¢ Tiene plazo de caducidad la inscripcion que da noti cia de la
realizacion de una subasta ?

por
Luis Moisset de Espanés

[.- Introduccion

Un fallo de la Camara 42 Civil y Comercial de Cérdo ba,
del pasado 3 de mayo !,y la nota critica del profesor Gabriel
Ventura 2, me han estimulado a escribir estas lineas, con el pro-
posito de ilustrar a litigantes y magistrados sobre la génesis
de la forma en que la ley cordobesa 5771 reguld la publicidad

registral de la subasta.

a) Situacion anterior a la ley 17.801

El Registro cordobés anotaba tanto los pedidos de i n-
formes efectuados por notarios como paso previo par alaautoriza-
cion de escrituras en las que se constituyesen cual quier tipo de
derechos reales sobre inmuebles, como los efectuado S por los
magistrados para conocer la situacién de un bien qu e se pensaba
rematar.

La ley no habia previsto plazo de caducidad para es as
anotaciones, y el Registro continuaba informandolas de manera
indefinida, lo que obligaba a los interesados a efe ctuar una
averiguacionfueradel Registro, paraenterarsesi habiaextendi-
do la escritura, o efectuado la correspondiente sub asta. Esta
situacion constituia sin duda una seria traba que a fectaba a
cualquiertercero apartirdelmomento enque tomab aconocimiento

de esos asientos registrales.

! cCitibank NA ¢/ Paz de la Torre, José M. y otra", Le xisNexis
Cérdoba, N° 7, octubre 2006, p. 656).

2, Revista citada, “La comunicacion de subasta y el te rcero
registral, p. 663.



b) Situacién posterior a la ley 17.801

La ley registral "constitucionalizd" los certificad 0s
con reserva de prioridad, que solicitan los notario S para la
celebracién de un acto, pero al mismo tiempofijé p lazos de cadu-
cidad para su empleo. En varias oportunidades nos h emos ocupado
del problema destacando que esos plazos de caducida d operan den-
tro del registro, de pleno derecho, y que no es men ester solici-
tud alguna para que los asientos caducados dejen de informarse.

Esto eramuy claro para todos los certificados expe di-
dos con posterioridad a la vigencia de la nueva ley , pero ¢ qué
sucedia con los que se habian extendido con anterio ridad y figu-

raban todavia en los folios registrales?

El Registro de Cérdoba durante mucho tiempo continu o]
informandolos, lo que obligaba a los interesados a realizar la
busqueda extrarregistal, para poder determinar si h abian sido
utilizados o no.

Por nuestra parte siempre fustigamos esta incorrect a
"técnica” registral y sostuvimos que los plazos de caducidad
establecidos por la ley 17.801 eran aplicables a "t odos" los
certificados, tanto los expedidos con posterioridad a su vigen-
cia, como a los anteriores. Al cabo del tiempo esta prédica fue
escuchada y terminé prevaleciendo.

Il.-  Publicidad registral de las subastas
a) Ley 17.801

Sefala bien el profesor Ventura que la ley nacional
17.801 fue elaboradateniendo en miralos documento snotariales 3
Por ello las referencias que contiene referidas a i nstrumentos
de origenjudicial son muy escasasy no encontramos ningunanorma
gue regule lapublicidad registral que debe darse a las subastas.

3, Ventura, trabajo citado en nota anterior, p. 664: “ ...laley regis-
tral ha sido hecha por escribanos... que, sin quere rlo, dejaron una marcada

tendencia notarialista en las normas...”



Sin embargo no debemos olvidar que en la ley nacion al

se encuentran directivas de caracter general respec
de validez de los asientos registrales y a la forma
producirse su extincion, que seran de utilidad para

las normas que las provincias dicten para reglament
nacional, dentro de los marcos que la propia ley na
para esas normativas.

b) La ley cordobesa 5771 y la publicidad de las sub
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fo, cuyo texto expresaba:

"Los informes registrales para transmisiones for zosas de
derechos reales se expediran practicando anotacion preven-
tiva en el folio respectivo del acto juridico dispu esto por
la autoridad competente.

En caso de subasta la anotacion preventiva caducara de
pleno derecho a los noventa (90) dias, salvo que an tes de
ese plazo el Tribunal comunique al Registro la cel ebracion
del remate..."

Con posterioridad la experiencia practica hizo acon se-

jable extender ese plazoy laley 8846 di6 al menci onado parrafo

la siguiente redaccion:

“ ... En caso de subasta la anotacién preventiva ca du-
carade pleno derecho a los ciento cincuenta dias corridos :
salvo que antes el Tribunal comunique al Registro | a cele-
bracidon del remate. Si el acto de subasta fuera obs ervado,
el Tribunal debera comunicar al Registro en el plaz 0 indi-
cado tal circunstancia, prorrogandose la inscripcio n pre-
ventiva hasta la notificacion al Registro de la res olucion

definitiva que recaiga en la incidencia”.

Queda asi aclarado, para aventar cualquier duda, qu e
se trata de dias corridos y se reproduce la segunda parte de la
vieja norma que concede una prorroga de la anotacio n preventiva
cuando se comunica que ha mediado una “observacion al acto de
subasta”.

El escribano Ventura en su nota elogia el dispositi VO
delaley cordobesa 4y cita opiniones coincidentes de otros espe-
cialistas en Derecho Registral; por nuestra parte, frente al

4, Ventura, trabajo citado, p. 665.



fallo que provoco estos comentarios, debemos pensar
en la ley cordobesa hay puntos poco claros, lamenta
ellos han motivado dudas en su interpretacion, con
claramente injustos, como se advierte en el fallo ¢
especial enloreferido alos efectos de la anotaci

se comunica la celebracion del remate.

