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Colegio de Registro de

SOI N 20 ESCRIBANOS Propiedad dea

Provincia de Buenos Aires Provincia de Buenos Aire

SISTEMA ORGANICO DE INFORMACION NOTARIAL

CIRCULAR N° 9

OBJETO

Coronavirus (COVID-19).

Subsecretaria Técnica, Administrativa y Legal. Resolucion N° 35/2020.
Funcionamiento del Registro de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires.
Plazos, certificados e ingreso de documentacion.

Gestiones de nuestro Colegio y aspectos a considerar.

La Plata, 1° de junio de 2020.
Estimado colega:

Nos dirigimos a usted a los efectos de hacerle llegar el texto de la Resoluciéon N° 35/2020 de la
Subsecretaria Técnica, Administrativa y Legal de la Provincia de Buenos Aires junto a una serie de
aspectos a tener en cuenta con relacién a la entrada en vigencia de la misma.

Certificados

Entre otros puntos, la norma determina en su articulo 5° que “a los plazos de vigencia de los
Certificados de Dominio y de Anotaciones Personales ingresados desde el 9 al 19 de marzo de 2020,
inclusive, se encuentren en proceso o expedidos, el Escribano autorizante le podra adicionar un plazo de
setenta y cinco (75) dias, contados a partir del dia siguiente al de su vencimiento”.

En consecuencia, de su interpretacion literal, los certificados ingresados hasta el 8 de
marzo de 2020, excepto que la escritura haya sido autorizada, no pueden ser utilizados,
atentos a que su plazo no fue prorrogado. Esta interpretacion obedece a que el Decreto N°
151/2020 autoriza a prorrogar y a suspender actos y plazos registrales. Por otra parte,
respecto de los certificados, s6lo han sido prorrogados los plazos de vigencia de los
ingresados entre el 9 y el 19 de marzo. El titulo con el uso de tales certificados sera
considerado de prioridad directa (sin reserva).

Sin perjuicio de ello, se ha advertido a las autoridades que esta situacién podria lesionar el
derecho de disponer y adquirir la propiedad o vivienda en su caso, en especial en aquellos supuestos en
los que la caducidad de la reserva de retroprioridad y la definitiva inscripcién de las medidas cautelares
hayan sido anotadas entre esa reserva y el 19 de marzo de 2020, provocando la pérdida sobre la
preferencia del derecho real a disponer frente a dicha medida cautelar. Se advierte que la Resolucién
35/2020 es dictada bajo delegacion normativa del Decreto N° 428/2020 y con el fin de concluir con la
suspensién de plazos del Decreto N° 151/2020.

Los considerandos del Decreto 428 expresamente dicen: “deviene oportuno derogar el Decreto N°
151/2020, a partir del dia siguiente al de la publicacion de la presente en el Boletin Oficial, disponiendo la
reanudacién de los plazos suspendidos por aquel”. Ello claramente reconoce que los plazos registrales
estuvieron suspendidos desde el 20 de marzo de 2020 hasta el 30 de mayo de 2020 (dia siguiente a la
publicacion del Decreto N° 428/2020), lo que permitiria interpretar que sobre la base de la Resolucion N°
35/2020, al no otorgarse un periodo adicional al plazo de vigencia a los asientos de reserva de
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retroprioridad anteriores al 8 de marzo de 2020, directamente se deberia recomenzar el célculo del su
periodo de vigencia a partir del 30 de mayo de 2020, es decir, se seguiria contando sin considerar el plazo
de suspension. Pero no siendo esto la interpretacion literal de la Resolucién publicada, se requerira una
accion judicial contra el Estado Provincial para su toma de razén con prioridad indirecta por el Registro de
la Propiedad Inmueble, y eventual resarcimiento en caso de dafio.

