del Juzgado
Comercial n° 20, que ¢l oficio que diera origen a la cancelacion de hipoteca es apocrifo
porque tal cancelacion no se decretd en el expediente de quiebra que nunca existio.
Tampoco hubo, obviamente, participacion del acreedor hipotecario, quien no presté
consentimiento alguno en los términos del art. 3199 del Cédigo Civil y ya habia
promovido la ejecucién y obtenido sentencia firme, lo que no ignoraba el deudor
hipotecario.
Por ende, y contrariamente a lo pretendido a fs. 92, bien hizo la ;

autoridad registral en no rechazar ni devolver el oficio judicial por el que se anulaba el
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asiento correspondiente a la cancelacién de hipoteca por ser inexistente la actuacion que
ordenaba tomar razén de la misma.

Al respecto, Alterini y Lloveras, en la publicacién que cita el
precedente de este misma Sala anteriormente mencionado (conf. "Responsabilidad Civil
por inexactitudes registrales”, ED, 62-547) dejan expresamente aclarado que la
construccién desarrollada no atafic a la esfera de los titulos falsificados donde, en
principio, no cuadra plasmar similar proteccitn a la apariencia. En este punto sostienen
que, frente a la existencia de la confeccién de un asiento registral sobre la base de un
titulo falsificado, ni siquiera podria invocarse la funcién publicitaria de dicho asiento
y concluyen que el certificado que describe el asiento fundado en un titulo falso
tampoco adquiere eficacia publicitaria y, a todo evento, no se trataria de un caso de
error registral (conf. ap. E), fs. 564).

Este mismo criterio se adopt6 en un precedente de la Sala "F",
donde se sostuvo que el sistema de publicidad registral es simplemente declarativo y no
constitutivo (art. 4° de la ley 17.801); que el Cédigo Civil argentino no contempla el
denominado "acto abstracto de enajenacién” del Codigo Civil aleman de 1900, ni
guarda relacién con el sistema "Torrens" de Australia, en donde si podrfa jugar a
ultranza la denominada "buena fe registral" o "fe piiblica registral”, y que frente a la
existencia de la confeccién de un asiento registral sobre la base de un titulo falsificado,
ni siquiera podria invocarse la funcién publicitaria de dicho asiento (voto del Dr.Yéfiez,
publicado en LL 1980-D, 295, con nota de Highton, "Soluciéna algunos problemas que
plantea el art. 1051 del Cédigo Civil").

Es por ello que, contrariamente a lo afirmado, no es que el Registro
esté tratando de remediar un error con otro. Si bien en el caso no se estd en rigor de
verdad frente al supuesto del art. 1051 del Cédigo Civil invocado en el memorial, por
cuanto los compradores cuya escritura se persigue anotar en forma definitiva no son
"subadquirentes" ya que compraron directamente al enajenante, aun adoptando la
postura més favorable y considerdndolos subadquirentes de buena fe, a titulo oneroso,
tanto la doctrina como la jurisprudencia son coincidentes en resolver el conflicto
planteado entre el titular del dominio que no participa en el acto de enajenacion y el
subadquirente de buena fe a titulo oneroso que asienta su pretendida adquisicién en un

. acto "a non domino", en favor del primero (ver abundante doctrina que ya sea por
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considerar juridicamente inexistente el acto por ausencia de un elemento esencial como
es el sujeto, o inoponible por no haber autoria o intervencién del "verus dominus"en la
configuracién del estado aparente, o para aquellos que no admiten en la hipétesis ni
inoponibilidad ni inexistencia y la encasillan en la categorfa de nulidad absoluta,
coinciden en que no resulta aplicable el nuevo dispositivo del art. 1051, citada en el
fundado voto del Dr. Greco, CN Civil, Sala G, JA-1985-1, pag.378; ver también CN
Civil, Sala "A", ED 106-657; Sala "E", causa anteriormente citada).

Y en un caso mds reciente, la Sala "B" sostuvo que si el verdadero
titular del derecho real de hipoteca nunca se desprendié de ese derecho ya que no tuvo
participacién alguna en los hechos que culminaron en la cancelacién de aquélla, le
resultan inoponibles los actos posteriores efectuados por el deudor (conf. c. 201.385 del
8-11-96 y sus citas).

En conclusién, si como en el caso, no obstante la fraguada cancelacién
de la hipoteca continuaba vigente la imposibilidad de que Mazzarello enajenara como
libre de todo gravamen el inmueble de su propiedad y sin perjuicio -claro estd- de las
acciones a que se consideren con derecho los compradores, corresponde mantener la
decision apelada.

Solo a mayor abundamiento, cabe afiadir que frente a la configuracion
de una acci6n delictiva debe ceder, en el caso, el principio de la apariencia y bien hizo
la autoridad registral, en el ejercicio de facultades que le son propias (art. 9 de la ley
17.801), controlar la legalidad del titulo sometido a inscripcién, el que no autorizé en

forma definitiva.
Por estas consideraciones, SE RESUELVE: Confirmar en lo que fue materia
de agravio la resolucién recaida a fs. 67/69. Neti y-devuélvase.
)

J8VALDO D. MiRAG
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