PROVINCIA DE BUENOS AIRES
PODER EJECUTIVO

La Plata, 31 de agosto de 2004
VISTO:

La necesidad de modificar la Disposicion Técnico Regqistral 2/74 y
del dictado de una norma abarcativa de los diferentes supuestos de subasta publica.

CONSIDERANDO:

Que el articulo 1.184 del Cdadigo Civil exime de instrumentar en
escritura publica las transmisiones de dominio de inmuebles realizadas en subasta
publica, sustituyéndose esa forma instrumental por la judicial, ordinaria en tales casos;

Que con el mismo sentido, el Cédigo Procesal Civil y Comercial,
contempla en el articulo 583, la protocolizacién de las actuaciones en el caso de
cumplimiento de sentencias de remate como forma idénea para documentar la
subasta;

Que la excepcion del articulo 1184, comprende las transmisiones
de derechos reales operadas en "subasta publica”, es decir en remate publico
ordenado por el juez en un expediente judicial. La ley no distingue si existid6 0 no
coercitividad al dictarse la medida; el fundamento legal es la intervencién de la
autoridad judicial que dispone la venta en subasta publica;

Que los diferentes supuestos de ejecucién que se presentan para
Su registracion, son merituados y ordenados por el Juez interviniente en el proceso
judicial, quien dispone su encuadre como excepcion al articulo 1.184;

Que por tanto, siempre que se presentaren documentos judiciales
0 notariales ajustados a las normas legales vigentes (articulos 1.184, 2.505 vy
concordantes del Cdodigo Civil; articulo 583 y concordantes del Cédigo Procesal Civil y
Comercial de la Provincia de Buenos Aires; articulos 2, 3 y concordantes de la Ley
17801) cualquiera sea el supuesto de subasta judicial que los origine, se considerara
gue contienen en su esencia vocacion registral;

Que esos documentos solian ser observados al pretender su
registracion, por la existencia de embargos y/o cautelas ordinarias que se anotaban
durante el periodo transcurrido entre el auto que ordené la subasta y la fecha de
ingreso del documento que refleja el acto traslativo de dominio, supuesto que se
soluciond con el dictado de la Disposicion Técnico Registral 2/74;

Que los actos producidos durante el proceso que culmina en la
subasta, poseen una publicidad y oponibilidad distinta a los otros negocios "inter
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Vivos", por cuanto esas transmisiones cuentan con la fuerza y el imperio propio de las
medidas definitivas y por su orden el derecho de fondo los ha tipificado y dotado de
todos los efectos propios de la transmisién "erga omnes", sin necesidad de inscripcién
previa, superando lo que posteriormente se registre respecto del ejecutado;

Que acorde con lo expuesto precedentemente, corresponde
proveer el asiento definitivo en los referidos supuestos comunicando al Juzgado
oficiante de cada una de las medidas anotadas con posterioridad a la fecha del auto
del remate, la transmisiébn operada y el efecto registral que ella produce,
proporcionando: el Juzgado, Secretaria y autos donde se ordend la subasta, para que
alli se anoticie a los terceros interesados donde podran hacer valer sus derechos;

Que la solucion propuesta se nutre en el principio de "economia
procesal", dado que de este modo se exime al adquirente, ajeno a la litis, del penoso
peregrinar que implica la carga de "ir y venir" del Registro a la causa judicial
correspondiente, trasladando a los terceros acreedores desplazados, la tarea de
concurrir sobre el precio de la subasta, obteniendo en los autos donde tuvo lugar la
misma, la graduacion de sus créditos;

Que la Disposicibn Técnico Reqistral 2/74 establece como
requisito a consignar en los documentos referidos a subastas publicas, la transcripcién
del auto que designa al escribano interviniente en la protocolizacion de la misma.
Dicha constancia se torna innecesaria, toda vez que el notario interviene a
requerimiento del interesado, independientemente de su designacion judicial,

Que la Ley 24.441 implementa un “Régimen Especial de
Ejecucién Hipotecaria” que se caracteriza por ser un procedimiento de ejecucion
“mixto”, es decir, que si bien existe intervencion judicial, la mayoria de las actuaciones
ocurren sin ésta. La normativa describe en sus articulados los requisitos que deben
contener los documentos para obtener su registraciéon (articulos 52, 53, 57, 59 y 63 ley
citada), siendo necesario, a fin de evitar dilaciones en el proceso inscriptorio, fijar una
fecha para determinar si las medidas cautelares que pudieren afectar al inmueble
objeto de ejecucién, deben de ser levantadas o si se produce su desplazamiento,
determinacion ésta, que se establece con la primera publicacion del aviso, ya que es
en esa fecha que se presume cumplido el objetivo de lograr “su conocimiento”,
independientemente del régimen de publicidad que establece la ley,

Que asimismo, existen otros procedimientos de ejecuciones
especiales, contemplados por leyes particulares;

Que constituye un supuesto de buena técnica legislativa unificar
todas las disposiciones sobre la materia;

Por ello,
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EL DIRECTOR DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD,
DISPONE:

ARTICULO 1°.- Toda vez que se ruegue la toma de razén de subastas publicas
(judiciales), relativas a derechos reales inscribibles, y las mismas se presenten en
documentos judiciales o en escrituras de protocolizacién, ademas de los recaudos de
estilo, los mismos deberan contener como minimo:

a) El auto que decreta la subasta.

b) El aprobatorio de la misma.

c) El que otorga la posesion del bien.

d) En los documentos judiciales, el que ordena la inscripcion .

