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Ponencia

“Un derecho sirve al ciudadano cuando se puede acceder a el, si no, solo queda en

letra inocua y de este modo no cumple con el fin que se tuvo cuando se lo cred.”

Bajo el precepto de considerar la proteccion de la vivienda familiar como derecho

humano y desde la necesidad de dar efectividad operativa a este derecho, el presente

trabajo fundamenta y propone la universalizacion del derecho a la proteccion de la

vivienda, bajo los principios de la simplificacion del tramite, la accesibilidad del mismo

y la competencia notarial preponderante.

Por lo expuesto, resulta necesario:

1. Proponer modificaciones a la legislacion y reglamentaciones provinciales, a los

efectos de crear el “Fondo de Proteccion de la Vivienda”, financiado con el 2% (dos

por ciento) de lo recaudado por el Impuesto Inmobiliario.

2. Facultar a los Colegios Notariales de cada jurisdiccion a administrar el “Fondo de

Proteccién de la Vivienda”, con el fin de:

Desde los Colegios Notariales y con la intervencion de los notarios, prestar
asesoramiento y colaboracion gratuitos a los interesados a fin de concretar los
trdmites relacionados con la constitucion, inscripcion y cancelacion de la
afectacion al régimen de vivienda, al igual que lo que se establece en el articulo
253 del CCyCN para la autoridad administrativa.

Promover la afectacion al régimen de proteccién de la vivienda, con el cual se
procurard promover la demanda de este servicio y la actuacion notarial
mediante la constitucién por escritura publica, abonando al notario interviniente
el honorario establecido en el articulo 254 del CCyCN.

Crear las plataformas digitales necesarias a los efectos de simplificar y agilizar
el tramite de constitucion al particular y generar la logistica operativa para
articular entre el particular constituyente, el notario interviniente y la autoridad
administrativa, en las tareas de recepcion, revision y calificacion de la
documentacion requerida por la normativa vigente, instrumentacion de la

escritura publica y la inscripcion en el registro publico.

3. Instar al notariado a la practica activa del deber de asesoramiento respecto al

derecho de afectacion al régimen de vivienda, informando al requirente, cuando



correspondiera, respecto del alcance y contenido de la normativa prevista en los
articulos 244 y ss del CCyCN.

La propuesta es triplemente virtuosa ya que traera aparejada:

1. Para el notario, un incremento de los requerimientos de sus servicios
profesionales, atento a la simplicidad, accesibilidad y agilidad del tramite, mediado
por el uso de las tecnologias. Asimismo, el notariado asumiria un valioso rol social
al convertirse en promotor de este derecho y a la vez en garante del mismo.

2. Para el estado, cumpliendo su deber de generar un aumento en la operatividad
real de un derecho tan relevante como lo es el de proteger la vivienda, ya que
saldria de lo abstracto y lejano y se convertiria en una realidad tangible y cercana.

3. Para el particular, ya que lograria mayor accesibilidad al permitirsele demandar un
tramite que muchas veces posterga o evita, atento que, se romperia la barrera de
la burocracia, se mantendria la gratuidad que ofrece la autoridad registral y se
facilitaria el acceso por la existencia de “mas ventanillas”, ya que cada registro
notarial se convertiria en una oficina para realizar el tramite.

Lo expuesto se fundamenta y desarrolla a continuacion.



Contexto
A los efectos de lograr una mejor comprension de lo expresado en este trabajo, se

desarrollan estos péarrafos iniciales para contextualizar la ponencia y darle relevancia
como parte de un desafio mucho mayor.

Es importante aceptar que estamos ante vertiginosos tiempos de cambio que nos
condiciona a asumir posiciones, que pueden resumirse en dos: o nada hacemos, lo
gue supone una inmovilidad y espera, dejando en otros, ajenos al notariado, el manejo
del futuro de la profesion, o, nos paramos en una posicion de protagonistas,
haciéndonos cargo de mejorar el presente del notariado y actuar inmediatamente para
prepararnos para un futuro inminente e incierto.

