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I. Introduccion

Resulta frecuente que ciertos problemas juridicos que la doctri-
na estudia con minuciosidad elaborando principios y determinados
efectos, luego, en la practica, pierdan eficacia o caigan en olvido
como si sus conclusiones fueran sélo aplicables a un ambito pura-
mente académico y especulativo. Numerosos ejemplos pueden ci-
tarse en los que advertimos esta situacidén: cuantos autores, por
ejemplo, manifiestan que la prescripcion liberatoria y la adquisiti-
va son anverso y reverso de una misma moneda; pero luego cuan-
do se trata de aplicar dicha manifestacién a los hechos concretos,

(*) Profesor Titular de Derecho Notarial en la Facultad de Derecho de la Uni-
. versidad Catélica de Cordoba.
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comienzan a hacer distingos que se oponen a aquella afirmacién’;
igual ocurre cuando recaban en que los modos originarios implican
la adquisicién del derecho real libre de todo vicio, carga o grava-
men existente en la titularidad del propietario anterior y luego, sin
embargo, niegan la prevalencia del usucapiente frente al acreedor
hipotecario®.

En fin podriamos llenar numerosas paginas con ejemplos con-
cretos de esta ambigua actitud doctrinaria que pareciera contra-
poner teoria y practica. Pero nuestro cometido en el presente estu-
dio, radica justamente en lo contrario: concretar la teoria del titulo
y modo a los casos particulares de constitucién, para demostrar
que dicha teoria tiene una coherente aplicacién practica’® y que
coadyuva a la comprension de la funcién de la registracién como
requisito de oponibilidad.

I1. Titulo y modo

Sabido es que Vélez adopta una posicién especial.en cuanto a
la constitucion de los derechos reales, apartandose del modelo
francés en el que el solo consenso entre transmitente y adquirente
opera ya la transmisidon del derecho real®.

! VENTURA, Gabriel B.; “La Prescripcién liberatoria y la usucapion” en Zeus.,
Rosario, Diario N° 2849, del 27/2/86, T. 40.

2 VENTURA, Gabriel B.; “La usucapién opuesta al acreedor hipotecario” en La
Ley-Cordoba, 1988, pag. 613.

3 La teoria del titulo y modo, para algunos, solo tendria aplicacion frente a los
modos derivados (tradicion) y no para los supuestos de modos originarios. ARGANA-
RAS, Manuel J.; por ejemplo, anotando a SALVAT, Raymundo M.; en su Tratado de
Derecho Civil Argentino, Derechos Reales, 5* ed., Bs. As., Ed. Tea, 1961, Tomo I,
pag. 8, pareciera sostener ese criterio transcribiendo a Maynz “...en muchos casos la
causa remota... falta”.

LOPEZ DE ZAVALIA, Femando J.; Derechos Reales, Tomo I, remarca ¢l fenémeno:
“Es hoy comin el sostener que la teoria del titulo y el modo se encuentra completa-
mente desprestigidada”.

Entre nosotros, Emilio Diaz Reyna, en sus clases sostiene asimismo que la teo-
ria del titulo y modo sélo es aplicable a los supuestos de adquisiciones derivadas.

' Cédigo Civil Francés, art. 1138: “L’obligation de livrer la chose est parfaite
par le seul consentement des parties contractantes...”.
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En efecto, expresamente en el art. 577 del Cddigo Civil, si-
guiendo la doctrina tradicional romana, establece que antes de la tra-
dicion de la cosa no se adquiere sobre ella ningin derecho real. Que-
dara entonces al adquirente alguna accién personal por cumplimiento
de contrato, pero no emanada de un derecho real que, a consecuencia
de la falta de tradicién, no pudo nacer en cabeza del acreedor’.

Es esta una de las diferencias sustanciales que suelen citarse
entre los derechos reales y los personales; mientras los ultimos
quedan constituidos sélo con el titulo (consenso, convenio o con-
trato) los primeros exigen también una exteriorizacién, en definiti-
va una publicidad que determina la constitucién del derecho que
se pretende transmitir.

III. La inscripcion

Con la nueva redaccién del art. 2505 del Cédigo Civil por la
ley 17.711, en materia de inmuebles, aquella teoria del titulo y

MAZEAUD, Henri, Leén y Jean; Lecciones de Derecho Civil, Trad. por Luis Alca-
la - Zamora y Castillo, Bs. As., Ed. EJEA, 1960, pag. 190 y sgtes.

LAFAILLE, Héctor; Tratado de los Derechos Reales, Bs. As., Ediar, 1943, Tomo
I, pag. 492.

MusTo, Néstor J.; Derechos Reales, Santa Fe, Ed. Rubinzal-Culzoni, 1983,
Tomo II, pag. 159.

MARIANI DE VIDAL, Marina; Curso de Derechos Reales, Bs. As., Ed. Zavalia,
1993, Tomo I, pag. 309 a 311.

