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Publicidad
Tiene la finalidad de dar a conocimiento de los interesados los actos y hechos jurídicos reconocidos y apoyados por ley, con sus correspondientes sanciones. Para los derechos reales, siendo ellos oponibles erga omnes, la publicidad es fundamental para su oponibilidad a terceros.
Históricamente, la publicidad no era registral, aún cuando algunos pueblos la utilizaron, como es el caso de Grecia y de Egipto. Los romanos, curiosamente, no receptaron este sistema de publicidad y no se conocieron en Roma registro o archivos, limitándose la publicidad a la tradición o ciertas solemnidades que rodeaban a los actos jurídicos.
La modalidad impuesta por el derecho romano llegó a nuestra legislación, limitando la forma de dar a conocer el acto a través de la tradición.
Vélez Sarsfield no consideró el sistema de publicidad registral pensando en que era tremendamente difícil su implementación por la cantidad de profesionales del derecho necesarios para administrar el registro. Solo consideró necesario un sistema de registro para el caso de los créditos hipotecarios. En la nota intercalada entre los Arts.3202 y 3203, Vélez explica sus razones (posibilidad de confusión e inseguridad).
En cuanto a los antecedentes en el derecho comparado, debemos considerar el sistema Torrens implementado en Australia en 1858 por Robert Torrens, director del Registro Naval. En este caso se trata de un sistema en el que la inscripción tiene efectos constitutivos.
Torrens se fundaba en que las tierras pertenecían a Dios y, dado que Australia era una monarquía, solo la reina en su carácter de representante del supremo tenía el poder de conceder esas tierras a los particulares.
Para regularizar las ventas y adquisiciones de tierras, se crea un sistema que contempla dos formas: por venta y por ocupación. En cualquiera d los casos era necesaria la inscripción registral, real y de transcripción.
Se prohibía la venta y la ocupación de inmuebles y, la única forma de adquirir era haciendo la adquisición a la corona. La inscripción en el registro era constitutiva. La corona aceptaba la ocupación o la transmisión del inmueble, por lo que el sistema era también convalidante. 
En resumen, el sistema Torrens era:

· Según el procedimiento: De transcripción
· Según el procesamiento de datos: Real
· Según sus efectos:
Constitutivo y Convalidante
En nuestro derecho, recién la reforma del Art.2505 por la ley 17711, establece la publicidad registral.
Clasificación de los sistemas registrales
Ante todo, es necesario aclarar que la publicidad de los actos puede ser registral o no registral. En el caso de la publicidad registral, la misma se clasifica como:
	Sistemas Registrales
	Según el

Procedimiento
	Transcripción
	Lo que se registra debe transcribirse integralmente.

	
	
	Inscripción
	Lo que se registra es una síntesis del acto jurídico (minuta).

	
	Según el

Procesamiento de datos
	Personales
	Se tiene como centro de la anotación a la persona.

	
	
	Reales
	Se tiene como centro de la anotación a la cosa.

	
	Según los
Efectos
	Efectos

de la
inscripción
	Constitutivo
	Con la inscripción nace el derecho.

	
	
	
	Declarativo
	La inscripción solo sirve para publicidad.

	
	
	Respecto 
del
Saneamiento 
de errores
	Convalidante
	La inscripción subsana errores preexistentes.

	
	
	
	No convalidante
	No los subsana.


En nuestro país existen numerosos registros con diversas finalidades:
· Registro de la Propiedad Inmueble

· Registro Nacional de las Personas

· Registro Público de Comercio

· Registro de la Propiedad Automotor

· Registro de la Propiedad Intelectual

· Registro de Marcas y Señales de Semovientes

· Registro de Buques

· Registro de Aeronaves

Nuestro Registro de la Propiedad Inmueble no es público y por ello solo pueden acceder a él profesionales del derecho. Es un registro de folio real, de inscripción, declarativo, y no convalidante.
· Según el procedimiento: De inscripción
· Según el procesamiento de datos: De Folio Real
· Según los efectos: Declarativo y No convalidante
El registro se halla regulado por la ley 17801 de 1968.
Inscripción
La forma de publicación en nuestro RNPI es de inscripción, ya que se transcriben solo los datos mas importantes del acto a inscribir.

La inscripción debe ser hecha por un profesional de la jurisdicción y, en caso de inscripción judicial lo hace el juez a través del secretario del juzgado.

La inscripción se realiza a través de minutas en las que se consignan: las partes, la cosa, y el acto.

El registro tiene tres sub-registros o departamentos:
1) El Registro de la Propiedad Inmueble por excelencia.

2) El Registro que tiene que ver con los aforos o Registro Catastral.

3) El Registro de Anotaciones Personales o Registro de Inhibiciones.