Ante esto, es importante formularnos dos preguntas: ¢Qué hacemos bien? y ¢Qué
podriamos hacer mejor?

La respuesta a la primera pregunta esta en la posicion clara y definitiva acerca de qué
tipo de notariado somos y queremos. Al respecto ya no hay debate de que el notario
es siempre un profesional del Derecho a quien el Estado le delega la funcién publica
consistente en interpretar y dar forma legal y autenticidad a los hechos y actos
juridicos que las partes deban o quieran solicitarnos, funcion que incluye el redactar,
expedir y conservar los documentos resultantes, mismos que tienen valor de
instrumentos publicos en el tréfico juridico, con valor probatorio plena y con fuerza
ejecutiva en caso de litigio, por lo cual en nuestra funcidon notarial de tipo latino
concurren dos elementos inseparables: uno, somos profesionales del derecho y otro,
ejercemos una funcién puablica en virtud de una delegacion estatal. De esta
concurrencia, resultamos ser juristas que ejercemos una funcién puablica y que
producimos documentos auténticos.

Siguiendo a Arredondo Galvan?, el notario es un profesional del derecho experto, es
un consejero juridico que concilia a las partes, es autonomo e imparcial, da forma legal
a ciertos actos juridicos, esta investido del poder certificante del estado, controla la
legalidad y garantiza la legitimidad, produce documentos con valor de prueba plenay
con fuerza ejecutiva, reproduce ilimitadamente los documentos publicos y auxilia a la
autoridad.

Por lo expuesto, la respuesta a la primera pregunta, lo que hacemos bien es sostener,

ya en forma indiscutida, este sistema de notariado latino, que, aun asi, ante un mundo

! EL NOTARIADO EN EL MUNDO Y SU PROYECCION HACIA EL FUTURO. Francisco Xavier Arredondo Galvén.
Notario No. 173 de la Ciudad de México. Profesor de la Escuela de Derecho, UIC.



en constante cambio, estamos obligados a permanecer atentos para evitar que alguna
ola improvisada, fundada en la globalizacion, la revolucion informatica o la
preponderancia de los sistemas anglosajones, revierta esta conquista.

¢, Qué podriamos hacer mejor? Lo dicho implica que el notariado no necesita cambiar.
Necesita evolucionar. Evolucionar haciendo mas y mejor lo que por definicidbn nos
incumbe, promoviendo las reformas legislativas que sean necesarias para permitirnos
esa evolucion que nos mantenga vigentes en una sociedad que, cada vez mas,
necesitara del valor de la seguridad juridica como pilar insoslayable de la convivencia.
Esta evolucion también implica aprovechar las oportunidades que el contexto nos
propone. En nuestro pais podriamos decir sin temor a exagerar en los calificativos,
padecemos a un estado grande, caro, burocratico e ineficiente y que ademas cada
vez deja en una situacién de mayor indefension al ciudadano que no conoce 0 no
puede acceder a sus derechos.

He aqui nuestra oportunidad para proponer un notariado que alivie el peso e ineficacia
de ese estado, procurando una mayor delegacion de funciones publicas. De esta
manera las administraciones de cualquier jurisdiccion, federal, provincial o local,
podran cumplir mejor su fin, con un menor costo para los ciudadanos y a la vez
lograriamos fortalecer la profesibn porque estariamos dotandolas de mayores
incumbencias y mas relevancia social.

En sintesis, el camino a recorrer es procurar un notariado como promotor y garante
de los derechos de tercera? y cuarta® generacién®, con mas funciones publicas

delegadas y como parte activa en los procesos denominados de jurisdiccion

2 Los llamados Derechos de “Tercera Generacion» fueron introducidos en Argentina mediante la Reforma de la
Constitucion Nacional en 1994 e incluye los derechos a la participacién ciudadana, los derechos al ambiente sano,
derechos de usuarios y consumidores, derecho a la informacidn y proteccién de datos personales.