> Pareciera que los fundamentos de la postura de Vélez para apartarse de la fuen-
te francesa en cuanto a la necesidad de la tradicién para que se adquiera sobre la cosa
un derecho real, plasmada en la extensa e ilustrativa nota al art. 377 del C.C., le lleva
al extremo de aplicar el principio de la tradicién como modo transmisivo, no sélo al
ambito de los derechos reales, sino también en las obligaciones. Ello se desprende de la
discutible norma del art. 3265 del C.C. cuando expresa que “Todos los derechos que
una persona transmite por contrato a otra persona, solo pasan al adquirente de esos de-
rechos, por la tradicién. con excepcién de lo que se dispone respecto de las sucesio-
nes”. Sobre este exceso cometido por Vélez, SEGoVIA, Lisandro en su Cédigo Civil de
la Republica Argentina - Con su explicacion y critica bajo la forma de notas, Bs. As.,
Ed. Coni, 1881, Tomo 11, nota al art. 3267, pag. 390, prefiere remarcar que las palabras
de Vélez en el citado art. 3265, “...deben restringirse a los derechos reales, excepto la
hipoteca y ciertas servidumbres, que no requieren tradicién”. Sin embargo, por nuestra
parte destacamos que la citada norma no establece dicha limitacidn.
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modo, tuvo que vérselas con el requisito de la registracion. La per-
feccion del derecho real, en virtud de la citada norma, s6lo se pro-
duce mediante la inscripcién de los respectivos derechos.

Sea con una finalidad puramente publicitaria, sea un acto sus-
tancial en la constitucién del derecho, lo cierto es que la inscrip-
cién registral ha venido a sumarse a los elementos titulo y modo
que se involucraban en el acto transmisivo o adquisitivo®.

IV. Se registran sélo los titulos

No nos satisfacen las opiniones que se han dado en doctrina
sobre las relaciones entre la teoria del titulo y modo y la re-
gistracién. Asi, disentimos con Musto cuando expresa que “en lo
que respecta a la inscripcién de derechos sobre inmuebles cabe
apuntar que puede ser (la inscripcién) un modo originario o de-
rivado, revistiendo el primer cardcter la inscripcion de la sen-
tencia que declara la prescripcion™. Con dicha postura habria que
concluir que el adquirente por usucapién necesita dos modos: la
prescripcion y la inscripcion.

Tampoco compartimos la opinién de Lépez de Zavalia®, pues
al hablar de “modos” y de “medios” adjudica a estos ultimos la
funcién de superar las falencias del modo que €l denomina “im-
perfecto”, aquel que requiere de un otro elemento para cumplir su
funcién constitutiva y perfeccionadora del derecho real. Seria un
modo imperfecto la tradicion cuando se exige como requisito de
oponibilidad la registracion, y ésta —la registracion— apareceria
como el medio con el que se subsana su inoponibilidad.

No compartimos, deciamos, las opiniones vertidas porque a
nuestro parecer la inscripcion registral no integra ni el titulo ni
el modo; pero no se agota aqui nuestro disenso, ya que s1 por

& MoisseT DE EsPants, Luis; Publicidad Registral, Cérdoba, Ed. ADVOCATUS.
1992, pags. 29-30 aclara que no siempre ha sido funcion de la tradicion la publici-
dad. En el derecho romano su exigencia obedecia al formalismo caracteristico de un
periodo.

T MusTo, Néstor 1. ob. cit.,, Tomo II, pag. 162.

§ L6pEz DE ZAVALIA. Fernando J.; ob. cit., Tomo I, pag. 263.
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alguna circunstancia debiéramos pronunciarnos por incluirla den-
tro de alguno de estos elementos, nos inclinariamos a relacio-
narla mas con el titulo. Los modos, como regla general, no de-
ben ingresar a un registro de titulos. Por supuesto esta regla no
sera aplicable a las inscripciones constitutivas en cuyos casos, el
modo fraditio rei es virtualmente sustituido por el modo traditio
inscriptoria’.

El titulo o causa de adquisicién del derecho real, serd opo-
nible sélo entre partes mientras no esté registrado. El caracter
erga omnes tipico del derecho real, se verd menoscabado ante la
falta de inscripcion, ya que su derecho no serd oponible al tercero
registral’®. En realidad, por aplicacién del art. 20 de la ley 17.801
no sélo entre partes serd oponible el negocio, sino también res-
pecto de los testigos del acto y del propio funcionario autorizante
del mismo.

V. Supuestos de excepcién a la regla que establece la inscripcion
solo de los titulos o causas

Advirtamos que, conforme al art. 577 del C.C. y a la regla ge-
neral que hemos sentado manifestando que a un registro decla-
rativo s6lo ingresan los titulos y no los modos, ni la existencia de
un titulo o causa, ni su registracién pueden determinarnos o probar
acabadamente que estamos frente al verdadero titular de un dere-

? MOISSET DE ESPANES, Luis; Dominio de Automotores y Publicidad Registral,
Bs. As.. Ed. Hammurabi, 1981, pag. 43.

10 Es tercero registral, a quien no seré oponible el acto juridico no registrado,
aquel que ha obtenido colocacién registral, sea como titular de un derecho real sobre
la cosa (compatible o incompatible con el no inscripto) sea como titular de una medi-
da precautonia tutelando un crédito. La teoria del tercero registral, procura establecer
un distingo entre el simple tercero del Cédigo Civil y el tercero desde el punto de
vista registral. El simple tercero no puede ampararse en la falta de registracién; para
€l el derecho real nacié en cabeza del adquirente con el titulo y el modo. En cambio,
para el tercero registral (el que ha obtenido colocacidn registral) el derecho no ha
operado mutacion si ésta no esta registrada. Ver sobre el punto ADROGUE, Manuel I.;
“El tercero registral”, en Temas de Derechos Reales, Bs. As.., Ed. Plus-Ultra, 1979,
pag. 290.
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cho real, a un dominus, puesto que al adquirente pudo no habérse-
le hecho tradicién.

