DISPOSICION TECNICO REGISTRAL CONJUNTA N.°6/2026
Rosario, 9 de abril de 2026

VIS'i'O: La Ley‘Nacional N.° 17.801 de Registro de la Propiedad Inmueble; la Ley

Provincial N.° 6.435, reguladora de la organizacion y funcionamiento del Registro
General de la Propiedad en el ambito de la Provincia de Santa Fe; en particular, sus
articulos 21 a 28 referidos a la matriculacién registral, al principio de especialidad y

a la técnica de folio real; el Cédigo Civil y Comercial de la Nacién sancionado por

N Ley N.° 26.994, en particular los articulos 2037 y siguientes, referidos al derecho

real de propiedad horizontal, y los articulos 2073 y siguientes, referidos al derecho
real de conjuntos inmobiliarios y a la eventual afectacion a propiedad horizontal de
de unidades comprendidas en tales conjuntos; y

CONSIDERANDO:

Que el fendmeno urbanistico contemporaneo ha dado lugar a la proliferacién,
en todo el territorio de la Provincia de Santa Fe, de emprendimientos inmobiliarios
organizados bajo el régimen juridico de los conjuntos inmobiliarios establecido en
los artlculos 2073 a 2086 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacién, comprendiendo
clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales o

néuticos, y otros emprendimientos urban/sticos de caracteristicas anélogas.

Que, dentro de dichos conjuntos inmobiliarios, se ha verificado con creciente
frecuencia, la construccién de edificios sometidos al régimen de propiedad
horizontal sobre unidades funcionales integrantes de aquellos, generandose una

estructura juridica compleja caracterizada por la superposicién de dos regimenes
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reales autdnomos: el conjunto inmobiliario como marco global, y la propiedad
horizontal como régimen interior de organizacién dominial de la unidad afectada.

Que el articulo 2075 del Cadigo Civil y Comercial de la Nacion establece, con
caracter imperativo, que todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la
normativa del derecho real de propiedad horizontal establecida en el Titulo V del
Libro Cuarto, con las modificaciones que establece el Titulo VI, a los fines de
conformar un derecho real auténomo (propiedad horizontal especial), sin que ello
implique identidad de institutos, sino una relacion de subsidiariedad estructural que
permite la compatibilidad y coexistencia de ambos regimenes.

Que el Coédigo Civil y Comercial de la Nacién no prohibe la afectacion a
propiedad horizontal de unidades pertenecientes a conjuntos inmobiliarios,
encontrandose dicha operatoria fundamento en el principio de subsidiariedad
normativa consagrado en el articulo 2075, en la autonomia de la voluntad dentro de
los limites del orden publico, y en la necesidad de optimizar el aprovechamiento del

suelo urbano conforme a las actuales demandas sociales y econémicas.

Que resulta necesario establecer un procedimiento registral unificado y
expresamente reglamentado para la inscripcion de estas afectaciones complejas, a
fin de garantizar la seguridad juridica del sistema registral inmobiliario.

Que los principios registrales consagrados en la Ley Nacional N.° 17.801 y en
la Ley Provincial N.° 6.435 —rogacién, tracto sucesivo, especialidad, prioridad,
publicidad y legalidad— resultan plenamente aplicables al supuesto analizado; no
obstante, su operatividad exige una adecuada articulacion técnica que contemple la
estructura anidada de matriculas, la dualidad reglamentaria, la coexiétencia de
consorcios con ambitos de competencia diferenciados y la necesaria vinculacion

matricial, a fin de posibilitar la integra reconstruccion del iter juridico~publici3'ario.
\

Que la Ley Provincial N.° 6.435 consagra el principio de especialidad o
determinacién, conforme al cual debe procederse a una adecuada matriculacion
registral, en los términos de sus articulos 21 a 28, mediante la asignacion de un folio
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especial que asegure la correcta individualizacion del inmueble en razén de su

ubicacidn, nomenclatura calastral, medidas, linderos y antecedentes dominiales.

Que, en el régimen complejo bajo andlisis, esta exigencia impone Ila
implementacién de un sistema de asientos marginales que garanticen la vinculacién
entre la matricula madre del conjunto inmobiliario, la matricula de la unidad
afectada, la matricula del reglamenlo de propiedad horizontal y las submatriculas
resultantes de la subdivision horizontal, debiendo reflejarse en cada asiento la
integracion al régimen de propiedad horizontal y las afectaciones correspondientes,

conforme al articulo 25 de la Ley N.° 6.435.