3 paulo Bonavides refiere que los derechos de cuarta generacion son: el derecho a la democracia, el derecho a
la informacién y el derecho al pluralismo; de estos derechos depende la concrecidn de la sociedad abierta al
futuro. Bonavides subraya la dimensién plural de los derechos de cuarta generacién, y afirma que estos derechos
constituyen la cuspide de un proyecto de ciudadania que tiene los derechos humanos como su pilar. Juan Carlos
Riofrio focaliza en los derechos digitales y propone la siguiente lista: El derecho a existir digitalmente, El derecho
a la reputacién digital, La estima digital, La libertad y responsabilidad digital, La privacidad virtual, el derecho al
olvido, el derecho al anonimato, El derecho al big-reply, El derecho al domicilio digital, El derecho a la técnica, al
update, al parche, El derecho a la paz cibernética y a la seguridad informatica y, El derecho al testamento digital.

4 Los contenidos de los derechos humanos de cuarta generacién aun estan en discusién y no presentan una
propuesta Unica. Hay autores que toman algunos derechos de la tercera generacion y los incluyen en la cuarta,
como el derecho al medio ambiente o conceptos de la bioética; otros autores los relacionan con las nuevas
tecnologias y los derechos a la sociedad de la informacion.



voluntaria®, siempre con el aprovechamiento éptimo de la tecnologia como soporte de
la tarea cotidiana del notario, haciendo que nuestros servicios profesionales cumplan
con la trilogia de celeridad, eficiencia y seguridad.

En este contexto se enmarca la presente ponencia que tiene por fin formular una
propuesta para darle mayor operatividad y posibilidad de realizacion al derecho a la
proteccion de la vivienda, involucrando en esto, en forma preponderante, al notario.
Para el logro de este objetivo propuesto, introducimos el marco normativo
internacional, nacional y local del derecho a la vivienda y a la proteccion de la misma,
siguiendo con un desarrollo de la realidad operativa en la actualidad y la explicitacion
de la propuesta y concluyendo con la realidad deseada respecto a la proteccién de la

vivienda como derecho humano.

5 EL ESCRIBANO Y LA JURISDICCION VOLUNTARIA. Dr. Ricardo Reimundin: La naturaleza juridica del proceso
voluntario se determina no por la ausencia de contienda, sino, simplemente, por no existir dos intereses en
oposicién y donde el peticionante no es contraparte de nadie; el juez, en esa hipdtesis, se encuentra en presencia
de un interés Unico cuya tutela se persigue a diferencia del proceso contencioso donde el érgano tradicional se
encuentra frente a dos partes cuyos intereses se hallen en pugna. La denominada jurisdiccion voluntaria "no es
"jurisdiccion", por tratarse de una funcién sustancialmente "administrativa" por su fin y por sus efectos. Esta
funcién administrativa ha sido atribuida al Poder Judicial por razones de conveniencia practica, pero su indole no
es jurisdiccional", desde que estd dirigida primariamente a dar fuerza, autenticidad o eficacia, a un hecho o a un
acto mediante la observancia del derecho objetivo. De ahi que el legislador pueda ampliar la esfera de la funcidn
notarial sin desnaturalizarla, dando injerencia en algunas materias de jurisdiccion voluntaria y derogando la
competencia del érgano judicial en ciertos casos. Sin revestir el caracter de agente administrativo "stricto sensu"
el notario es un verdadero funcionario publico, y, por consiguiente, es un érgano del Estado cuya competencia
puede extenderse sin desfigurar con ello la institucidn notarial.

7



PRIMERA PARTE: MARCO TEORICO CONCEPTUAL

El derecho ala vivienda como indubitable derecho humano

Los derechos humanos

Decia Eleanor Roosevelt® en 1948 en la asamblea general de la ONU de Paris que
aprobo el proyecto para la adopcién de la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos: “Esta Declaracién se basa en el hecho espiritual de que el hombre debe
tener libertad para desarrollar su plena estatura y mediante un esfuerzo comun
para elevar el nivel de la dignidad humana. Tenemos mucho por hacer para lograr
plenamente y asegurar los derechos consagrados en esta Declaracion.”

