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IMPLICANCIAS DE LA PANDEMIA EN LA FUNCION REGISTRAL
Necesidad de modernizar e informatizar los registros de la propiedad.

Propuesta de nuevas soluciones para paliar los efectos del aislamiento y distancia-
miento (servicio esencial, digitalizaciéon, plazos, suspension, reanudacion, vicisitudes
registrales, medidas cautelares, publicidad registral hipotecaria).

Coordinadora: Adriana FERLAN
Subcoordinador: Luis MANASSERO VILAR

PAUTAS
Necesidad de modernizar e informatizar los registros de la propiedad.

La pandemia, que impactd profundamente en todos los dmbitos y 6rdenes, también lo
hizo en la esfera de la registracién inmobiliaria, obligdndonos a procesar lo acontecido y
generar mecanismos de adaptacién que vislumbraran un nuevo quehacer registral. Cuan-
do una cuestién nos generainterrogantes, recurrimos a aquello que en ocasiones similares
han expuesto y tratado nuestros Maestros, y a los aportes doctrinarios de congresos y
jornadas. Sin embargo, la singularidad y excepcionalidad del tiempo de pandemia requiere
abordajes inéditos, creativos y colaborativos que procuren herramientas para dar respues-
tas en un contexto por demdas complejo a los destinatarios del servicio registral.

En tiempo de pandemia la necesidad de modernizacién de los registros, aparecié como im-
periosa. La modernizacién no consiste solo en la adquisicién de equipamiento y software,
sino en la readecuacién de maltiples procesos para hacer mas simple y eficiente el servicio
y esto pudo verse claramente en los pasados meses.

Los protocolos sanitarios impusieron presencialidad minima (en alguna jurisdiccién nula) y
pautas para el manejo del papel.

¢Cémo continuar con la registracién en tales circunstancias? ;Cuales la técnica que elige nues-
tra ley registral? La ley 17.801 ha regulado la técnica para la realizacién de las inscripciones
en forma cuidadosa partiendo del presupuesto documental que precede la registracién. Con
excepcién de los registros de la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires y Capital Federal,
que ya aplicaban la técnica de Folio Real, el primero desde 1962 y el segundo a partir de la ley
17.417, los registros inmobiliarios utilizaban la técnica del llamado Folio Cronoldgico, hasta el
dictado de la Ley 17.801. Progresivamente luego de la sancién de la ley y en un proceso que
demord muchos anos se implementd el Folio Real en las provincias argentinas.

Con la irrupcién de las vias electrénicas y las nuevas tecnologias, los registros incorpora-
ron mas o menos rapidamente cambios en sus procedimientos y técnicas. Comenzaron
los procesos para informatizar el Folio Real o Matricula, con mayor o menor abandono del
soporte-papel segun la demarcacion.

También la publicidad formal comenzd en algunos registros a brindarse via web, para pro-
fesionales, a través de convenios firmados con los respectivos colegios profesionales y
otros usuarios previamente registrados conforme a la reglamentacién.

La Minuta de Inscripcién electrénica fue otro de los avances: el proceso de registracién que
comienza con la rogacién a través de la Minuta, se realiza en varias demarcaciones via web
y en otras se encuentra como proyecto a implementar en el corto plazo.
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Antes de la pandemia algunos registros del pais ya habfan comenzado a incorporar deter-
minados documentos registrables a este proceso de transformacion y varias provincias
recibfan via electrénica los documentos portantes de medidas cautelares. Los documentos
notariales registrables no estaban en ese punto. La pandemiay la exigencia de no presen-
cialidad instaron a acelerar este proceso y hubo registros que avanzaron en esta cuestion
en pocos meses. Su experiencia serd de valiosisimo aporte para todos.