Que la afectacién a propiedad horizontal de unidades integrantes de un
conjunto inmobiliario exige una secuencia l6gica de operaciones registrales cuya
observancia resulta esencial para la coherencia del sistema de publicidad, la cual,
conforme.al sistema de folio real de la Ley N.° 6.435, puede estructurarse en las

siguientes etapas:

1. Primera etapa: Verificacion de la situacion registral del conjunto
inmobiliario, constatando la existencia de la matricula madre del conjunto,
la inscripcién del reglamento del conjunto, y la apertura de matriculas
individuales, identificando la unidad objeto de la afectacion.

2. Segunda etapa: Calificacién del titulo de afectacion, examinando el
reglamento interno de propiedad horizontal, el plano de subdivision
aprobado, y la legitimacién del rogante, con especial atencién a la
coherencia sustancial entre ambos reglamentos.

3. Tercera etapa: Inscripcion del reglamento de propiedad horizontal interno
en la matricula de la unidad afectada, dejando constancia expresa de la

afectacién al régimen.

4. Cuarta etapa: Apertura de la malricula del reglamento de propiedad
horizontal y de las submatriculas correspondientes a las unidades
funcionales resultantes, conforme el articulo 25 de la Ley 6.435, con las

debidas referencias de vinculacion.

|
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5. Quinta etapa: Anolacion marginal en la malricula madre del conjunto,
consignando la afectacion y la generacién de submatriculas.

Que dicha secuencia no puede ser alterada sin afectar la integridad del
sistema de publicidad registral, sin perjuicio de admitirse la rogacién simultédnea de
los actos, debiendo el registro procesarlos en el orden cronolégico indicado.

Que el articulo 8° de la Ley N.° 17.801 atribuye al Registro la funcién
calificadora, comprensiva del examen de la legalidad de las formas extrinsecas de
los documentos y de su adecuacion con los asientos registrales, la cual, en el
presente supuesto, se proyecta asimismo sobre la coherencia sustancial entre el
reglamento interno de propiedad horizontal y el reglamento del conjunto inmobiliario

previamente inscripto.

Que el interés publico comprometido en la correcta inscripcién de estos
regimenes complejos excede el interés individual de las partes, proyectandose
sobre la seguridad del tréfico inmobiliario, la proteccién de terceros de buena fe, y la.
efectividad del sistema de publicidad registral.

Que, en consecuencia, resulta conveniente, necesario y oportuno dictar una
disposicién técnico registral conjunta que establezca de manera clara y operativa,
los requisitos sustanciales y formales, el procedimiento registral aplicable y la

técnica de vinculacién matricial correspondiente.

Por ello, en ejercicio de las facultades conferidas por los Decretos N.°
50/2023 y N.° 114/2023,

EL SECRETARIO DE GESTION DE REGISTROS PROVINCIALES DEL
MINISTERIO DE GOBIERNO E INNOVACION PUBLICA Y
EL DIRECTOR PROVINCIAL DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD
DISPONEN:

Articulo 1° — OBJETO
La presente Disposicion tiene por objeto establecer el procedimiento registral
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aplicable a la inscripcion de la afectacion al régimen de propiedad horizontal de
unidades funcionales pertenecientes a conjuntos Inmobiliarios constituidos conforme
alos articulos 2073 a 2086 del Codigo Civil y Comercial de la Nacién.

El presente procedimiento se aplicara en forma subsidiaria y complementaria a lo
dispuesto en los articulos 21 a 28 de la Ley provincial N.° 6435, cuyo cumplimiento
constituye requisito esencial para la validez de la registracién.

_Quedan excluidas las afectaciones a propiedad horizontal sobre inmuebles que no
integren conjuntos inmobiliarios.

Articulo 2° — LEGITIMACION

L
Se encuenlra IegitiTado para solicitar la inscripcion quien revista la calidad de titular

registral de la unidad al momento de la rogacién.

} :
En caso de condominio, la solicitud debera ser formulada por la totalidad de los

condominos en forma conjunta.

El Registro calificarda la legitimacion mediante la verificacién de la matricula |
correspondiente, debiendo existir coincidencia entre titulares registrales y ‘
otorgantes.

Articulo 3° — INSTRUMENTO PUBLICO Y CONTENIDO

La afectacidn debera instrumentarse por escritura publica, conforme al articulo 2038
del Cdédigo Civil y Comercial de la Nacion.

La escritura publica debera contener:

. Acreditacion de titularidad.
. Ildentificacidn del conjunto inmobiliario.
Individualizacién del plano aprobado.

P WN A

. Descripcién de la unidad funcional con indicacién de su ubicacion, |l
designacion y demas elementos de individualizacién, consignandose su valor l
proporcional en el régimen de propiedad horizontal y el correspondiente en el
conjunto inmobiliario, este Ultimo resultante de la division de la unidad de

origen.
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5. Transcripcion del reglamenlo interno de propiedad horizontal.