Los Derechos Humanos, de acuerdo con lo definido por la Oficina del Alto
Comisionado para los Derechos Humanos (OACDH) de la Organizacion de las
Naciones Unidas (ONU) "Son los derechos inherentes a los seres humanos por el
simple hecho de ser personas, sin distincion de nacionalidad, residencia, sexo, origen,
color, religion, lengua o cualquier otra condicion." El Estado, cualquiera que este sea,
no los otorga graciosamente, no los cede, ni los da, sino que los reconoce. Tampoco
pasa por encima de ellos. Por tanto, los derechos humanos trascienden cualquier
nacionalidad para convertirse en universales.

La vivienda como derecho humano

El derecho a una vivienda adecuada fue reconocido como parte del derecho a un nivel
de vida adecuado en el articulo 25° de la Declaracion Universal de Derechos
Humanos de 1948 y en el articulo 11.1 del Pacto Internacional de Derechos
Economicos, Sociales y Culturales de 1966. Otros tratados internacionales de
derechos humanos han reconocido o mencionado desde entonces el derecho a una
vivienda adecuada o algunos de sus elementos, como la proteccién del hogar y la
privacidad.

Sostienen estas innumerables declaraciones, recomendaciones, observaciones y

publicaciones referidas a los derechos humanos’, que la vivienda constituye la base

6 Anna Eleanor Roosevelt (1884-1962) fue una escritora, activista y politica estadounidense. Fue primera dama
de los Estados Unidos desde 1933 hasta 1945, durante los cuatro periodos presidenciales de su esposo Franklin
D. Roosevelt. Se desempefid como delegada de los Estados Unidos en la Asamblea General de las Naciones
Unidas de 1945 a 1952. Harry S. Truman posteriormente la llamé la «Primera Dama del Mundo» por sus avances
en materia de derechos humanos.

7 CONVENCION SOBRE LA ELIMINACION DE TODAS LAS FORMAS DE DISCRIMINACION RACIAL (1965). PACTO
INTERNACIONAL DE DERECHOS CIVILES Y POLITICOS (1966). CONVENCION SOBRE LA ELIMINACION DE TODAS
LAS FORMAS DE DISCRIMINACION CONTRA LA MUJER (1979). CONVENCION SOBRE LOS DERECHOS DEL
NINO (1989). CONVENCION SOBRE LOS DERECHOS DE LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD (2008). Observacién
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de la estabilidad y la seguridad de los individuos y las familias. Es el centro de nuestra
vida social, emocional y a veces econdémica y deberia ser un santuario donde vivir en
paz, con seguridad y dignidad. Agregan que la vivienda es un derecho, no una
mercancia. “Considerada cada vez mas como una mercancia, la vivienda es sobre
todo un derecho humano. En virtud del derecho internacional, el derecho a una
vivienda adecuada entrafia tener seguridad de la tenencia, sin la amenaza
del desalojo o la expulsion del hogar o la tierra. Significa vivir en un lugar acorde con
la cultura propia y tener acceso a servicios, escuelas y empleo adecuados.”

Agregan que, con demasiada frecuencia, las violaciones del derecho a la vivienda
guedan impunes, en parte, esto es debido a que, en el plano nacional, la vivienda rara
vez se trata como un derecho humano. Concluyen que la clave para garantizar el
derecho a una vivienda digna es el ejercicio de este derecho humano mediante la
adopcion de politicas y programas gubernamentales adecuados.

El derecho a una vivienda adecuada incumbe a todos los Estados, puesto que todos
ellos han ratificado por lo menos uno de los tratados internacionales relativos a la
vivienda adecuada y se han comprometido a proteger el derecho a una vivienda
adecuada® mediante declaraciones y planes de accién internacionales o documentos
emanados de conferencias internacionales. El Comité de Derechos Econdémicos,
Sociales y Culturales de las Naciones Unidas, ha hecho hincapié en que el derecho a
una vivienda adecuada no debe interpretarse de forma restrictiva, sino entenderse
mas bien como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad.