Los autores de la ley 17.801 asumieron que el soporte en el que llegarian los documentos
registrables para su inscripcién o anotacién seria el papel. No imaginaron, ni podrian ha-
berlo hecho, que llegado el afio 2021 estariamos frente a documentos que prescinden de
la existencia de tal soporte: los documentos electrénicos. Quienes si lo previeron fueron
los autores del Cddigo Civily Comercial de la Nacién: el parrafo 2° del art. 286 refiriéndose
a la expresion escrita establece: (“Puede hacerse constar en cualquier soporte, siempre que
su contenido sea representado con texto inteligible, aunque su lectura exija medios técnicos”).

Cierto es que el documento-papel tiene multiples desventajas, que se hacen mas visibles
en tiempos de pandemia, pero también lo es que los autores de la ley 17.801, cuando en
su articulo 2 se refieren al documento registrable y cuando el inc. a) del articulo 3 exigen
que sean auténticos, piensan en un documento en soporte-papel. Para actuar entonces en
consonancia con la ley registral, pero continuar con los procesos de cambio, el documento
electrénico que acceda al registro debera reunir también esta doble certeza de contenido
y autoria.

La teorfa del documento se ha construido sobre la base del documento escrito y en papel.
Las particularidades de los documentos electrénicos requieren una nueva conformacion.
Para ello y particularmente en relacién con el documento notarial electrénico registrable
se hace necesario analizar los preceptos de la Ley 25.506 de Firma Digital, el Decreto Re-
glamentario 182/2019 y los conceptos de firma electrénica y firma digital.

Serd entonces productivo y valioso que quienes decidan estudiar, reflexionar y realizar
aportes a este Congreso Nacional, analicen y construyan diferentes propuestas para que
las vias electrénicas e informaticas aplicadas a los procesos registrales inmobiliarios
nos permitan agilizar los procesos y paliar los efectos adversos de la pandemia sin que
ello impligue menoscabo a la autenticidad y conservacion temporal de los asientos re-
gistrales que deben ser la base de nuestras organizaciones.

Existen tres aspectos a recorrer al tomar este camino: el aspecto normativo, el aspecto de
los recursos humanos y el aspecto de los recursos econémicos.

Dentro del primer punto serd enriqguecedor analizar las formas de armonizar las cuestiones
que suscita en el plano practico la aplicacién de legislacién que no contempla sino al docu-
mento en soporte papel, tal como laley 22.172, con la requlacién emanada de la Ley 25.506
de Firma Digital y el articulado del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

Importa analizar que, en tiempos de comunicacién digital, que se profundizé con la pan-
demia, a los registros inmobiliarios llegan documentos en soporte papel, documentos
electrénicosy documentos firmados digitalmente y que las diferencias en las normativas
provinciales, asi como los distintos grados de avance tecnoldgico en las demarcaciones
presentan un escenario complejo y por ello mismo interesante para su investigacién. Tam-
bién serd de interés analizar estos temas a la luz del concepto de “soberania de la informa-
cién”, punto sobre el que existe un fuerte debate entre los paises. La capacitacién de los
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registradores y operadores juridicos y las posibles fuentes de recursos econémicos para
llevar adelante conversiones tan profundas son también temas centrales que esperamos
puedan ser analizados.

Propuesta de nuevas soluciones para paliar los efectos del aislamiento y distancia-
miento (servicio esencial, digitalizacién, plazos, suspensién, reanudacién, vicisitudes
registrales, medidas cautelares, publicidad registral hipotecaria).

El 19 de marzo del 2020, a raiz de la pandemia mundial producto del COVID-19 el Poder
Ejecutivo Nacional publicé el Decreto 297/2020 por el que se dispuso el aislamiento social,
preventivo y obligatorio a todas las personas que habitan en el pais o se encuentren en él
en forma temporaria desde el 20 hasta el 31 de marzo del 2020, inclusive, prorrogable por
el tiempo necesario.

En la noche del 11 de abril del 2020 se publicd el Decreto 355/2020 del Poder Ejecutivo
Nacional que prorrogé hasta el dia 26 de abril de 2020 inclusive, la vigencia del Decreto
297/2020, que se habia prorrogado a su vez por el Decreto 325/2020. Vinieron desde alli
sucesivas prérrogas y la comprensién generalizada de que los modos de trabajar, ensefar,
aprendery relacionarse enfrentaban cambios profundosy en algunos casos definitivos.