La ley 17801 que regula el “Régimen a que quedarán sujetos los Registros de la Propiedad Inmueble existentes en la Capital Federal y Provincias” es nacional, pero los registros son jurisdiccionales para cada provincia y para la Ciudad Autónoma de Buenos Aires. El registro pertenece al Poder Judicial.
Como ya hemos dicho, la reforma del Art.2505 por la ley 17711, obliga al registro de toda adquisición o transmisión de derechos reales sobre inmuebles.
Funciones del registro

1) Individualización de sujetos registrales, a los efectos de poder ser sujetos de un derecho real.
2) Regulación del monto de las transacciones en base a la cédula catastral.

3) Dar cumplimiento a los principios registrales.
Como son los registros
Registro de Anotaciones Personales o de Inhibiciones
Es simplemente personal a fin de inscribir la inhibición general de bienes de una persona, a través de la mayor cantidad de datos de la misma (Art.32).
Registro Catastral

Identifica a los inmuebles geográficamente por partido, circunscripción, sección, manzana y parcela (si se trata de PH también sub-parcelas). Esto permite la identificación catastral del inmueble o ficha catastral.
Registro de la Propiedad Inmobiliaria
El registro de la propiedad propiamente dicho es aquel en el que se inscriben los actos. Está basado en el principio del folio real. No todos los inmuebles tienen “hojas” ya que el folio real comenzó a utilizarse en 1968. A partir de ese año, los inmuebles poseen una matrícula que corresponde al número del folio real. Todos los números de matrícula están precedidos por las letras FR.
En el folio real figura toda la descripción del inmueble y todos los movimientos del mismo, embargos, hipotecas y levantamientos.
Cada una de las inscripciones que se hagan en el folio se denominan “asiento registral”.
Certificados que emite el registro

Los certificados que emite el registro son tres:

Certificado de anotaciones personales.
Certificado catastral (hoy sustituido).

Certificado de dominio (copia del folio real completo).

Principios registrales

Se trata de nueve principios esenciales que hacen a la seguridad registral:
1) Principio de Rogación
2) Principio de Inscripción
3) Principio de Publicidad
4) Principio de Tracto sucesivo
5) Principio de Legalidad y calificación
6) Principio de Prioridad y rango
7) Principio de Presunción de legalidad
8) Principio de Fe pública registral
9) Principio de Especialidad
1) Rogación
El registro nunca actúa de oficio, siempre lo hace a pedido de parte y en base a la solicitud de un profesional (abogado, escribano, juez).

2) Inscripción
Cuando se debe inscribir algo, se debe hacer a través del formulario pertinente para la realización de esa inscripción.
El registro emite un certificado de dominio para cada inscripción y este certificado tiene una validez, debiéndose especificar para que se pide. Cuando el certificado se extiende para una transferencia produce un bloqueo registral. Este bloqueo puede durar 15, 25 o 30 días, según el asiento del escribano solicitante. Si el escribano solicitante tiene su registro en la misma ciudad, será de 15 días; si el escribano es de la provincia, será de 25 días; si el escribano es de otra provincia, será de 30 días. En el período de validez del bloqueo, el escribano debe efectuar el acto para el que ha solicitado el certificado. Luego tendrá 45 días para inscribir la escritura. Si en el momento de la inscripción, el acto presenta un defecto, se realiza una inscripción provisoria que tiene una duración de 180 días.
3) Publicidad
El objeto de la publicad registral es el de dar a conocer la situación jurídica en que se encuentran los inmuebles para la protección de los derechos en los actos de terceros. Todo el que tenga interés podrá acceder al registro (a través de un profesional) para enterarse del estado jurídico de los bienes.
4) Tracto sucesivo
Se refiere a que el orden de prioridad de cada titular se va sucediendo formando una concatenación en la que cada nueva inscripción se apoya en la anterior. El que dispone debe ser el último que adquirió.
Sin embargo existe una excepción a la inscripción previa, contemplada por el Art.16 y denominada “tracto abreviado”. De acuerdo a este, no será necesaria la previa inscripción o anotación en distintos casos (por ej.: inscripción por orden judicial).
5) Legalidad y calificación
Los registradores tienen la obligación de verificar la legalidad del acto y calificarlo, teniendo la facultad de aceptarlo o rechazarlo (provisional o definitivamente).
La calificación registral se refiere al control de los documentos a fin de verificar que cumplan con los requisitos de forma.
Si la forma es correcta, el documento se inscribe. Si la forma no es correcta, existen dos hipótesis: si el vicio es de nulidad absoluta será rechazado el documento; si en cambio se trata de un defecto subsanable, se devuelve para que sea subsanado dentro de los treinta días, inscribiéndose provisoriamente por el término de 180 días.
6) Prioridad y rango
Se trata del principio “primero en el tiempo, mejor en el derecho”
7) Presunción de legalidad
Los certificados emitidos por el registro se presumen legales.
8) Fe pública registral
Los certificados dan fe de la veracidad de todo lo anotado en cada folio real.
9) Especialidad
Este principio está latente en todos los derechos reales, y establece que el inmueble debe estar determinado perfectamente.
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