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Ref.: Exp.n°68

De mi mayor consideracién:
Tengo el honor de

Secretario General a efectos de elevar a su

4

dirigirme al sefior

consideracidn el

presente SEGUNDQ INFORME PARCIAL referente a la "Implementacién
de un Moderno Sistema de Registracidn e Ihformacién del Regis-

tro Inmobiliario de la Provincia de Tucuman”,

tarea contratada

por ese COrganismo a su cargo,seglin resulta de las presentes ac

tuaciones.-

Como resultado de

la nueva visita e-

fectuada al Registro Inmebiliario de la Provincia de Tucumén,

es procedente formular mayores precisiones con relacién, funda

mentalmente, al grado de avance en la transf
Organismo en la aplicacidn de la técnica de

secuentemente, cuantificar la proyeccidn de

ormacidén de dicho
"folio real"y, con

la accidédn futura a

efectos de alcanzar el objetivo de su modernizacidn total.-

En razén de que en.el primer informe

parcial se han exhaustivado, en lo posible,

tivos 'a: 1) normas legales y reglamentarias;

los andlisis rela-

2)situacidn orga-

nico-funcional y 3) técnicas y procedimientos operativos;aspec

tos todos que no han sufrido variantes de significacidn, esti-

mo conducente focalizar el presente informe
tema senalado en el p&rrafo precedente, sin

derar otros aspectos complementarios.-

en un andlisis del

perjuicio de consi

1.- Evolucién de la transformacidén a la técnica de "folio real"

(Matriculacidn) .-

1-1.-Como ya lo manifestara en el pun

to 3.1 del primer informe parcial, el proceso de matriculacidn

de inmuebles en esta provincia tuvo su inicio el 17 de enero de

1972, vale decir que se han cumplido once anos de aplicacién de

la técnica reélada por los artfculos 10,11,12,13,44 y concordan

tes de la ley nacional 17.801.-
1-2.-El resultado
do este perifodo se refleja esﬁﬁﬁf=?1c$mente

guiente cuadro:
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- Cuadro n° 1l.-

Departamento Parcelas se- |Matriculas{Porcentual f{Parcelas a ﬁg;centual~

gln catastro (abiertas |de matricujmatricular |a matricu-|

lacidn lar
| Capital Norte y '
Sur 82.730 39.396 47.6 43.334 52.4
[ Chicligasta 15.706 5.354 34.1 10.352 65.9
Monteros 17.583 5.355 30.5 12,228 69.5
Famailla 13.612 5.081 37.3 8.531 62.7 -

Trancas 3.237 1.345 41.5 - 1.892 58.5
Cruz Alta 20.279 7.525 37.1 12,754 62.9
Leales 7.289 1.840 25.3 5.449 74.7
Tafi 23.350 12.844 55.0 10.506 45.0
Rio Chico 14.005 4.980 35.6 9.025 64.4
Burruyacu 4.999 2.425 48.5 2.574 51.5
Graneros 4.885 1,105 22.6 3.780 77.4
Total 207.675 87.250 42.0 120.425 58.0

. .
Si se tiene en consideracidn el total

de la matriculacién cumplida durante los once anos (87.250) y se
lo divide por dicha cantidad de anos se obtiene un promedioc anual
de 7.931 matriculas. Si se proyecta dicha cifra sobre la cantidad
de parcelas a matricular (120.425) se demandaria un lapso de més
de 15 afnos en cumplirse la conversién total. Ello, manteniendo i
dealmente estdtico el nGmero actual de parcelas, vale decir sin
considerar su crecimiento vegetativo por f;accionamiento de 1las
fincas hoy existentes.-

La sola expresidn del periodo mencio-
nado pone de manifiesto la necesidad de acelerar significativamen
te el ritmo de matriculacién, a efectos de dotar a todos los in-
muebles de la provincia de las ventajas y seguridades que impli-
ca la incorporacidén a la técnica de "folio real".-