La Decision Administrativa PEN 524/2020 permitié exceptuar de lo dispuesto por el arti-
culo 2° del Decreto 355/2020 varias actividades, entre las que se encontraban la actividad
registral nacionaly provincial, con sistema de turnos y guardias minimas.

Esta excepcién coloco a los registros en posibilidad de abrir sus puertas cuando otras ac-
tividades profesionales y otros organismos del Estado no podian hacerlo. Por ello seré de
valioso aporte construir respuestas en torno a la pregunta de cuéles son las actividades
registrales que pueden ser consideradas servicios esenciales.

En particular en el caso de los registros inmobiliarios (ademds de la consideracién de esen-
ciales por la publicidad requerida en actos traslativos ligados a la pandemia) el rol de los
mismos en relacién a la vivienda y en particular a la vivienda en circunstancias de catdstro-
fes epidemioldgicas, es un tema que valdria la pena explorar.

En este estado de situacion excepcional los registros inmobiliarios debieron disponer las
medidas necesarias para reanudar las actividades y el servicio registral inmobiliario argen-
tino recomenzé en varios organismos del pais durante mayo del 2020, adaptdndose a una
realidad disruptiva y cambiante dia a dia. Sin pruebas piloto, algunos cambios tecnolégicos
se precipitaron e ingresaron en los procederes registrales.

Importard analizar que aquellos registros que contaban con comunicacién via web con sus
usuarios afrontaron con mayor éxito las circunstancias excepcionales en que debid brin-
darse el servicio.

En este analisis invitamos a no dejar de pensar en aquellas personas en situaciéon de vul-
nerabilidad social, y también en quienes estan fuera de la posibilidad de acceder a la tec-
nologia, ya sea por edad o por los lugares donde habitan, buscando propuestas que como
resultado tengan equidad en el tratamiento de todos los ciudadanos.

La situacién extraordinaria produjo que se dictaran actos administrativos y judiciales, se-
gln la dependencia funcional de los registros, que disponian la suspensién del cémputo
de los plazos registrales a partir de un dia determinado y también que regularon cémo
restablecer el servicio en la medida de las posibilidades de cada organismo.
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Los registros inmobiliarios al retomar, de acuerdo a las posibilidades de cada demarcacién,
la prestacion del servicio, debieron hacerlo adoptando acciones que posibilitaran mitigar
la propagacién del Coronavirus COVID-19 y procurando atenuar el impacto sanitario que
ello podria aparejar. Por ello las tareas se hicieron de forma gradual. Serdn seguramente
objeto de debate las diferentes estrategias utilizadas para poder prestar el servicio sin
vulneracién del principio de prioridad ni la seguridad juridica.

Es por ello que la recopilacion de esta normativa, su analisis, teniendo en cuenta lo norma-
do en el articulo 1730 del Cédigo Civil, y la bisqueda de soluciones que otorguen igualdad
de tratamiento a aquellos documentos que busquen emplazamiento registral, constituiria
un aporte valioso que permitiria analizar las distintas soluciones adoptadas en un escena-
rio por demds complejo.

La Ley Nacional 17.801 establece plazos que se aplican a los documentos descriptos en su
articulo 2. Regula en su art. 9 inc.b) la situacién del documento que resultara observable
(“Si el defecto fuere subsanable, devolverd el documento al solicitante dentro de los treinta dias
de presentado, para que lo rectifique. Sin perjuicio de ello lo inscribird o anotard provisionalmen-
te por el plazo de ciento ochenta dias, contado desde la fecha de presentacion del documento,
prorrogable por periodos determinados, a peticion fundada del requirente. Si éste no estuviere
de acuerdo con la observacion formulada, deberd solicitar al Registro que rectifique la decision.
Esta solicitud implica la prérroga del plazo de inscripcién o anotacién provisional si antes no se
hubiera concedido. Cuando la decision no fuese rectificada podrd promoverse el recurso o impug-
nacion que correspondiere segtin la ley local, durante cuya sustanciacién se mantendrd vigente
la inscripcion o anotacion provisional.”).