Contadas excepciones confirman la regla establecida en los pa-
rrafos precedentes. Asi encontramos cuatro supuestos en los que,
como excepcién, podriamos tener la certeza de que el registrado
tiene efectivamente la titularidad del derecho real de que se trata.
Tales supuestos se presentan en los siguientes casos:

a) Cuando la registracién tiene efecto constitutivo; tal el caso,
por ejemplo, de los automotores. Al registrarse la transferencia no
sélo se da publicidad al evento traslativo sino que se cumple con
el modo rraditio inscriptoria. Luego, aqui, frente al titular regis-
tral, salvo los supuestos de error, estaremos ante el efectivo titular
del derecho real.

b) Otro ejemplo lo constituirian, en nuestra provincia, las ad-
quisiciones por subastas publicas, ya que el art. 916 del Codigo
Procesal Civil y Comercial de Cérdoba establece la necesidad de
inscribir previamente las diligencias relativas a la adjudicacion y
POSESION del adquirente en la subasta. Ello posibilita afirmar
validamente que, frente a la registracion de un adquirente por su-
basta, ha debido necesariamente efectuarse tradicién de la cosa.
Este supuesto constituye a nuestro entender, una patologia del sis-
tema, ya que en estos casos no es menester la registraciéon del
modo.

c) La incorporacién de inmuebles al Registro General en los
casos de bienes que aun no han sido matriculados (art. 44 de la
Ley 17.801 y arts. 28 v 29 de la ley provincial 5771), constituye
otro supuesto, también patoldgico, de excepcion a la mentada re-
gla de que al registro sélo ingresan los titulos y no los derechos
reales. En efecto, una poco afortunada resoluciéon del Registro de
propiedades de Cérdoba, la nro. 28 del afio 1988, exige para pro-
ceder a la incorporacién de los inmuebles, amen de los documen-
tos que acrediten la titularidad del peticionante y la valia de los
titulos “...un acta judicial o notarial que acredite que los titulares
del dominio se encuentran en posesion del bien”. En definitiva
cuando un inmueble se incorpora al Registro por esta via, tendre-
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mos la certeza, obrante en instrumento publico (el acta judicial o
notarial), de que su actual titular se encuentra en posesion de la
cosa. No podemos dejar de recalcar, aun cuando excede el interés
de este anélisis, lo nefasto de esta resolucién registral. El titular
no podra ejercer su derecho de dominio y las acciones que de él
emergen, si el inmueble se encuentra usurpado, puesto que no
podra registrarlo y esa circunstancia lo hace inoponible al usur-
pador.

d) Otro supuesto excepcional y no patolégico, lo constituyen
las adquisiciones por modos originarios. En la usucapioén, por
ejemplo, ha debido acreditarse al juez de la causa el cumplimiento
del supuesto factico POSESION: ello nos garantiza que, el ingreso
de un titulo por usucapién ha producido NECESARIAMENTE la
constitucién del derecho real de que se trate.

Alguien podria reprocharnos el no haber colocado a la hipoteca
como uno de estos supuestos excepcionales. Para la hipoteca, por
definicién (art. 3108 del C.C.) Vélez no previé modo alguno, sino
s6lo su registracién (art. 3134 y 3135 del C.C.) la que, segun diji-
mos, no integra ni el titulo ni el modo. Por ello, al no haberse
exigido aqui modo alguno, se nos podria exigir agregar este su-
puesto a las excepciones enumeradas. Sin embargo, en nuestra
opinién, del art. 3108 del C.C. surge la necesidad de que el cons-
tituyente de la hipoteca no sélo haya tenido la posesion de la
cosa, sino que debe conservarla en su PODER, segin reza la nor-
ma, pendiente la obligacién garantizada. Si bien no exigimos
modo en la hipoteca, ello no nos exime de exigirselo al constitu-
yente de quien el acreedor tiene su derecho hipotecario. De mane-
ra pues que la inseguridad en cuanto a la titularidad dominial veri-
ficada sdlo en sede registral, incidird también en la inseguridad de

‘! VENTURA, Gabriel B.; “La usucapién opuesta...”, ob. cit. Deciamos alli: “Es
evidente que la ley, al crear la garantia hipotecaria, presupone titulo y posesion en
el constituyente. El hecho de que la hipoteca no exija tradicién —segln disposicion
del art. 3108 del Céd. Civil— no implica que el constituyente no deba tener pose-
sion; todo lo contrario, ello surge de manera expresa de la dltima parte de la mis-
ma norma... cuando expresa que los bienes «...continiian en poder del deudor». Esa
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la titularidad de la hipoteca''. Por ello, en atenciéon a los funda-
mentos apuntados, hemos excluido el supuesto como ejemplo de
excepcion.

Pero asi como hemos encontrado ejemplos en los que pode-
mos decir que ingresan al registro no sélo los titulos sino tam-
bién una comprobacién del cumplimiento del modo, lo que nos
permitiria concluir validamente, ante la sola verificaciéon registral,
la titularidad del derecho real; también hemos encontrado un cu-
rioso supuesto que orilla en el otro extremo: existiendo titulo y
aun teniendo la certeza, por verificacién directa del cumplimiento
del modo, dicho modo no habra producido el efecto del art. 577
del Codigo Civil y, en consecuencia, no estaremos en un caso in-
dubitado de dominio. El supuesto se encuentra contemplado en el
art. 1211 del C.C., cuando, al referirse a los contratos celebrados
en el extranjero para transferir derechos reales sobre inmuebles
ubicados en el pais, luego de establecer que tendran la misma
fuerza que los celebrados en nuestro territorio, remarca que “...si
por ellos se transfiriese el dominio de bienes raices, LA TRA-
DICION DE ESTOS NO PODRA HACERSE CON EFECTOS

JURIDICOS HASTA QUE ESTOS CONTRATOS SE HALLEN
PROTOCOLIZADOS POR ORDEN DEL JUEZ COMPETENTE”.