La parte debera otorgar la escritura prestando el debido consentimiento informado de la
interpretacion administrativa de ser considerada como de prioridad directa y la posible judicializacion de la
cuestion, en caso de asumir la segunda interpretacion, relevando de responsabilidad al notario
autorizante. Serd muy importante entonces recordar que si un colega utiliza un certificado anterior al 9 de
marzo, para el Registro el mismo no tiene mas que prioridad directa, con lo cual deberd necesariamente
ingresar el titulo que se haya otorgado con ese certificado en la primera oportunidad posible, teniendo
presente que el lunes 16 de junio es la fecha en la que ingresaran las medidas cautelares presentadas
durante la suspensién de plazos, pero que no impediria la prioridad de las medidas cautelares con
anotacion provisional posteriores a la reserva y anteriores al 20 de marzo de 2020 en la primera
interpretacion.

La decision de la eventual judicializacion de la cuestién corresponde a la parte, y solo cabe tener
presente que nuestra funcion esta orientada a evitar estos conflictos.

Ingreso de documentacion
Otro aspecto a considerar es lo relacionado con la habilitacion del ingreso de documentacion.

El art. 2° de la Resolucion 35/2020 contiene la expresién “proxima a vencer”. Enuncia que, si el
computo del plazo establecido por el art. 5° de la Ley 17.801 hubiere ocurrido desde al 1° de junio hasta
el 11 de junio, se consideraran presentados hasta el 12 de junio “en término”.

En este articulo se habilita solo la recepciéon de estos documentos, mientras que en el art. 3° se
habilita el ingreso del resto a partir del 16 de junio, quedando sin definicion expresa qué hacer con los
documentos que vencerian del 13 al 15 de junio, para los cuales en el art. 2° no se habilita su recepcion
de modo expreso.

En una interpretacion amplia, la enunciacion de los dias indicados en el art. 2° se entiende como
ejemplificativa, y que el criterio normativo es de habilitar el ingreso de los documentos “proximos a
vencer”, lo que incluye la posibilidad de presentar hasta el 12 de junio también los que vencerian los dias
13, 14 y 15 de junio, dado que no seria l6gico habilitar su ingreso una vez operado su vencimiento, segun
calculo del art. 5° de la Ley N° 17.801. Debe considerarse el contexto actual y diferenciar lo que seria un
normal funcionamiento de la actividad con la reconocida suspensién de los plazos registrales, norma de
excepcion en el marco de la emergencia sanitaria.

Como aclaracion, se debe tener en cuenta que a partir de la fecha (1° de junio) podra ingresar
cualquier escritura por primera vez, aunque resultaria conveniente que tuvieran un tratamiento de
precedencia aquellas a las que les quede un plazo menor por delante de las que se encuentren con plazos
normales.

Por dltimo cabe aclarar que se contindan analizando los aspectos de esta normativa y desde el
Colegio mantenemos un diadlogo permanente con las autoridades del Registro a fin de lograr de manera
mancomunada la reanudacion de su normal funcionamiento.

A continuacién reproducimos el texto completo de la Resolucion.

Sin otro particular, saludamos a usted muy atentamente.

Not. Néstor Daniel LAMBER Not. Ignacio Javier SALVUCCI
Secretario de Asuntos Legales y Documentacién Digital Presidente
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SUBSECRETARIA TECNICA, ADMINISTRATIVA Y LEGAL
DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
Resolucion N° 35/2020

La Plata, 29 de mayo de 2020.

Visto el EX -2020-08812174- GDEBA-DAJMHYFGP mediante el cual se propicia la habilitacion de
ingreso progresivo en diferentes fechas limite, por el sistema de turnos, de la totalidad de los documentos
y la prestaciéon de los servicios de publicidad web y registraciéon que presta la Direccién Provincial del
Registro de la Propiedad, la Ley N° 13.798® y los Decretos N° 151/20?, y N° 428/20®

CONSIDERANDO:

Que el Decreto N° 132/20® declaré la emergencia sanitaria en el territorio bonaerense por el
término ciento ochenta (180) dias a partir del dictado del mismo, con fecha 12 de marzo del corriente
afo, a tenor de la enfermedad por el nuevo coronavirus (COVID-19);