El derecho a una vivienda adecuada abarca libertades. Una vivienda adecuada
debe brindar mas que cuatro paredes. Deben cumplirse ciertas condiciones para
determinar si se puede considerar que determinadas formas de vivienda constituyen
una “vivienda adecuada”. Estos elementos son tan fundamentales como la oferta y
disponibilidad basicas de vivienda. Para que una vivienda sea adecuada, debe reunir
como minimo los siguientes requisitos: Disponibilidad de servicios, Asequibilidad,
Habitabilidad, Accesibilidad, Ubicacién y Adecuacion cultural. Ademas, debe

procurar seguridad de la tenencia que implica que la vivienda no es adecuada si sus

General No. 9:Lla aplicacion interna del Pacto “lLas garantias de igualdad y el derecho a la igualdad”.

8 El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de las Naciones Unidas, ha hecho hincapié en que el
derecho a una vivienda adecuada no debe interpretarse de forma restrictiva, sino entenderse mas bien como el
derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad.
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ocupantes no cuentan con cierta medida de seguridad de la tenencia que les garantice
proteccion juridica contra el desalojo forzoso, el hostigamiento y otras amenazas®.
Ginebra: Carta de la ONU sobre vivienda sostenible!®

Esta Carta en su capitulo 1, establece cuales son los retos de la vivienda sostenible y
describe cuatro principios y fundamentos relacionados forman la base de la vivienda
sostenible: a) Proteccion del medio ambiente; b) eficacia econdmica; c) Inclusion y
participacion social; y la d) Adecuacion cultural.

Particularmente en el punto b), de Eficacia econdémica, refiere que la vivienda es y ha
sido un sector influyente en las economias nacionales. La vivienda debe ser tanto un
elemento sostenible en una economia vibrante como un sector para satisfacer las
necesidades de las personas. Esto debe abordarse a través de una tenencia segura
y neutral; informacién y servicios catastrales y de registro de tierras que apoyen un
entorno propicio para la inversion en vivienda y la promocion de la tenencia segura de
la tierra y la vivienda; contabilidad, procedimientos regulatorios y reglas hipotecarias
transparentes, eficientes y eficaces para garantizar la disponibilidad adecuada de
hipotecas, proteger a los consumidores, mejorar la seguridad de su vivienda, ampliar
las opciones de vivienda y reducir el riesgo de pérdida de viviendas; entre otros
abordajes.

El punto c) de Inclusién y participacion social, hace referencia que la politica de
vivienda y el debate deben avanzar con un mayor énfasis en la participacion civica
comprometida y negociada, la inclusién social, la salud publica, la transparencia y la
preocupacion por los procesos éticos. Esto debe abordarse a través de instrumentos
de apoyo estatal para una vivienda adecuada, saludable, segura y asequible, incluido
el acceso a los servicios publicos y basicos, que promuevan la cohesion social y
contribuyan a satisfacer las necesidades de vivienda de diversos grupos sociales,

incluidos los grupos y personas marginados y vulnerables; gobernanza efectiva, clara

° Documentos Oficiales de la Asamblea General, cuadragésimo tercer periodo de sesiones, Suplemento N2 8,
adicién (A/43/8/Add.1). Ademas, ver Resoluciones 1986/36 y 1987/22 de la Comisidn de Derechos Humanos;
informes del Sr. Danilo Turk, Relator Especial de la Subcomisién (E/CN.4/Sub.2/1990/19, parrs. 108 a 120;
E/CN.4/Sub.2/1991/17, parrs. 137 a 139); véase también la resolucién 1991/26 de la Subcomisién.

10 | a Carta de las Naciones Unidas sobre Vivienda Sostenible de Ginebra (2015) es un documento no vinculante
legalmente que tiene como objetivo apoyar a los Estados miembros en su intento de garantizar el acceso a una
vivienda digna, adecuada, asequible y saludable para todos. Fue aprobado por la Comisién Econdmica para
Europa de las Naciones Unidas el 16 de abril de 2015.
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y transparente en todos los niveles, incluidos los procedimientos institucionalizados
para apelar decisiones relacionadas con la vivienda.

