RESOLUCIÓN GENERAL NÚMERO UNO:  Córdoba, veinticinco de junio de dos mil ocho.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - VISTA: La situación planteada respecto de las llamadas comunicaciones de subastas, reglamentadas en el art. 34 de la ley registral 5771.  - - - - - - - Y CONSIDERANDO: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1.-)
Que la naturaleza particularmente compleja de los títulos de adquisición por subasta impide en ciertas situaciones que su instrumentador logre todos los elementos para posibilitar la registración inmediata de la mutación jurídico real producida.- - - - - - - - - - - - - - - - - - 2.-)
Que para evitar herir la seguridad jurídica y la buena fe de los terceros que se basen en la publicidad registral, el legislador articuló la posibilidad de adelantarse a la inscripcion definitiva mediante la llamada “comunicación de subasta”, art. 34 de la ley 5771, cuyo único propósito es justamente alertar o dar noticia a los terceros registrales sobre la mutación jurídico real producida y también tutelar el derecho del adquirente en la misma. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 3.-)
Que la llamada comunicación de subasta y su efecto frente a terceros se encuentra regulada de manera especial en los arts. 34 y 35 de la ley 5.771, en especial en la última norma, cuando expresa que “Los Tribunales, funcionarios públicos y notarios que obtengan certificaciones, informes y copias expedidas por el Registro General, en las que consten la existencias de certificaciones anteriores, gravámenes u otras disposiciones cautelares, no podrán utilizarlas sin previamente determinar si se ha hecho uso de esas certificaciones o si ha mediado subasta judicial. [...]”. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 4.-)
Que en razón de la norma citada no puede ningún tercero ignorar la situación particular del bien sobre el que ha solicitado la información, aplicándose al caso lo previsto en el art. 20 de la ley 17.801 que expresamente hace extensiva la situación jurídico real a quien conoce la misma con independencia de su registración y su vigencia (Ver al respecto MOISSET DE ESPANÉS, Luis. “Dominio de Automotores y Publicidad Registral”, Ed. Hammurabí, Bs.As. 1981, pág. 205. “Nos podemos preguntar si no sería extensiva esta oponibilidad, pese a la falta de registración, contra todos los terceros que tienen conocimiento efectivo del acto, aunque no hayan intervenido en él, basándonos en el principio de la buena fe, que debe inspirar a todo ordenamiento jurídico.” También Américo A. CORNEJO, “Derecho Registral”, Ed. Astrea, Bs.As. 1994, pág. 39).- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  - - - - - - - - - 5.-)
Que la doctrina más actualizada advierte que la naturaleza particular y conflictiva de la subasta no permite aplicar plazo de caducidad a una comunicación de este tipo (Ver al respecto MOISSET DE ESPANÉS, Luis; “¿Tiene plazo de caducidad la inscripción que da noticia de la realización de una subasta?, en Lexis Nexis Córdoba, 2007 – 3, pág. 217; también VENTURA, Gabriel B. “La comunicación de subasta y el tercero registral” en Lexis Nexis Córdoba, 2006 - 7 pág. 663).- - - - - - - - - - 6.-)
Que la interpretación aludida se ve reforzada con una correcta lectura del citado art. 35 de la ley 5771, dado que cuando la norma exige, para poder usar un certificado posterior en el que aparezca una comunicación de subasta, que el funcionario instrumentador determine si se ha hecho uso de esas certificaciones “o si ha mediado subasta judicial”, se refiere al conocimiento cierto de si se produjo o no dicho acto procesal, que, por esta publicidad particularizada, tan sólo con el asiento registral, ya se tiene conocimiento de la misma, en razón de lo cual ningún juez, notario o autoridad administrativa debería otorgar acto alguno con una prevención de este tipo, y si el acto se otorga igualmente, el adquirente del derecho no podrá esgrimir a su favor el desconocimiento de la mutación real. En expresiones de Cornejo “[...] ningún tercero puede alegar buena fe porque necesariamente debe tomar conocimiento del expediente” (CORNEJO, Américo; “Registración de las Subastas”, en Revista Notarial de La Plata, 2004, pág. 651). - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 7.-)