En todos los casos se procedera a inscribir, segin corresponda, sin que deba exigirse
procedimiento diferenciado alguno para los distintos supuestos comprendidos en la
ley. Estos recaudos se exigen, sin perjuicio de los que, en virtud de disposiciones
registrales y catastrales vigentes, deban cumplirse con respecto al bien.

ARTICULO 2°.- Cuando ingrese documento judicial o escritura de protocolizacion,
portante de mutacién de derecho real de dominio, originado en subasta publica, y el
asiento de dominio que se refiere, se encontrara afectado por alguna medida cautelar
anotada con posterioridad a la fecha del auto que ordend la subasta, se tomara razén
lisa y llana, comunicando al Juzgado oficiante de cada una de las medidas cautelares,
el desplazamiento operado por efecto de la inscripcion de la subasta, sefialando para
debido conocimiento de los terceros interesados: Juzgado, Secretaria y autos en los
gue se llevé a cabo la misma. Estas comunicaciones, se efectuaran por intermedio del
Sector de Registracién correspondiente, en la forma de practica y mediante carta
certificada con aviso de recepcidn. Las mismas normas rigen para los documentos que
a la fecha de la presente estén en tramite.

ARTICULO 3°.- En los casos de desplazamiento de una Inhibicion General de Bienes,
su levantamiento se producira al solo efecto de registrar el documento judicial o
notarial originado en subasta publica cuya inscripcién se solicita. A los fines indicados,
la comunicacion que se remita al juzgado oficiante de la medida cautelar desplazada,
debera sefalar que esta Ultima continla vigente desde su registracion, sin perjuicio de
la inscripcién del acto que se pone en conocimiento.

ARTICULO 4°.- La presente Disposicion es aplicable, cuando los supuestos
analizados se tramiten conforme el procedimiento establecido por la Ley Nacional
22.172, y su adhesion en el orden Provincial a través del Decreto Ley 9.618 del afio
1980.
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ARTICULO 5°.- Queda incluida en la presente normativa la subasta publica y el
procedimiento licitatorio contemplados en el Titulo 1ll, Capitulo VI, Seccion | de la Ley
24.522 (Ley de Concursos y Quiebras).

ARTICULO 6°.- LEY 24.441- REGIMEN ESPECIAL DE EJECUCION HIPOTECARIA:
La toma de razén de documentos notariales originados en el referido procedimiento,
ademas de los recaudos de estilo para la registracion de cualquier titulo, deberan
contener constancia de:

a) La intimacion al deudor en los términos del articulo 53 de la ley.

b) Acta de comprobacién del estado fisico y de ocupacion del inmueble.
¢) La publicidad efectuada conforme el articulo 57 de la ley.

d) El acta de la subasta.

e) El pago del precio.

f) La toma de posesion por el adquirente del bien subastado.

A los efectos del desplazamiento de las medidas cautelares, se tomara como fecha del
auto de subasta, la publicacién del primer aviso en el “diario oficial’ (Boletin Judicial u
Oficial), produciéndose el desplazamiento de las medidas registradas con
posterioridad a dicha fecha.

En el caso de las Inhibiciones, su levantamiento sélo se producira al solo efecto de
registrar el documento originado en la subasta, cuya inscripcién se solicita. ARTICULO
7°.- Queda exceptuada de la presente normativa, la registracion de cualquier otra
ejecucion especial que fuere objeto de regulacion por ley especifica.

ARTICULO 8°.-De conformidad al articulo 3196 del Cédigo Civil, se tendran por
canceladas las hipotecas que gravan el inmueble, segln resulte de los respectivos
documentos y de los asientos registrales, no siendo necesaria, al respecto su rogacién
expresa. El asiento a practicar en el rubro C (Cancelaciones), del folio respectivo,
debera expresar:

“Extincién de la/s hipoteca/s Nro.-------------------
de fecha en los términos del art.
3196 del Cddigo Civil.

(funcionario y las referencias del acto, de
acuerdo al tipo de documento que ingrese
para su registracion)
Presentacion---------------- Fecha------------------
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ARTICULO 9°.-_No sera exigible la presentacion de oficios de levantamientos de
medidas cautelares de fecha anterior al auto que decreta la subasta o a la fecha de la
primera publicacion de edictos (Ejecucion Especial, Ley 24.441), bastando la
transcripcion de las resoluciones judiciales pertinentes en los documentos inscribibles,
tanto de origen judicial como notarial, siendo necesaria su expresa rogacion.

ARTICULO 10°.- Derdganse las Disposiciones Técnico Registrales 2/74, 9/75, 10/91 y
7/94.

ARTICULO 11°.- Registrese como Disposicion Técnico Registral. Comuniquese a las
Direcciones Técnicas y de Servicios Registrales, a las Subdirecciones, Departamentos
y Delegaciones Regionales de este Organismo. Pase a la Comisién de Actualizacion
Normativa para su incorporacién al Digesto de Normas Registrales. Pongase en
conocimiento de los Colegios Profesionales interesados. Elévese a la Subsecretaria
de Ingresos Publicos, para su conocimiento, publicacion en el Boletin Oficial y
comunicacion a la Corte Suprema de Justicia. Cumplido, archivese.

DISPOSICION TECNICO REGISTRAL N° 012.
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JUAN MANUEL GARCIA BLANCO
ABOGADO
Director Provincial
Registro de la Propiedad
de la Provincia de Buenos Aires
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