Directrices y lineamientos para la implementacion del derecho a una vivienda
adecuada

Las Directrices para la Implementacién del Derecho a una Vivienda Adecuadat!
publicadas en el afio 2020, describen elementos clave para los estados y gobiernos
locales, que son necesarios para la implementacion efectiva del derecho a la vivienda.
Reiteran la obligacion de los estados partes'? de garantizar el derecho a la vivienda
como derecho humano fundamental vinculado a la dignidad y al derecho a la vida; a
tomar medidas inmediatas para asegurar la realizacion progresiva del derecho a una
vivienda adecuada de conformidad con el estdndar de razonabilidad, a asegurar una
participacion significativa en el disefio, implementacion y seguimiento de las politicas
y decisiones de vivienda y a implementar estrategias integrales para la realizacion del
derecho a la vivienda.

Las medidas de implementacion especificas para los Estados, las autoridades
publicas y los gobiernos regionales y locales, son:

Garantizar el derecho a la vivienda como derecho humano fundamental
vinculado a la dignidad y al derecho a la vida, expresando que los Estados,
incluidos sus poderes judiciales, deben garantizar que el derecho a una vivienda
adecuada sea reconocido y exigible como un derecho humano fundamental a través
de las disposiciones constitucionales y legislativas aplicables o mediante
interpretaciones de derechos interdependientes como el derecho a la vida.

Tomar medidas inmediatas para asegurar la realizaciéon progresiva del derecho
a una vivienda adecuada de conformidad con el estdandar de razonabilidad,
postulando que las medidas adoptadas deben ser deliberadas, concretas y dirigidas a
la realizacion del derecho a la vivienda en un plazo razonable y que los Estados deben

asignar recursos suficientes y priorizar las necesidades de las personas o grupos

11 El texto completo de las directrices esta disponible en los seis idiomas de las Naciones Unidas aqui .

12 | a Relatora Especial sobre el derecho a una vivienda adecuada, Sra. Leilani Farha, ha documentado, para
ayudar a los Estados y otras partes interesadas, la naturaleza y el alcance de la crisis mundial de la vivienda. Su
informe final al Consejo de Derechos Humanos estd dedicado a una articulacién de pautas que describen los
elementos clave necesarios para la implementacion efectiva del derecho a la vivienda. Estas directrices se basan
en las normas y recomendaciones de derechos humanos existentes que la Relatora Especial presentd en los
ultimos afios a los Estados miembros en sus informes oficiales.
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desfavorecidos y marginados que viven en condiciones de vivienda precarias y
garantizar una toma de decisiones transparente y participativa.

Asegurar una participacion libre y significativa en el disefio, implementacién y
seguimiento de las politicas y decisiones de vivienda, garantizado por ley e incluir
la provision de los apoyos institucionales y de otro tipo necesarios y el acceso a
informacion relevante y tiempo suficiente para consultar, abordandose las barreras
socioecondmicas, linglisticas, de alfabetizacion y otras barreras a la participacion.
Implementar estrategias integrales para la realizacion del derecho a la vivienda,
para lograr resultados especificos, de manera coherente y coordinada en todas las
areas politicas pertinentes.

Garantizar el acceso alajusticiaen todos los aspectos del derecho alavivienda,
garantizado por todos los medios apropiados, a través de juzgados, tribunales
administrativos, instituciones de derechos humanos y sistemas de justicia
comunitarios, con audiencias y otros procedimientos oportunos, accesibles,
procesalmente justos, que permitan la plena participacion de las personas y los grupos
afectados y garantizar recursos efectivos dentro de un plazo razonable.

Ademas, debe garantizarse el acceso a la justicia para todos los componentes y
dimensiones del derecho a la vivienda que estan garantizados por el derecho
internacional de los derechos humanos, cubriendo no solo el derecho a una vivienda
fisica, sino a un hogar en el que vivir en seguridad, paz y dignidad; no solo la
proteccion contra el desalojo u otra accién del Estado, sino también contra la
negligencia y la inaccion del Estado y la falta de adopcion de medidas razonables para
realizar progresivamente el derecho a la vivienda.