En conclusion, la entrega de la cosa, sin haberse operado la pro-
tocolizacidon por orden judicial, carece de los efectos del modo v
su valor constitutivo'2.

«continuacion en ¢l poder» no e¢s mas que la continuacién y permanencia en la po-
sesion”.

12 La discutible norma del art. 1211 del Cédigo Civil, ha pasado inadvertida
para la mayoria de la doctrina. Adviértase que cuando expresamos, como lo haremos
mas adelante en este trabajo. que todo modo es un hecho, no recavaibamos en que
aun producido ese hecho, en estos casos concretos, ese modo no producia efectos ju-
ridicos. SEGOVIA, a propésito de este articulo (ob. cit., Tomo I, nota al art. 1212, pag.
342) manifiesta su desconcierto al expresar que “...no se percibe bien la razén o ne-
cesidad de protocolar un instrumento publico legalizado, y que la omisiéon cause la
importante restriccién de inhabilitar la adquisicién de la propiedad (art. 577 y 3267)”
(hoy 3265).

Por nuestra parte advertimos la importancia del dispositivo merced a la observa-
cidn formulada por el Asesor del Registro General de la Provincia, Notario Miguel
Lorenzo Re, ante un titulo celebrado en la Repiblica de Bolivia e inscripto en dicho
registro sin la protocolizacién judicial.
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VI. Algunas precisiones sobre la titularidad de los Derechos
Reales

Atento a la posibilidad de que figure inscripto quien no sea el
titular efectivo del derecho, aun habiéndosele hecho tradicién de la
cosa, se hace necesario, antes de entrar concretamente a la temati-
ca que nos atarie principalmente, aclarar que al hablar de TITULA-
RIDAD DE UN DERECHO REAL podemos estar haciendo alusién
a tres situaciones o “tipos de titularidades™. A saber:

A) TITULARIDAD CARTULAR O INSTRUMENTAL: Es la
que se logra con el INSTRUMENTO apropiado (con las formas
establecidas por ley), conteniendo una CAUSA IDONEA para pro-
ducir la adquisiciéon, modificacion, etc. de derecho real sobre in-
muebles (compraventa, donacién, permuta, etc.). Asi, por ejem-
plo, cuando se instrumenta en escritura publica la venta de un .
inmueble entre el Sefior A y el Sefior B, se estd haciendo titular
cartular al Sr. B, de la cosa objeto del acto instrumentado; tam-
bién constard la titularidad de B, cuando el juez, luego de efec-
tuadas las operaciones de particién de los bienes hereditarios que-
dados al fallecimiento de A, aprueba las mismas que adjudican
los bienes a B.

B) TITULARIDAD REGISTRAL: Es la que surge de las
CONSTANCIAS REGISTRALES. Asi diremos que es titular quien
figure en los asientos como sujeto activo del derecho real de que
se trate. Generalmente esta titularidad registral surge como con-
secuencia de una titularidad cartular o instrumental que la prece-
de, puesto que la ley impone como obligatoria’®, al menos en el
derecho argentino, la registracion de los titulos de derechos rea-
les sobre inmuebles. El valor de esta titularidad dependera del |
valor que se le adjudique a la registraciéon en cada sistema juri-
dico. En un sistema de registracién constitutiva, como ya hemos
dicho, salvo los supuestos de error, la sola inscripcién nos deter-
mina, amen de la titularidad registral, la titularidad real. En un

'3 MoisseT DE ESPANES, Luis; Publicidad Regisiral. ob. cil., pag. 81.

?



196 GABRIEL B. VENTURA

sistema convalidante, por ejemplo, en el que la sola registracion
subsane los defectos que adolecieren los titulos, como es el caso
del sistema “Torrens”, hasta en los casos de error, esta titulari-
dad podrd determinar la titularidad del derecho mismo. Cuando
el sistema es no convalidante, como nuestro registro inmobiliario
(art. 4 ley 17.801), la mera titularidad registral no nos determina
irrefutablemente la titularidad real del derecho.

C) TITULARIDAD REAL: Esta es, sin dudarlo, la mas com-
pleta e implica tener efectivamente el derecho real que se pretende.
Si se tiene un titulo idéneo para adquirir derechos reales, con to-
das las formalidades de ley y, ademés, se ha producido el modo
sobre la cosa (arts. 577, 2601, 2602 y 2603 del C.C.), estamos en
presencia de un titular real de ese bien.

Cada una de estas situaciones pueden presentarse por separado
Yy no necesariamente en forma conjunta. Ello ocurre, en algunos
casos por meras patologias, como lo es el de la inexactitud por
error registral, en la que se consigna a un titular registral que no
lo es ni cartular ni real.

Se puede ser titular cartular sin ser titular real, cuando se ha
otorgado titulo y no la posesién. A su vez, ese titulo pudo ingre-
sar validamente al registro con lo que el sujeto adquirente obtuvo
también titularidad registral; y sin embargo no tenemos la certeza
de que sea titular real. Se hizo efectivamente tradicién de la
cosa?... No lo sabemos. El caso también puede plantearse cuando
se ha adquirido en virtud de un contrato celebrado en el extranjero
el que, segiin ya vimos en el art. 1211 del Cédigo Civil, no per-
mitird efectuar una tradicién véalida en nuestro pais si no fuere
protocolizado por orden de juez competente. Aqui tendremos la
certeza, al no estar protocolizado, de que no hay titularidad real,
puesto que no pudo efectivizarse el modo.