6. Aceptacion del reglamento del conjunto inmobiliario.

7. Consentimiento de los titulares de derechos reales sobre la unidad del
conjunto, cuando corresponda.

8. Consentimiento expreso de los acreedores, en caso de existencia de
medidas cautelares, para su traslado a las submatriculas o su cancelacién.

9. Certificados registrales vigentes y sus resultados.

10. Certificado catastral vigente.

Articulo 4° — DOCUMENTACION
Debera acompanarse:

1. Testimonio de la escritura publica del reglamento de propiedad horizontal
debidamente expedido.

2. Solicitud de Registracion Digital (SRD) con datos completos y suscripta' por el
escribano autorizante del acto. l

3. Constancia de pago del sellado Ley Convenio conforme a la normativa

vigente. -

Articulo 5° — PRESENTACION
La presentacion se efectuarda ante las Mesas de Asignaciéon de Prioridades y
Presentaciones del Registro General de la Propiedad correspondiente a la ubicacién

del inmueble, en dias y horarios habiles.

Articulo 6° — PROCEDIMIENTO REGISTRAL Y TECNICA DE VINCULAC_ION
La inscripcién se practicara conforme al sistema de folio real prevista en la Ley N.°
6.435, mediante la articulacion sistematica de los asientos correspondientes a la
matricula madre del conjunto inmobiliario, a la matricula de la unidad funcional
afectada, a la matricula del Reglamento de PH y a las submatriculas resultantes.

a) Matricula madre del conjunto inmobiliario:

Se extendera nota marginal de advertencia en la que se consignara la afectacion
a propiedad horizontal de la unidad del conjunto, identificando su matricula, con
indicacién del reglamento interno inscripto y de las submatriculas generadas. Dicha
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constancia tendra caracler informalivo y no altera la indivisibilidad de las partes

comunes ni la vigencia del reglamento del conjunto inmobiliario.

b) Matricula de la unidad funcional del conjunto:

Se inscribira el reglamento de propiedad horizontal interno, dejando constancia
expresa de la afectacién al régimen, con indicacion del numero y fecha del plano de

subdivisién aprobado y de los niimeros de las submatriculas abiertas en relacién a

la cantidad de unidades que contenga el mismo.

La matricula de la unidad afectada conservara su caracter.de antecedente dominial
inmediato, quedando impedida su enajenacion auténoma, debiendo canalizarse los

actos de disposicion mediante las submatriculas generadas conforme al régimen

constituido.

c) Apertura de la matricula del Reglamento de PH y sus submatriculas de

propiedad horizontal:

Se procedera a la apertura de la matricula del reglamento de propiedad horizontal y

a las submatriculas de las unidades resultantes, conforme a lo dispuesto en el

articulo 25 de la Ley N.° 6.435.
En cada submatricula se consignard, en forma obligatoria y estructurada:

1. Matricula de Origen Inmediato: la correspondiente a la unidad de conjunto

afectada.
2. Matrfcula de Origen Mediato: la correspondiente a la matricula madre del

conjunto inmobiliario.

3. Régimen juridico: propiedad horizontal - unidad funcional.

4. Reglamento Rector: reglamento de propiedad horizontal inscripto, con
indicacién de su subordinacién al reglamento del conjunto inmobiliario.

d) Sistema de vinculacién matricial reciproca:

Se instrumentard un sistema de vinculacion mediante asientos marginales y i
referencias cruzadas obligatorias entre la matricula madre del conjunto inmobiliario,
la matricula de la unidad afectada, la matricula del reglamento de propiedad
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horizonlal y cada una de las submalriculas generadas, de modo tal que desde

cualquiera de ellas pueda reconstruirse Integramente el encadenamiento jurfdico del
inmueble.

Articulo 7° — CALIFICACION

En caso de que el reglamento interno de propiedad horizontal presente
contradicciones con el reglamento del conjunto inmobiliario previamente inscripto, 0
de verificarse el incumplimiento de alguno de los requisitos exigidos en la presente
Disposicidn, la inscripcién se practicard con cardcter provisorio, en los términos del

articulo 9, inciso b), de la Ley Nacional N.° 17.801 y de los articulos 14 y 15 de la
Ley Provincial N.° 6.435.

Articulo 8° — VIGENCIA

La presente Disposicion entrara en vigencia a pa

Articulo 9° — Registrese, comuniquese, publiq

NANDO BRIk
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MINISTERIO DE COBIERND £
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