La vivienda en los ODS

En 2015, la ONU aprob6 la Agenda 2030 sobre el Desarrollo Sostenible, una
oportunidad para que los paises y sus sociedades emprendan un nuevo camino con
el fin de mejorar la vida de todos, sin dejar a nadie atras. La Agenda cuenta con “17
Objetivos de Desarrollo Sostenible”, que incluyen desde la eliminacion de la pobreza
hasta el combate al cambio climatico, la educacion, la igualdad de la mujer, la defensa
del medio ambiente o el disefio de nuestras ciudades.

El Objetivo 11 establece la meta de lograr que las ciudades sean mas inclusivas,
seguras, resilientes y sostenibles y el Objetivo 17 hace foco en revitalizar la Alianza

Mundial para el Desarrollo Sostenible, entendiendo que los ODS solo se pueden
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conseguir con asociaciones mundiales sdlidas y cooperacion publico-privada y
alianzas entre distintos organismos, con un involucramiento activo del estado.
Establece que para que un programa de desarrollo se cumpla satisfactoriamente, es
necesario establecer asociaciones inclusivas (a nivel mundial, regional, nacional y
local) sobre principios y valores, asi como sobre una vision y unos objetivos
compartidos que se centren primero en las personas y el planeta y fomentando y
promoviendo la constitucion de alianzas eficaces en las esferas publica, publico-
privada y de la sociedad civil.

A su vez recomienda la elaboracion de indicadores que permitan medir los progresos
en materia de desarrollo sostenible y complementen el producto interno bruto.

Datos a destacar, vinculados al presente trabajo:

e Actualmente, la mitad de la humanidad, 3500 millones de personas
aproximadamente, vive hoy en dia en las ciudades y se prevé que esta cifra
aumentara a 5000 millones para el afio 2030. El 95% de la expansion de los
terrenos urbanos en las proximas décadas tendra lugar en el mundo en
desarrollo.

e Actualmente, 883 millones de personas viven en barrios marginales y la
mayoria se encuentran en Asia oriental y sudoriental.

¢ Las ciudades del mundo ocupan solo el 3% de la tierra, pero representan entre
el 60% y el 80% del consumo de energia y el 75% de las emisiones de carbono.

e La rapida urbanizacién esta ejerciendo presion sobre los suministros de agua
dulce, las aguas residuales, el entorno de vida y la salud publica.

e Desde 2016, el 90% de los habitantes de las ciudades respiraba aire que no
cumplia las normas de seguridad establecidas por la Organizacion Mundial de
la Salud, lo que provocé un total de 4,2 millones de muertes debido a la
contaminacion atmosférica. Mas de la mitad de la poblaciéon urbana mundial
estuvo expuesta a niveles de contaminacion del aire al menos 2,5 veces mas
altos que el estandar de seguridad.

Lo expuesto demuestra que el tema vivienda es un problema de complejidad creciente
y que por ende requiere de mas accion presente y de mas atencion respecto a lo que

se viene, para prever condiciones que permitan cumplir con los derechos.
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El reconocimiento del derecho a una vivienda adecuada en las constituciones
del mundo.

Seguimos en este apartado a Tristan GOmez Zavaglia quien expresa que son los
juristas Christophe Golay y Melik Ozden quienes destacan que el derecho humano a
la vivienda es un derecho de caracter universal que ha sido reconocido en mas de
cien Constituciones nacionales de todo el mundo®3. Los autores citados realizan una
doble clasificacion respecto del derecho a la vivienda a nivel nacional: por un lado,
agrupan a aquellos paises que consideran que cuentan con un "reconocimiento
ejemplar del derecho a la vivienda a nivel nacional”, y por el otro, agrupan a otro
conjunto de paises a los que ponen como "ejemplo de puesta en practica del derecho
a la vivienda a nivel nacional". Por ultimo, enumeran el resto de los paises que
reconocen el derecho a una vivienda adecuada en sus respectivas leyes
fundamentales.