Que en tal sentido se ha expedido, por ejemplo, la Excma. Cámara 4ta. de Apelaciones en lo Civil y Comercial de nuestra ciudad, en los autos caratulados “SAHADE SILVANA ANDREA C/ MILOTICH HÉCTOR Y OTROS – DECLARATIVO – TERCERÍA DE DOMINIO – DOMINIO DE TARIF RAMÓN AMÍN – YAZDE AZIZE – EXPTE. N° 199850/36”, con fecha 25-02-2008, mediante A.I. N° 36, dictaminó que: “... “en la ley registral cordobesa la ‘anotación de remate realizado’ no tiene plazo de caducidad .... “La vigencia de este asiento, insistimos, está supeditada a la duración que tenga el expediente de aprobación del remate”. A ello se agrega que “cuando el trámite finaliza con el auto de aprobación de subasta, y esa resolución se encuentra firme e inatacable, ¿qué plazo tiene el adquirente para peticionar la inscripción en el Registro?”. “A nuestro criterio ese plazo es el que la jurisprudencia fija a la “actio res iudicata”, que no prescribe hasta los 10 años de la resolución, y no se trata de un plazo de caducidad, sino de prescripción (Moisset de Espanés, Luis, “¿Tiene plazo de caducidad la inscripción que da noticia de la realización de una subasta?” Lexis Nexis Córdoba 2007-3-217). Como se trata de un plazo de prescripción, no puede ser declarada oficiosamente y requiere del planteo de parte interesada, en la primera oportunidad procesal ....”. - - - - - 8.-)
Que por otra parte, respaldando también académicamente esta postura, puede esgrimirse el despacho del XIIIº Congreso Nacional de Derecho Registral, reunido en Mendoza en octubre de 2004, en el que se dispuso que “El medio más idóneo de publicitar la transmisión del dominio en subasta es la inscripción en el Registro de la Propiedad. No obstante, la transmisión también será oponible a los terceros si de las constancias vigentes, obrantes en los asientos registrales, se pueda conocer que existe un procedimiento de ejecución de sentencia”.- - - -  POR TODO ELLO, y en uso de las atribuciones conferidas por la ley 5771, art. 61 y 62 en cuanto al dictado de resoluciones interpretativas, la Dirección General del Registro de la Provincia, - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - RESUELVE: - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  Artículo Primero: Compartiendo el criterio jurisprudencial expuesto en los considerandos de la presente resolución, la comunicación de subasta presentada dentro del plazo de cuarenta y cinco días previsto en el art. 5 de la ley 17.801, no está sujeta a plazo de caducidad. - - - - - - - - - - - - - - -  Artículo Segundo: Será observado todo documento que se presente para su inscripción, en cuya inscripción dominial antecedente conste nota de “comunicación de subasta” anterior, salvo que también se peticione expresamente su cancelación por el juez que la ordenó. - - - - - - - - - - - -  Artículo Tercero: SUSTITUIR el texto correspondiente al artículo 34.1 del Título I: “Reglamento Registral” de la Normativa Técnico Registral (Digesto) – Resolución General N° 1/2007 – por el siguiente: “La comunicación de subasta prevista en el tercer párrafo del artículo 34 de la Ley N° 5.771 (modificada por Ley Provincial N° 8.846), presentada dentro del plazo de cuarenta y cinco días previsto en el art. 5 de la ley 17.801, no está sujeta a plazo de caducidad.-  - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Artículo Cuarto: SUSTITUIR el texto correspondiente al artículo 34.3 del Título I: “Reglamento Registral” de la Normativa Técnico Registral (Digesto) – Resolución General N° 1/2007 – por el siguiente:”En el supuesto de efectuarse la comunicación de subasta habiendo vencido el término de la anotación preventiva, dicha comunicación tendrá prioridad a partir de la fecha de su ingreso”. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  Artículo Quinto: La presente disposición entrará en vigencia a partir de su publicación en el Boletín Oficial de la Provincia de Córdoba, y será de aplicación aún a los documentos en proceso de registración.- - - - - - - - - - -  Artículo Sexto: DAR PUBLICIDAD Y COMUNICAR el contenido de la presente al Excelentísimo Tribunal Superior de Justicia de la Provincia, a la Justicia Federal, a la Fiscalía de Estado, a la Secretaría de Ingresos Públicos, al Ministerio de Justicia, a la Unidad Ejecutora, a los Colegios Profesionales de Abogados, Escribanos, Martilleros y Agrimensores, a sus efectos.-  - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -  Artículo Séptimo: Protocolícese, comuníquese al Boletín Oficial de la Provincia, dése copia y archívese.-