Sin lugar a dudas el supuesto mas interesante se ha de plantear
en el caso inverso: cuando siendo titular real, no se es titular car-
tular ni registral. El caso se plantea a diario cuando un sujeto po-
see durante veinte afios un inmueble con las demas condiciones le-
gales previstas para producir la adquisicién por usucapién (art.
4015 y 4016 del C.C.). El solo transcurso del tiempo, como es sa-
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bido, con independencia de trdmite judicial alguno' transforma a
ese poseedor en titular real, ello a pesar de no contar con titulari-
dad cartular ni registral. Es mas, como se verd mas adelante, dicha
titularidad, aun sin registracion, podra ser opuesta a terceros.

VII. Clases de modos

Generalmente al aplicarse la doctrina del titulo y modo dentro
de la dinamica constitutiva de los derechos reales, se comienza
con el titulo. Metodolégicamente es lo correcto. El titulo, como
causa generadora, precede al modo que aparece como la efectiviza-
cion concreta de las pretensiones de los sujetos de la causa. Sin
embargo, aqui haremos a la inversa, puesto que nuestra particular
postura procura una nueva clasificacién de las causas o titulos.

Entre las mas importantes clasificaciones que se han efectuado
sobre los distintos modos de adquirir, partiendo del art. 2524 del
Cédigo Civil®®, la més interesante es la que establece la diferencia
entre los modos originarios y los derivados.

Un modo es originario cuando frente al supuesto fictico que
lo erige en tal, el derecho se constituyé con independencia de
todo derecho anterior sobre la cosa. En definitiva, es originario
porque el derecho alli nace, sin detenernos siquiera a analizar si
la cosa tuvo 0 no un propietario o titular anterior. Ejemplo clési-
co de este modo: la caza o la pesca. El pez, como res nullius es
susceptible de apropiacién (art. 2527 del Coédigo Civil). El alu-

'% La sentencia de usucapién es sélo declarativa y no constitutiva del derecho
adquirido. Ver LEVITAN, José; Prescripcion adquisitiva de dominio, 2* ed., Bs. As.,
Ed. Astrea, 1979, piag. 138.

LAapaLMA BOUVIER, Néstor D.; El Proceso de Usucapion, Santa Fe, Ed. Rubin-
zal-Culzoni, 1979, pag. 19.

MARCOLIN DE ANDORNO, Marta N.; Prescripcion Adquisitiva, 2* ed., Rosario, Ed.
Zeus, 1975, pags. 119-121.

AREAN DE DIAZ DE VIVAR, Beatriz; Juicio de Usucapion, Bs. As., Ed. Hammura-
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vion, la avulsién y la usucapién extraordinaria o veinteaial, resul-
tan ejemplos mds interesantes; sobre todo el ultimo, que, como
regla general, trabaja en contra de las pretensiones de un anterior
titular dominial.

Por definiciéon, el modo originario, por ser origen, proporciona
un dominio impecable, desprovisto de todos los vicios, gravame-
nes y caracteristicas generales de tipo juridicas con las que pudie-
ra existir en cabeza de un anterior titular'®, Ya en otras oportuni-
dades'” hemos opinado sobre el punto, haciendo prevalecer al
usucapiente frente a todos los que pretendan un derecho sobre la
cosa proveniente de la titularidad dominial anterior. Es, en defini-
tiva la originalidad del modo y su consecuencia la adquisicion li-
bre de vicios o gravamenes, uno de los aspectos mas interesantes
de esta clasificacion. Como se ve, ella no s6lo denota una curiosi-
dad juridica sino que repercute tremendamente en las pretensiones
del adquirente.

Cuando el modo es derivado, necesariamente contaremos con
un complemente contractual’®, sea verbal, escrito, con determina-
das formas; pero en definitiva —salvo el caso de sucesion mortis
causa— existird un convenio con todas las caracteristicas previstas
en los arts. 1137 y 1197 del Cddigo Civil, cuyo cumplimiento, en
todas sus partes, acarreard la constitucion del derecho real de que
se trate.

Aqui el derecho “deriva” o “deviene” de un anterior titular.
Voluntariamente se compromete a transferirlo, o mejor dicho a
constituirlo en cabeza del adquirente. El transmitente, al efectuar

13 VENTURA. Gabriel B.; “El art. 2412 del C.C.: Modo de adquirir el domimo
de muebles” en J.A.. Bs. As., 1985, N® 5410.

16 SaLVAT, Raymundo N.; ob. cit., Tomo II, pag. 16.

17 VENTURA, Gabriel B.; “La Usucapién opuesta...”, ob. cit., pag. 617: “Dar
prevalencia a la hipoteca constituida durante el lapso de la posesion del usucapiente,
brindaria la posibilidad de operaciones fraudulentas por parte del titular registral que.
en vez de encarar los riesgos de una reivindicacion, solicita un préstamo o mutuo con
garantia hipotecaria abandonando el bien en manos del usucapiente™.