1-3.~-Teniendo en cuenta que,-desde el
.// > \\ .
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1/1/1973 el traslado de inmuebles de la técnica anteriofia la
nueva técnica se efectfia a través de 1la registracién de todo
decumento referido a la constitucién, transmisién o modifica-
cibn de derechos reales e incluso de medidas cautelares (em—
bargo), se advierte que si bien la totalidad de las unidades
que componen el parque inmobiliario provincial est&n potencial
mente afectadas al sistema, en la realidad su efectiva conver
s$i6n solamente se produce mediante el procedimiento llamado de
"rogacién", o sea cuando se registra alguno de los documentos
relativos a derechos reales o medidas cautelares recién men-
cionados. De ello se colige que el ritmo de transformacién,en
el estado actual, depende exclusivamente de las alternativas
del trdfico juridico-negocial, que a su vez se refleja de modo
disimil en los distintos Departamentos de la Provincia como
consecuencia de sus componentes geogr&ficos y socilo-econfmicos,
lo cual puede visualizarse con un méximo del 55.0 % de matrf-
culas en el Departamento Taff y un minimo del 22.6 % en el De
partamento Graneros (ver datos respectivos del cuadro estadis
tico n®1).-

1-4.-Ello impone la necesidad de im
plementar los medios conducentes para aplicar un procedimien-
to complementario a través de algunas de las variables de la
llamada "Convepsién de oficio" cuyas pautas generales serén
materia del informe final. Desde el punto de vista de la situa
cidén actual del Registro Inmobiliario, Yy como presupuesﬂ:eség
cial para que dicha operatoria pueda alcanzar resullado‘posi—
tivo, resulta imprescindible una labor previa de reordenamien
to de la infraestructura operativa de Ia Reparticién, de modo
tal que la misma se encuentre debidamente dotada para dar ca-
bal respuesta a los requerimientos habituales de la matricula
cién por rogacibn, a los gue habrin de sumarse los derivados
de la matriculacifén de oficio.-

En tal sentido no- puede dejar de
sehalarse la necesidad de rigorizar el cumplimiento de rutinas
de orden interno, cuya inobservancia produce como resultado la
falta de prolijidad y orden en sentido material, sirviendo de
ejemplo lo serialado en el pﬁnto 3.2.6 del informe anterior en
materia de archivamiento de los duplicados de minutas,las cua
les se encuentran empaquetadas sin mantener el orden numérico
correlativo lo cual dificulta en grado sumo su répida ubica-

cidn.-
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2.- Andlisis del volGmen operativo de la documentacidn procesada.-

2-1.- Como presupuesto ineludible para
dimensionar una posible operatoriﬁ de transformacidn o moderniza-
¢idén de este Registro Inmobiliario, corresponde establecer dos pa
ré&metros bésicos determinantes del volimen que constituye la acti
vidad del Organismo en sentido material. El primero de ellos ha si
do ya analizado 1.2 y 1,3 del capitulo precedente.-

El restante componente del cuadro de si.
tuacién estd dado por la cantidad de documentos procesados en el
guinquenio 1977/81 seleccionado en razdn, no sdlo de su cercania
en el tiempo, sino también en virtud de que no existen refererncias
estadisticas completas del ahno 1982.-

La discriminacidn por asuntos procesa-
dos en cada afo integrante del periodo elegido y los respectivos

totales y promedios arroja los siguientes guarismos:

Cuadro n ° 2.-

CUADRQO ESTADISTICO DE DOCUMENT(QS PROCESADOS EN EL QUINQUENIO
1977/81

Naturaleza del | 1.977} 1.978 | 1.979| 1.980 | 1.981 | Total del |Promedio
documento quinquenio | anual

1.Informes par
ticulares,ofi-
cios judiciales 46.701 | 60.397 | 61.909 | 50.472 ] 52.656 | 273.135. 54.427
y expedientes g A

ficiales.

2.Certificados
notariales 18,1991 16.337 | 16,337 | 15.204 | 16.238 82.315 16.463

3.Escrituras

de ventas,hi
juelas,arrien |17.740 16.377 | 15.836 | 15.048 1 19.232 84.229 16.845
do,ambargos e
inhibiciones.
Total general | 82.640 | 93.107 | 94.082 | 80.724 1 88.126 | 438.679 87.735

A través de la mera visualizacién de la
sinopsis precedente se advierte un ritmo précticamente uniforme en

la cuantia de la documentacidn procesada cada afio,especialmente én
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los rubros 2 (certificados notariales) y 3 (escrituras de venta,
etc.), lo que implica que las cifras consignadas en la Gelumna -
"promedic anual’, mas que‘tal promedio reproducen -casi exacta-
mente- los totales de cada ano.- Esta particularidad resulta su-
mamente valiosa qdmo componente de un despliegue de proyeccifn,
pues permite partir de bases constantes como apoyo para dimensio
nar cuantitativamente la accidn futura.-

2.2 Naturalmente gue para gque los con
tenidos numéricos del cuadro n° 2 pierdan su condicidn abstracta
y adquieran significacién real resulta necesario referirios al -
plantel humano de la Reparticidn, wvale decir a la cantidad de a-
gentes que cumplen sus tareas con aplicacidén al tramite registral
de la documentacidén que ingresa, desglosando agquellos que reali-
zan meras tareas de apoyo material (maestranza,contabilidad, etc.).