También establece el plazo de validez de las certificaciones registrales en su articulo 24 (“El
plazo de validez de la certificacion, que comenzard a contarse desde la cero hora del dia de su ex-
pedicion, serd de quince, veinticinco o treinta dias segin se trate, respectivamente de documentos
autorizados por escribanos o funcionarios publicos con domicilio legal en la ciudad asiento del
Registro, en el interior de la provincia o territorio, o fuera del dmbito de la provincia, territorio
o Capital Federal. Queda reservada a la reglamentaciéon local determinar la forma en que se ha
de solicitar y producir esta certificacion y qué funcionarios podrdn requerirlas. Asimismo, cuando
las circunstancias locales lo aconsejen, podrd establecer plazos mds amplios de validez para las
certificaciones que soliciten los escribanos o funcionarios del interior de la provincia o territorio.”)
Durante ese plazo de vigencia de los certificados se reserva la posicién registral para el docu-
mento para el cual se solicita la certificacion y produce los efectos de anotacion preventiva
si el documento ingresara dentro del plazo establecido en el art. 5 de la ley 17.801 (45 dias).

En el caso de las medidas cautelares los asientos respectivos conservan una vigencia de 5
afios conforme el articulo 37 de la ley 17.801.

Envirtud del principio de prioridad, todo documento ingresado al Registro, prevalece sobre
otro que hubiera ingresado con posterioridad. Es el momento de presentacién segdn lo se-
fala el art. 19 de la Ley 17.801 el que determina la prioridad de cada documentoy en el caso
de los ingresados el mismo dia lo hace su nimero, el que ingresa primero prevalece. En nues-
tro régimen ademas la prioridad se puede retrotraer porindicacién de la ley generandose la
(lamada prioridad indirecta, para otros también llamada reservada o retroprioridad.

Ante la situacién especial y excepcional de la pandemia los registros inmobiliarios estu-
vieron cerrados (con suspensién de cémputo de plazos) por periodos que fueron diferen-
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tes en cada jurisdiccién, producto del distinto estado de la cuestiéon epidemiolédgica y las
decisiones que al respecto tomaron las autoridades.

Nos encontramos entonces en marzo del 2020 con: actos para los cuales se habia solicita-
doy expedido certificacion pero que no pudieron autorizarse, actos para los que se habia
solicitado certificacién, pero la misma se encontraba en tramite, actos autorizados cuya
rogatoria de inscripcién no se habia alcanzado a ingresar; actos con inscripcién provisional,
actos en proceso de inscripcidon ya ingresados al registro. Al proceder a la reapertura se
buscaron formas de garantizar la sequridad juridica respetando los principios emanados
de laLey 17.801 y sobre todo manteniendo la equiparacion entre los diferentes tipos de
documentos, a fin de evitar inequidades en su tratamiento.

Se espera poder realizar en este Congreso el analisis de las distintas soluciones que se
encontraron para continuar y/o reanudar los servicios registrales en el marco de la pande-
mia a la luz de los principios registrales, en particular del principio de prioridad y teniendo
siempre presente que la seguridad juridica es un valor maximo en el sistema registral in-
mobiliario argentino.

Con respecto a las medidas cautelares, la Corte Suprema de Justicia de la Nacién en la
Acordada 15/2020, indica en el Ultimo pérrafo de su punto IV) “Con que excedan el de los
informes, serdn parte de este procedimiento otorgdndoles un tratamiento especial”

La citada Acordada establece que a fin de dar integracion al expediente digital judicial se
dispondra en el marco del Sistema de Gestién Judicial, interno y externo, una nueva funcio-
nalidad para el diligenciamiento electrénico de oficios a organismos externos, exclusivo para
gestionar comunicaciones y mandas en los procesos judiciales. Incorpora la citada acordada
un concepto: identidad electrénica indubitable que identifique a la entidad. También esta-
blece el Cédigo Unico de Identificacién de Organismos Externos (CUIO) y una nueva forma
de comunicacion electrénica que impactara sin duda alguna en el dmbito registral.