18 MusTo, Néstor J.; ob. cit., Tomo I, pag. 200: “La tradicién... sélo tiene efi-
cacia por el acuerdo de transferir... al que estara vinculada necesariamente para que
tenga eficacia traslativa...”.
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la tradicién, cumplird con la obligacién de entregar una cosa
“...con el fin de constituir sobre ella derechos reales...” prevista en
el art. 574 del Cédigo Civil para que se cumpla el art. 577, en ar-
monia con las normas del art. 2601 al 2603 del mismo Cédigo.
Por ello, en los supuestos de constituciéon por modos derivados es
de plena aplicacién el art. 3270 del C.C., cuya norma, mas que ju-
ridica légica, no permite transmitir a otro un derecho que no se
tiene (nemo plus iuris ad allium transferre potest cuam ipse habe-
ret). Si el trasmitente tenia un derecho viciado por la nulidad de
su titulo, por ejemplo, o si pesaba sobre la cosa algin gravamen o
medida precautoria de caracter real, sin duda esa circunstancia pa-
sara al adquirente, quien sélo pudo adquirir el derecho tal como
existia en cabeza de su transmitente. ‘Por otra parte dicha conse-
cuencia se encuentra expresamente establecido en el art. 2603
cuando establece que “los unicos derechos que pueden transferirse
por la tradici6n, son los propios del que la hace”.

VII. Clases de titulos

Sentadas las diferencias entre los modos originarios y los deri-
vados, nos toca ahora determinar cual va a ser el papel del titulo
frente a cada una de estas clases de modos. Sea el modo originario
0 derivado, siempre debe existir un complemente causal. Sin causa
el modo no posibilita la constitucién de ningin derecho real®.

Dicha afirmacion constituye una verdad irrefutable frente a los
modos derivados, ya que el propio Vélez se encargdé de espe-
cificarlo en el art. 2602 del C.C. cuando al referirse a la tradicién
traslativa del dominio expresa que “La tradicién debe ser por Ti-
TULO SUFICIENTE para transferir el dominio”. En materia de
modos originarios, en cambio, la cuestién es mas intrincada. En-

'% LopEZ DE ZAVALIA, Fernando J.; ob. cit., Tomo 1. pag. 263, dice: “Todos los
modos, sin excepcion alguna, tienen en este sentido titulo. Para algunos modos, como
la tradicién, el titulo consiste en un negocio juridico, para otros, como la apropia-
cion, (el titulo) reside en la ley..."” (lo entre paréntesis es nuestro, la frase original del
autor —seguramente por error en la tipografia— consigna “el modo™).
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contrar el complemento causal en estos supuestos no nos resultars
tan sencillo desde el punto de vista prictico. No contamos pues,
aqui, con una norma concreta que nos muestre la vigencia de la
teoria del titulo y modo también cuando estamos en presencia de
un modo originario.

Sin embargo, en nuestra opinién bastard con clasificar ade-
cuadamente los distintos tipos de causas. Asi, haremos un distingo
entre CAUSAS ESPECIFICAS y CAUSAS GENERICAS.

— CAUSA ESPECIFICA: Hay causa especifica cuando en el ti-
tulo de adquisicién se concretan o determinan los sujetos y el ob-
jeto de la pretensién juridico real. Ello ocurre con antelacién o an-
terioridad a la efectiva constitucion del derecho. Por ello explica
muy bien Moisset de Espanés® que cuando el adquirente pretende
transformarse en titular de un derecho real, comienza por hacer
nacer en su favor un crédito, un derecho personal, por el cual, el
vendedor se transforma en deudor de la obligacién de entregar
(obligacién de dar con el fin constituir sobre la cosa derechos rea-
les - art. 574 C.C.) para que, una vez cumplida (la entrega) quede
en definitiva constituido a su favor el derecho real de que se tra-
te’'. Siempre, como se ve, las causas especificas procuran el cum-
plimiento de un modo derivado.

— CAUSAS GENERICAS: Todo lo contrario ocurre en las
causas genericas de adquisicion de los derechos reales. Las causas
genericas prevén supuestos facticos que una vez cumplidos, produ-
cen la constitucién del derecho real. Constituyen causas genéricas
todos los supuestos legales previstos de manera indeterminada en
cuanto a cosa y sujetos adquirentes. Cuando el sujeto cumple el
supuesto factico legal previsto como causa generica de adquisi-
cién, se constituye a su favor el derecho real. En definitiva, la
causa geneérica es siempre la ley. Asi, las normas previstas para la
adquisicién por apropiacién (art. 2525 del C.C.); aluvién (art.

20 Luis MoISSET DE ESPANES. Su clase de concurso para la titularidad de la Ca-
tedra de Derecho Civil IV, Reales (1986).

! LOPEZ DE ZAVALiA. Fernando J.; Teoria de los Contratos - Parte General.
Bs. As.. Ed. Zavalia, 19735, pag. 69.
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2572 C.C.); avulsién (art. 2583 C.C.); usucapién veinteaiial (art.
4015 y 4016 C.C.) etc. constituyen causas genéricas y el modo
complementario, en cada caso, serd la conducta de un sujeto deter-
minado que se coloca en dicho supuesto?.

Cuando el art. 4015 del C.C. establece “Prescribese también la
propiedad de cosas inmuebles y demds derechos reales por la po-
sesion continua de veinte aiios, con animo de tener la cosa para
si...” elabora una causa genérica de adquisicion®. Y cuando un su-
jeto determinado posee durante el plazo legal un inmueble también
determinado se produce el modo complementario. En definitiva,
segun se ve, siempre las causas genéricas de adquisicién requieren
modos complementarios de cardcter originario. Adviértase que al
concretarse el modo (posesion mas tiempo) se especifican o deter-
minan el sujeto y el objeto sobre el cual recaerd el derecho.