Que el articulo 3° del citado decreto suspendio, durante un plazo de quince (15) dias contados a
partir del dictado del mismo, en el &mbito de la provincia de Buenos Aires la realizacion de todo evento
cultural, artistico, recreativo, deportivo, social de participacion masiva y, en forma consecuente, las
habilitaciones otorgadas por los organismos provinciales para la realizacion de eventos de participacion
masiva, cualquier sea su naturaleza;

Que asimismo determina que el plazo establecido en el mismo podra ser prorrogado, segun las
recomendaciones efectuadas por el Ministerio de Salud;

Que el Decreto N° 151/20 suspendié el computo de todos los plazos registrales establecidos por
la Ley Nacional N° 17.801, Decreto Ley N° 11.643/63 y Decreto N° 5479/65, y prorrogé la validez de los
actos registrales, en el ambito de la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad dependiente de la
Subsecretaria Técnica, Administrativa y Legal del Ministerio de Hacienda y Finanzas durante la suspensién
establecida en el articulo 3° del Decreto N° 132/2020 y sus eventuales prorrogas;

Que la Decisién Administrativa del Jefe de Gabinete de Ministros de la Nacién N° 524/20®, en el
articulo 1°, excepta en el marco de lo establecido en el articulo 2° del Decreto N° 355/20© del
cumplimiento del “aislamiento social, preventivo y obligatorio” y de la prohibicion de circular, en el ambito
de las Provincias de....Buenos Aires, al personal afectado a las actividades y servicios que seguidamente
se detallan... 3. Actividad registral nacional y provincial, con sistema de turnos y guardias minimas;

Que el Decreto N° 262/20 aprueba la reglamentacion para el desarrollo de las actividades y servicios
exceptuados por la Decisién Administrativa del Jefe de Gabinete de Ministros previamente referenciada;

Que la Resolucion N° 33/20 habilité a partir del 15 de abril de 2020 determinados servicios de
publicidad para usuarios suscriptos y particulares registrados;

Que, asimismo, la Resolucion N° 34/20 habilitd la entrega de documentaciéon procesada por la
Direccion Provincial del Registro de la Propiedad a través de un sistema de turnos disponible en la pagina
institucional del Registro de la Propiedad;

Que el Decreto N° 428/20, derog6 el Decreto N° 151/20, a partir el dia siguiente de su
publicacién, habiéndose publicado el dia 29/05/2020, facultando a la Subsecretaria Técnico,
Administrativo y Legal del Ministerio de Hacienda y Finanzas, a adoptar toda medida que resulte necesaria
para la implementacion de lo dispuesto en el mencionado decreto y fijar las pautas para la normalizacion
del servicio en el ambito de la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad;

Que atento ello, resulta necesario dictar el pertinente acto administrativo que habilite el ingreso
gradual de documentacién cuyo vencimiento tuvo lugar durante la interrupcién del servicio y asimismo
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extender los plazos de ingreso de la misma, como también el de la vigencia de los Certificados de Dominio
y de Anotaciones Personales;

Que asimismo mediante la presente se propicia suspender los términos respecto a la
documentacion que vencié entre el 20 de marzo y el 31 de mayo de 2020, inclusive, y que
oportunamente no pudo ingresar por el cierre del Libro de Ordenamiento Diario del organismo registral;

Que a su vez, resulta prioritario instrumentar, por cuestiones sanitarias, y a fin de organizar el trafico
de personas dentro del Organismo, un sistema de turnos agil y efectivo para el ingreso de la documentacion;

Que, asimismo, resulta imperioso determinar el tramite operativo con relacion a la suspensién
dispuesta por el articulo 5° del Decreto de Necesidad y Urgencia del Poder Ejecutivo Nacional N° 319/20,
hasta el 30 de septiembre de 2020, en lo referente a la prérroga y caducidad de hipotecas y medidas
cautelares, inscriptas o anotadas en el marco de los procesos de ejecuciones hipotecarias establecidos en
dicha norma;

Que la presente medida se dicta en uso de las atribuciones conferidas por el articulo 2° del
Decreto N° 428/20;

Por ello, el Subsecretario Técnico, Administrativo y Legal
RESUELVE:

Art. 1° - Habilitar a partir del 1° de junio de 2020 el ingreso de los documentos cuya
presentacion (en los términos del articulo 5° de la Ley N° 17.801), reingreso, prérroga o reinscripcion,
hubieran vencido entre los dias 20 de marzo y 31 de mayo de 2020, inclusive, periodo en el que quedara
suspendido el computo de los plazos registrales, considerandose ingresados en término hasta el dia 12 de
junio de 2020, inclusive.