Il.- El fallo comentado
a) Los hechos del caso

En el caso litigioso resuelto por la Camara Cuarta
habia celebrado el remate y comunicado al Registro
ciondel bienalos compradores, perotodaviano se
cado el asiento definitivo.

Untercero, acreedor delsubastadoque desdelaapr
cion del remate y entrega de la posesion habia deja
propietario de ese bien, sostiene que la "anotacion
realizada" ha “caducado”, pretendiendo aplicarle a
un plazo de caducidad que laley no contemplay, en
solicita se otorgue prioridad a un embargo que hat
detener pleno conocimiento de que lasubasta habia
da. Enprimerainstanciaeljuezresuelve correctam
cancelar el embargo.

LaCamara, encambio, revocapormayoriaesaresolu

y da preferencia al embargo, por estimar que el adq
bienes rematados ha dejado vencer la "prorroga” que
el Registro para efectuar la inscripcion.

La minoria, en cambio, llega a una solucién mas jus

aunque los fundamentos que suministra se basan unic
"buenafe”, sin efectuar un adecuado analisis del a
laley 5771, norma legal que prevalece sobre cualqu
cion registral emanada de la autoridad administrati
tenda regular el caso de manera distinta.

b) La anotacion de "subasta realizada": ;tiene plaz
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caducidad _?

Ya hemos dicho que los "tiempos judiciales” tienen
caracteristicas especiales que superan la voluntad e incluso el
accionar diligente de las partes.

Esehechofuetomadoespecialmenteenconsideracion por
la Comision que redacto el texto del articulo 34 de laley vigen-
te, y diferencio netamente la "anotacion preventiva de subasta”,
sometida al plazo de caducidad que originariamente eran noventa
diasyahorason ciento cincuenta, de la“"comunicac ibnde subasta
realizada", que pone fin a ese plazo de caducidad y abre una
situacion totalmente distinta, en la cual, por apli cacion analo-
gicade lo dispuesto por la Ultima parte del inciso b del articu-
lo9delaley 17.801, la anotacion o inscripcion p rovisional se
mantendran vigentes durante toda "la sustanciacion” del problema

gue ha quedado sometido a resolucion judicial.
Esa mecanica fue la tomada en consideracion por el

legislador cuando en el segundo péarrafo del articul o034delaley
provincial 5771 dispone que lacomunicaciondelac elebraciondel
remate pone fin a la posible "caducidad" del asient o provisional

gue se habia practicado.
A partir de la comunicacion es menester informarse

sobre el tramite que ha seguido el remate, que pued e concluircon
su rechazo, caso en el cual no habra adquirente y d ebera cance-
larse la anotacién provisional, o con su "aprobacio n" que, unida
alaentregadelaposesion, convierten aladquiren teen"propie-

tario civilisimo".
Debemos concluir, entonces, que en la ley registral

cordobesa la "anotacién de remate realizado" no tiene plazo de
caducidad ,yennadainfluye paraello el que el Registro co nceda
0 niegue prérrogas ya que por imperio de la ley ese asiento con-
servara su validez y efectos mientras se substancie el tramite
judicial.

Es menester en este punto recordar que los plazos d e

caducidad deben estar fijados expresamente por la | ey, Yy no pue-



den ser creados por la voluntad de un embargante, n I por las
autoridades administrativas del Registro, y ni siqu iera por los
magistrados. No creemos menester recordar que el ar ticulo 37 de
la ley 17.801, que regula las caducidades que opera n de pleno
derecho solamente contempla las inscripciones de la hipoteca
(inciso a) y las mencionadas en el inciso b del art iculo 2 dela
mencionada ley (embargos, inhibiciones y demas prov idencias cau-
telares), ylacomunicacion de subastarealizada no es unaprovi-
dencia cautelar

Lavigenciadeesteasiento, insistimos, estasuped ita-
da ala duracién que tenga el expediente de aprobac ion del rema-
te.

c) Aprobacion de la subasta. Plazo para inscribir

Debemos preguntarnos también: cuando el tramite fi na-
liza con el auto de aprobacién de la subasta, y esa resolucion
se encuentra firme e inatacable, ¢ qué plazo tiene e | adquirente
para peticionar su inscripcion en el Registro?

A nuestro criterio ese plazo es el que la jurisprud en-
cia fija a la "actio res iudicata", que no prescrib e hasta los

10 afos de laresolucién, y no se trata de un plazo
sino de prescripcion.

de caducidad,

d)Personas legitimadas para solicitar la inscripcio nde la
resolucion aprobatoria
Parafinalizar queremos sefialar que la inscripcion del
bien subastado subasta podria ser "rogada” no solam ente por el

adquirente, sino también por terceros interesados,
judicialmente su interés para subrogarse en la acti
originariamente, compete al adquirente. Por ejemplo
res de quien adquirié el bien pueden tener interés
formalice la inscripcion registral, para poder emba
esta manera cobrar sus créditos.
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Pensamos incluso que el titular del bien subastado

puede también tener interés en que se haga efectivo el cambio
registral de titularidad pues mientras ello no suce da, aunque ha
dejado de ser propietario, puede suceder que el Fis CO -que gene-
ralmente no actualiza sus bancos de datos- continu ereclamandole
impuestos.

IV.- Necesidad de regular el problema en la ley nacional

Porultimodeseamossefialarquenodebemosconforma rnos
con pensar que el problema de la publicidad registr al de las
subastas esté relativamente bien resuelto en la ley provincial
cordobesa, sino que debemos luchar porque la ley na cional lo
contemple, brindado una solucién armonica aplicable de manera

similar en todas las jurisdicciones.