El estudio riguroso de este tema por la magnitud e implicancias del mismo en el dmbito
de la registracion, su cuidadoso analisis teniendo en cuenta la desigual situacién en grado
de avance tecnoldgico de los diferentes registros es tarea que también esperamos tenga
lugar en este congreso.

Con respecto a la registracién de las hipotecas, el Decreto 319/2020 del 29 de marzo del
2020 ordend “el congelamiento del valor de las cuotas” mensuales de los créditos hipo-
tecarios que recaigan sobre inmuebles destinados a vivienda Unica y que se encuentren
ocupados en las condiciones alli establecidas, la suspension de las ejecuciones hipotecarias
judiciales y extrajudiciales en las que el derecho de garantia recaiga sobre los inmuebles
alli especificados, la suspension de los plazos de prescripcién y caducidad de instancia;
todos hasta el 30 de septiembre del 2020. En el articulo 5°, refiriéndose a las inscripciones
registrales ordena: “Las suspensiones establecidas en el art.3° implican por el plazo alli previsto,
la prérroga automdtica de todas las inscripciones registrales de las garantias y no impedirdn la
traba y mantenimiento de las medidas cautelares dispuestas en garantia del crédito. Asimismo,
importan por igual periodo la suspension del plazo de caducidad registral de las inscripciones y
anotaciones registrales de las hipotecas y prendas y de las medidas cautelares que se traben o se
hayan trabado en el marco de los procesos de ejecuciones hipotecarias y prendarias.”) El Decre-
to 767/20 prorrogd los plazos previstos en este articulo hasta el 31/01/2021 y establecié un
Esquema de Convergencia hasta el 31 de julio del 2022.
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Los interrogantes que pueden plantearse en relacién a este articulo son variados: ;Cudles
son los inmuebles hipotecados a los que se refiere el articulo? ;Cémo podra determinarse
su estado de ocupacién? El cdmputo de plazos de caducidad en las hipotecas ya es cues-
tion que complica la operatoria registral, atento la modificacién del articulo 2210, ;cdmo
afectard a su vez la aplicacién de esta norma? Dejamos planteadas para la busqueda de
respuestas estas interesantes cuestiones.

Por Gltimo, formulando a modo de pregunta el tema que toca tratar a esta Comisidn: ;Qué
implicancias ha tenido la pandemia en la funcién registral?

Instamos con esperanza a construir en conjunto respuestas integradoras a esa pregunta,
porque en los hechos, el aislamiento, la necesidad de reanudacién del servicio registral,
la reanudacién de la publicidad registral en sus dos aspectos (el formal y el material), los
nuevos cierres ante el rebrote de casos, el cierre de ciudades, los documentos registrables
cursando diferente estado de su trdmite (para enviar, presentado, en proceso, observado,
para retirar), la eventual colisién de documentos portantes de actos traslativos de dominio
con los portantes de medidas cautelares (que las leyes registrales resuelven en tiempos
de normalidad), el crisol de documentacién en distinto soporte, el impacto humano que
todo ello ocasiond y las formas en que se gestionaron solucionesy alternativas, solo puede
llevarnos a un resultado: el aprendizaje.

Por ello esperamos abordar estos temas con miradas que nos aporten recursos inteligibles
para un nuevo presente y ansiamos que los aportes teéricos que puedan hacerse en rela-
cién a este tema tengan aplicaciéon practica y concreta para que en estos tiempos en que
hay que encontrar nuevas guias, los intercambios nacidos en este dmbito asf lo sean.
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