Podriamos, remarcar las siguientes diferencias entre las causas
genéricas y las especificas.

a) Las causas genéricas exigen un modo originario como com-
plemento. En las especificas el modo serd siempre derivado.

b) Las causas genéricas preexisten siempre a la pretensién ad-
quisitiva; mientras que las especificas- nacen al momento de dicha
pretension.

c) Consecuencia de la diferencia anterior, es que en las cau-
sas genéricas estan indeterminados los sujetos y la cosa motivo
de la adquisiciéon; mientras que en las especificas, cumpliéndose

22 L6pez DE ZAVALIA, Fernando J.; Derechos Reales, ob. cit., Tomo I, pag. 264,
refiriéndose méas o menos al mismo fenémeno que aqui rescatamos llama a estas cau-
sas “titulos norma individuales™ (nuestras causas especificas) y “titulos norma genera-
les™ (nuestras causas genéricas).

3 Un importante argumento en contra de nuestra postura radicaria en Ja norma
expresa del art. 4016 que al establecer que al que ha poseido durante veinte anos no
puede oponérsele la “falta de titulo”, parece sugerir que en los supuesto de usucapioén
no fuera menester ¢l titulo. Ello no es asi, todo derecho exige una causa que lo gene-
re. La falta de titulo a que hace referencia el art. citado es el que proporciona la titu-
laridad cartular.

Consecuencia del mismo error llega a expresar LAFAILLE, ob. cit,, Tomo I, pag.
606, sin hacer el necesario distingo. que “no basta con poseer... es necesario obtener
el «titulo de prescripcion» a fin de poder enajenarlo o gravarlo...”. Igual se advierte
en LAPALMA BOUVIER. ob. cit., pag. 20 “...el nuevo titular del dominio carece de titu-
lo con que acreditar instrumentalmente su condicién”™.
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con la especialidad, se encuentran determinados ab initio el suje-
to y la cosa.

IX. Los distintos titulos y modos frente a la registracion

Cuando dentro del esquema precedente hacemos aparecer la
registracion como otro factor perfeccionador, las conclusiones re-
sultan aliin mds interesantes.

Ya hemos expresado més arriba que el registro inmobiliario
argentino establece una inscripcidn declarativa: es decir que hasta
que no se registra el derecho, salvo a las personas enumeradas en
el art. 20 de la ley 17.801, no resulta oponible: pues bien, en esta
instancia, a dicha afirmacién deberemos efectuarle algunos ajus-
tes. Es acertada como un principio general o rector; pero, a la
hora de hacerla jugar dentro de los casos concretos advertiremos

serias excepciones.
Observemos, con frecuencia, que al efecto declarativo de la

registracion inmobiliaria se la precede de la expresion “meramen-
te”, cargandola asi de un contenido peyorativo?. Frente al con-
tuncente efecto constitutivo de las registraciones con ese caracter:
Automotores, Caballos pura sangre de carrera (Dto. Ley 6582/58
y Ley 20.378), aparece como una categoria inferior que pareciera
desprovista de efectos sustanciales, la registracion “meramente de-
clarativa”. Sin embargo el efecto declarativo de la registracion
produce, también aqui, importantisimas consecuencias sustancia-
les, ya que el hablar de la OPONIBILIDAD de los derechos no
es s0lo una cuestién formal sino que permite a los sujetos a quie-
nes no es oponible el derecho, prescindir absolutamente del mis-
mo. Tanto vale decir: “ese derecho no me es oponible” como: “el
acto juridico por el cual ese derecho habria nacido, para mi no
existe”. Por ello Moisset de Espanes aclara que “...si falta la ins-

* También formula la observacién Manuel ADROGUE. ob. cil., pag. 293: “Re-
sulta comiin subestimar inadvertidamente las normas contenidas en dicha ley (se re-
fiere a la 17.801), como si sus disposiciones... no hubieran introducido profundas
modificaciones en nuestro derecho civil”.
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cripcién los terceros interesados podrén actuar como si la titulari-
dad todavia no se hubiere transferido”?,

De ello concluimos vélidamente que, la oponibilidad o inopo-
nibilidad de los derechos, producird, para un sector de la comu-
nidad, la existencia o no de los mismos con sus ldgicas conse-
cuencias sustanciales.

En un sistema registral de derechos sobre bienes, sea con efec-
tos constitutivos o declarativos, la plenitud v eficacia misma del
derecho real depender4 pues de su registracion.

Sin embargo, en los supuestos de adquisicion por modos ori-
ginarios, en los cuales, segtin vimos, el complemento causal es la
ley misma (causa genérica de adquisicién), el derecho constituido
podra oponerse con independencia de su registracién. El adquirente
por una causa genérica y modo originario de adquisicién, opone su
derecho constituido frente a todo titular anterior, sea cartular o re-
gistral. El adquirente por una causa genérica es en definitiva el titu-
lar real del bien adquirido. No es dable en estos supuestos exigir
inscripcion alguna, ya que al registro, a los fines de la oponibili-
dad, segin se dijo, ingresan sélo las causas especificas de adquisi-
cion. Las causas genéricas (las leyes) no se inscriben ni podrian
Inscribirse. Faltan en ellas las especificaciones de los sujetos adqui-
rentes y de los objetos implicados. A tenor de este pensamiento,
como habiamos adelantado, debemos agregar una diferencia mas a
las ya apuntadas entre las causas genéricas y causas especificas.
Mientras las udltimas exigen la registracién para ser oponibles,
aquéllas en cambio no necesitan inscripcién a esos fines. El ad-
quirente por usucapion, por ejemplo, aun sin tener registrado su de-
recho real (no hay titularidad registral), ni contar con una sentencia
que acredite el cumplimiento factico exigido por las normas perti-
nentes (no tiene titularidad cartular) podra sin embargo, oponer con
exito su adquisicion frente al anterior dominus y contra todos los
que hubieren pretendido adquirir un derecho de aquél®s,

> MoissET DE EspaANEs. Luis; “La Transmisién del Dominio y otros Derechos
Reales en la Reforma del Cédigo Civil” en Revista Critica de Derecho Inmobiliario,

Espaia, Madrid, 1981, N°® 544, pag. 397.
6 VENTURA, Gabriel B.: “La Usucapién opuesta...”, ob. cit., pag. 618.
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En definitiva concluimos que las causas genéricas sélo ingre-
san al registro cuando se hubieren especificado y contaren ya con
titularidad cartular, es decir cuando se hubiese cumplido ya, res-
pecto de ellas, el modo y ello constare en un instrumento idéneo.
O sea que un sujeto determinado, protagonizando el supuesto le-
gal, hubiese cumplido con el modo originario sobre una cosa tam-
bién determinada.