2.2.1 Como visibn global de tal anali
sis, cabe considerar en primer término, el promedio anual de la
totalidad de asuntos ingresados,dividirlos por el ntmero de dias
h&biles promedio anual y,a su vez,por la cantidad de agentes.-

De ello,resulta la siquiente relacién:,

Promedic anual de asuntos: 87.735
Dias hdbiles promedio anual: 220
Promedio asuntos diarios: 398
Cantidad de agentes: 40
Asuntos x/agentes x/dia: 10

. 2.2.2. Es evidente que si desechamos
el contenido especifico de cada tarea de las unidades de trabajo
gque genéricamente denominamos "asuntos" y gque pued; ir desde un
extenso y profundo andlisis técnico juridico de determinado expe
diente hasta la mera insercidén de un sello, la produccién resul-
tante puede considerarse relativamente positiva.-

Ello no ocurre asi, cuando -centramos
el andlisis en un sector particularizado como lo es el de regis-
traciones reales que constituye el nficleo sustancial de cualquier
Registro Inmobiliario,actual o futuro.- Las cifras que a conti-
nuacidén se sefialan y que,bajo la denominacién de "asuntos” com-
prenden tanto la apertura de nuevas matriculas como la practica
de asientos en matriculas_ya existentes, indican como resultado
final una apreciable disminucién con relacifn al preindicado en
2.2.1.-

Asi tenemos:
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Promedio anual de asuntos: 16.845

Dias hdbiles promedio anual: 220
Promedio asuntos diarios: 76
Cantidad de agentes: 18
Asuntos x/agentes x/dia: 4,22

Este nivel de produccién calificado abs
tractamente puede aparecer como negativo, perc no debe olvidarse -
que de acuerdo a la metodologia vigente la actividad registral es-
téd condicionada al flujo externo juridico negocial y,a riesgo de -
caer en una obviedad, el Registro y sus agentes no pueden procesar
mas asuntos de los gue ingresan.-

| La misma referencia estadistica,vista a
la luz de las disponibilidades de recursos humanos para la acelera
cidén de la conversidn a "folio real", adquiere connotaciones posi-
tivas en la medida que revela una "capacidad ociosa" -sin que esta
calificacién revista matices de critica- potencialmente utilizable
para asumir la operatoria de incorporacidén "de oficio" de nuevos -
inmuebles.-

2.2.3 Resulta innegable también la nece
sidad de considerar ciertos datos de la realidad que no pueden ser
constrefiidos a la fria expresidn numérica,tales como los distintos
niveles de capacidad intelectual y funcional de cada empleado, .la
incidencia de escalas remuneratorias eventualmente insatisfactorias,
condiciones ambientales de los lugares de trabajo y otros factores
que confluyen negativamente en el rendimiento ideal.- En tal senti
do es oportuno recordar los sefialamientos puntualizados en el pri-
mer informe parcial en cuanto a jerarquizacién del personal (6.6)
y a la capacitacién técnico juridica del mismo (6.7).-

3.- Necesidad y factibilidad de incorporacidn de apoyatura tecnold

glca.-

3.1. seria superfluo e impertinente en
un informe de esta naturaleza formular consideraciones generales -
sobre las bondades y ventajas de la incorporacién a cualguier .tipo
de orgénizacién {(administrativa,empresarial,etc.) de algqunas de las
distintas aportaciones que ofrece la moderna tecnologia.-

Afirmado ello, corresponde precisar en
orden a las etapas de corto y mediano plazo de modernizacién del -
servicio de registracifn y publicidad inmobiliaria de la Procincia
de Tucumin, el grado de necesidad y el nivel de factibilidad de in

corporacién de una apoyatura tecnolégica bdsica.-

Lt s . - [
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3.2, La determinacién de opciones, sin
que ello implique descartar otras posibilidades mas ambiciosas,re
conoce mo prerrequisito el establecer las finalidades u objetivos
a alcanzar.- En materia especificamente registral,tales finalida-~
des bésicas se resumen en: 1) celeridad del proceso inscriptorio
Yy publicitario; y 2) seguridad de la documentacidn registrada.-