Art. 2° - Habilitar a partir del 1° de junio de 2020 el ingreso de los documentos cuya
presentacion (en los términos del articulo 5° de la Ley N° 17.801), reingreso, prérroga o reinscripcion, se
encuentren proximos a vencer. Los documentos que vencieren entre los dias 1° de junio y 11° de junio de
2020, se consideraran ingresados en término hasta el dia 12 de junio de 2020, inclusive.

Art. 3° - Habilitar a partir del 16 de junio de 2020, el ingreso de la totalidad de los documentos y
la prestacion de los servicios de publicidad web y registracion que presta la Direccion Provincial del
Registro de la Propiedad. Los documentos que hubieren sido remitidos a través de la web entre los dias
20 de marzo y 12 de junio de 2020, que no hayan sido expedidos ni se encuentren dentro de las
previsiones de los articulos 1° y 2° (certificados y nuevas medidas cautelares), seran ingresados a partir
del 16 de junio de 2020.

Art. 4° - Instrumentar para el ingreso de la documentacion presencial un “sistema de turnos”. Los
mismos seran proporcionados a los usuarios con interés legitimo en la pagina institucional del Registro de la
Propiedad “www.rpba.gov.ar”, donde asimismo se precisaran las caracteristicas del nuevo servicio.

Art. 5° - Determinar que a los plazos de vigencia de los Certificados de Dominio y de Anotaciones
Personales ingresados desde el 9 al 19 de marzo de 2020, inclusive, se encuentren en proceso 0
expedidos, el Escribano autorizante le podra adicionar un plazo de setenta y cinco (75) dias, contados a
partir del dia siguiente al de su vencimiento.

Art. 6° - Determinar que en la expedicién de la publicidad referida a inmuebles, cuando de las
constancias registrales surgiere anotada una medida cautelar o inscripto un derecho real de hipoteca, se
consignara la siguiente leyenda: “El solicitante/funcionario judicial/escribano autorizante debera calificar si
las medidas cautelares e hipotecas que surgieren de las constancias registrales se encuentran comprendidas
dentro de las previsiones del articulo 5° del DNU del Poder Ejecutivo Nacional N° 319/20(’”. Asimismo, en
los supuestos de constitucién, transmision, declaraciéon y modificacion de derechos reales, deberan
calificarse dichas circunstancias, dejando expresa constancia en el documento a registrar y en su respectivo

c03an09a2020 - 4


http://www.rpba.gov.ar/

oficio o minuta rogatoria (Rubro Observaciones).
El incumplimiento de dicha calificacion dara lugar a la inscripcion provisional del documento
(articulo 9 inciso b, Ley N° 17.801).

Art. 7° - Facultar a la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad a arbitrar todas las medidas
necesarias para adecuar el funcionamiento de los sistemas a lo dispuesto por la presente normativa.

Art. 8° - Registrar, comunicar a la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad, publicar en
el Boletin Oficial y al SINBA. Cumplido, archivar. Fdo.. Nicolds Pablo DINER, Subsecretario, Subsecretaria
Técnica, Administrativa y Legal Ministerio de Hacienda y Finanzas.

BO PBA 01-06-2020

(1) Consultar la Ley Provincial N° 13.798: https.//normas.gba.gob.ar/documentos/BEKZnifQ0.htm/
(2) Cabezal 14, N° 13, SOIN 2020.

(3) Cabezal 14, N° 42, SOIN 2020.

(4) Cabezal 14, N° 22, SOIN 2020.

(5) Cabezal 13, N° 39, SOIN 2020.

(6) Cabezal 13, N° 29, SOIN 2020.

(7) Cabezal 13, N° 9, SOIN 2020.
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