La tradicién, complemente necesario de las causas especificas,
es hecho fisico. El modo complemento de las causas genericas,
también lo es; constituyéndolo la conducta del sujeto al colocarse
en el supuesto normado.

Por ello deciamos, ante la imposibilidad de registrar las causas
genéricas, que ellas resultan naturalmente oponibles sin necesidad
de registracién alguna. Su inscripcidn solo sera procedente una vez
obtenida la titularidad cartular con la SENTENCIA FAVORABLE
en la que se involucra al sujeto adquirente y al objeto sobre el
cual recae.

X. Esquema grafico

Esquematizando esta dindmica adquisitiva, advertimos que para
las causas especificas el sujeto adquirente hace nacer un crédito a
su favor, una obligacion de dar (art. 574 C.C.) que una vez cum-
plido, como hecho, produce la constitucion del derecho. En las
causas geneéricas, en cambio, el sujeto adquirente protagoniza un
supuesto ya normado y su modo (la actividad de colocarse en di-
cho supuesto) se mezcla entre el nacimiento del derecho y la cau-
sa misma.

En el esquema que sigue, con un vector hemos representado al
modo: la actividad del sujeto tendiente a constituir el derecho real.
Dentro de los circulos se han colocado las causas unidas al naci-
miento de cada derecho complementadas con la tradicion. En
cuanto a la registracion en cada caso de adquisicion derivada u
originaria, la veremos vincularse en distintas instancias de este es-
quema dinamico. Para las causas especificas la inscripcién aparece,
como necesario requisito de oponibilidad, en la primera v segunda
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etapa, involucrando la causa y el derecho personal que de ella ha-
bria nacido. Para las causas genéricas en cambio, la inscripcién
aparece involucrando la totalidad del derecho real y no tiene ca-
racter necesario para su oponibilidad.

MODO DERIVADO MODO ORIGINARIO
= [ CAUSA contrato CAUSA disp. leg.
% Especifica Genérica
- =5
s cumplimiento
2 % del supuesto
= = (MODO)
- .
v
S Derecho Derecho
< Personal Real
Tradicion
(MODO) Registro
no necesario para
SREEUD ) oponibilidad
Real

XI1. Conclusiones

1) La inscripcion registral, en un sistema declarativo, no inte-
gra ni el titulo ni el modo. Pero se relaciona mas con el titulo ya
que los modos, como regla general, no deben ingresar a los regis-
tros juridicos de bienes.

2) Contadas excepciones confirman esa regla: Asi no sera
aplicable a las inscripciones constitutivas; a las adquisiciones por
subastas publicas; a los supuestos de incorporacién de inmuebles
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al Registro General en los casos de bienes que aun no han sido
matriculados ni en la usucapién veinteanal.

3) Al referirse a la titularidad de los derechos reales debe
efectuarse el distingo entre tres situaciones: a) La titularidad cartu-
lar que hace referencia al instrumento 1déneo que acredita el dere-
cho; b) la titularidad registral que surge de las constancias regis-
trales y c¢) la titularidad real que es la mas sustancial e implica
tener efectivamente el derecho real que se pretende.

4) Sea el modo originario o derivado, siempre debe existir un
complemento causal. Sin causa el modo no posibilita la constitu-
cion de ninguin derecho real.

5) Dicha afirmacion, que constituye una verdad irrefutable
frente a los modos derivados, resulta méas dificil de demostrar en
materia de modos originarios. No contamos pues con una norma
concreta, como la del art. 2602 C.C. para los modos derivados,
que nos determine la vigencia de la teoria del titulo y modo tam-
bién cuando estamos en presencia de un modo originario.

6) Sin embargo, en nuestra opinion bastard con clasificar
adecuadamente las causas en especificas y genéricas. Las primeras
la constituyen los contratos que dan nacimiento a la obligacion de
entregar, y las segundas son las leyes que prevén los supuestos de
hecho para que nazcan los correspondientes derechos. En las es-
pecificas se encuentran determinados ab initio los sujetos adqui-
rentes v el objeto; en las genéricas (como que son supuestos de
leyes generales) estan indeterminados dichos elementos.

7) En un sistema registral de derechos sobre bienes, sea con
efectos constitutivos o declarativos, la plenitud y eficacia misma
del derecho real dependera pues de su registracion.

8) Sin embargo, en los supuestos de adquisicién por modos
originarios, en los que el complemento causal es la ley misma
(causa generica de adquisicion), el derecho constituido podra
oponerse con independencia de su registracién. El adquirente por
una causa genérica y modo originario de adquisicién, opone su
derecho constituido frente a todo titular anterior, sea cartular o
registral.
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9) La tradicién, complemento necesario de las causas espe-
cificas, es hecho fisico. El modo complemento de las causas ge-
nericas, también lo es; constituyéndolo la conducta del sujeto al
colocarse en el supuesto normado.
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