El primer aspecto senalado no reviste
carldcter prioritario en este Registro en particular,ya que el cum
plimiento de los plazos de procesamiento documental resulta amplia
mente satisfactorio en la realidad y,ademés, facilmente soluciong
ble en eventuales situaciones "pico" por incremento inusitado del
nivel de ingreso documental,si se tiene en cuenta la referencia a
la "capacidad ociosa" senalada en 2.2.2. del presente.-

3.3. Contrariamente a lo antedicho, ag
quiere cardcter imperativo la necesidad de incorporar una sistemd -
tica procedimental e instrumental gue proteja a la documentacidn
registral (minutas,asientos en tomos,libro diario,indices y todo
otro elemento integrador del conjunto de constancias registrales)
- de cualquier riesgo de deterioro,extravio o adulteracidn.- Esta e
nunciacifn, aplicada a la realidad del Registro Inmobiliario tucu
mano, no reviste carfcter tedrico o meramente potencial, sino gue
refleja una lamentable realidad a la luz de recientes manicbras -
delictivas que,si bien tienen su origen en dmbitos y personas aje
nas al Organismo,trasladan sus secuelas negativas sobre el mismo.-

3.4. En tal sentido la microfilmacién
de los componentes documentales registrales mencionados constitu-
ye una metodologia de comprobada eficacia en similkares Organismos
gue han acunado una larga experiencia de aplicacifn (v.g.:Capital
Federal,Pcia.de Buenos Aires,Salta y otros), mencidn gue hacemos
para cefirnos a los limites de la especialidad,puesto que seria -
inagotable la cita de actividades gue tienen incorporada la micro
filmacifn a sus circuitos funcionales como un elementé habitual e
insustituible en materia de seguridad y certeza docuemntal.-

3.5. Ademds de la trascendente cobertu
ra de riesgos sefialados en 3.3. y que pueden llegar a la hipStesis
extrema de siniestro parcial o total con las irreparables conse-
cuencias que se derivarian de ello al no contarse con la duplica-
cibén microfilmada de los elementos afectados, la microfilmacién
permite de modo progresivo la eliminacidn de los atrchivos del do-
cumento-papel cuyo volumen fisico, en permanente crecimiento, de-
manda impotantes espacios para su almacenamiento en detrimento de
&mbitos afectables a otros usos, problema que es altamente eviden

te en el Registro Inmobiliario.- - - «
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. 3.6. A las mencionadas virtudes de se-
guridad y reducéién de las necesidades de archivamiento, debe adi
cionarse como valor en modo alguno desdefnable, la racional metodi
zacién del ordenamiento a través de las microformas de todo. los a
sientos registrales integrantes de cada matricula, lo cual permi-~
te sobre la base de una adecuada indizacién contar en pocos minu-‘
tos con la reproduccién de todas las minutas gue originaron tales
asientos y reconstruir casi instantdneamente la totalidad de la ma
tricula extraviada o destruida,con un grado Sptimo de seguridad y
completividad.- Tal posibilidad es de dificil, lenta e insegura -
realizacibén con los medios y elementos actualmente utilizados en
este Registro Inmobiliario.-

3.7. Corresponde,pues, dejar afirmada
con caricter de recomentacifn formal la perentosia necesidad de -
incorporar sistemas y equipos de microfilmacién—gomo apoyatura in
mediata de seguridad documental y como componente basico de un fu
turo proyecto de tecnificacidén de grado superior,coﬁ eventual apo
yo computarizado.- '

3.8. Como es natural, el disenio global
y los aspectos particulares de una sistemdtica de esa naturaleza,
deberin estar a cargo de expertos de probada solvencia y experien
cia en la materia; debiendo,no obstante, tenerse presente como pre
misa fundamental y permanente la esencia técnico juridica del Re~"
gistro Inmobiliario,a efectos de evitar posibles condicionamien=-
tos gue suelen tratar de imponer los especialistas de esta rema -
tecnolbgica.-

3.9. En caso de resultar viable y ser
aprobada la presente recomentacidn, su implementacidn y puesta en
marcha requiere como condicién ineludible una seria y profunda ta
rea previa de ordenamiento estructural,material v humanc del Orga
nismo, sin cuyo cumplimiento serd altamente riesgoso y aventurado
~encarar un proyecto de tal envergadura.-

Dejo de este mbdo elevadas a la consi-~

deracidn del sefior Secretario General las conclusiones del presen

te segundo informe parcial.-
saludo al sefior Secretario General con

mi consideracidén mas distinguida.-
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