Dentro del grupo destacado como de reconocimiento ejemplar sitian a tres paises:
Sudéfrica, Argentina y Brasil. En el segundo grupo, tal como lo anticipamos, los
autores agrupan a aquellos paises que consideran como ejemplo de puesta en
practica del derecho a la vivienda a nivel nacional. Ellos son: 1) Escocia; 2) Francia y

3) Venezuela.

13 A titulo de ejemplo citaremos a algunas de ellas: Armenia (1995, art. 31); Bahrein (1973, art. 9.f); Bangladesh
(1972, art. 15); Bélgica (1994, art. 23); Bolivia (1967, art. 199); Burkina Faso (1991, art. 18); Camboya (1993, art.
31); Colombia (1991, arts. 51 y 64); Congo (2005, art. 48); Republica de Corea (1948, art. 35); Republica Popular
Democratica de Corea (1972, art. 69); Costa Rica (1949, art. 65); El Salvador (1984, arts. 51y 119); Ecuador (1998,
arts. 23 y 32); Eslovenia (1991, art. 78); Espafia (1978, art. 47); Federacion Rusa (1993, art. 40); Finlandia (1999,
art. 19); Grecia (1975, art. 21); Guatemala (1985, arts. 105 y 119.g); Guinea ecuatorial (1995, art. 13); Guyana
(1980; art. 26); Haiti (1987, art. 22); Honduras (1982 arts. 118, 123, 178 y 179); India (1949, art. 39); Iran (1980,
arts. 3, 31y 43); Italia (1947, art. 47); Mali (1992, art. 17); México (1983, art. 4); Nepal (1990, art. 26); Nicaragua
(1987, art. 64); Nigeria (1989, art. 17); Pakistan (1990, art. 38.d); Panama (1978, art. 113); Paraguay (1992, arts.
57, 59 y 100); Paises Bajos (1984, art. 22); Peru (1993, art. 195); Filipinas (1986, art. 13); Polonia (1997, art. 75);
Portugal (1982, art. 65); Republica Dominicana (1966, art. 8); Santo Tomé y Principe (1975, art. 48); Seychelles
(1993, art. 34); Sri Lanka (1977, art. 27); Suiza (1999, arts. 41 y 108); Suriname (1987, art. 49); Turquia (1982, art.
57) y Viet Nam (1992, art. 58).
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El marco normativo en Argentina

Decia de manera clara y contundente el juez Petracchi'* que "...el reconocimiento del
derecho a una vivienda digna, importa necesariamente, el deber concreto e inmediato
del Estado de reglamentarlo e implementarlo para garantizar su efectividad..."

La vivienda en la Constitucion Nacional

Siguiendo a Tristan GoOmez Zavaglia, nuestro pais tiene un reconocido avance en el
constitucionalismo global, en materia de vivienda por recoger "...de manera
ejemplar..." los textos internacionales y regionales en virtud de lo dispuesto en el
articulo 75 inc. 22 y por contener una norma como la del 14 bis.

El articulo 75 inciso 221° de nuestra Constitucién Nacional deja en claro que la reforma
del 94 ha otorgado una jerarquia constitucional a declaraciones y tratados
internacionales y los ha incorporado a nuestro derecho positivo, aunque no forman
parte de la Constitucion. Estos tratados mencionados, tal como se expresara
anteriormente hacen clara referencia a la conceptualizacion de la vivienda como
derecho humano y define en sentido amplio la nocién de “vivienda adecuada”,
incorporando a esta definicion lo referido a la proteccién patrimonial de la misma, con
fines alimentarios y la obligacion del estado de procurar la efectiva realizacion de este
amparo.

Vale también, para una completa inteligibilidad del sistema de proteccion de la
vivienda ver lo que dice el articulo 14, el 17 y fundamentalmente el 14 bis de la

Constitucion Nacional, siempre siguiendo la interpretacién de Helio Juan Zarini.

14 Enrique Santiago Petracchi (1935 - 2014). Abogado y Juez argentino que se desempefié desde 1983 como
magistrado de la Corte Suprema de Justicia de la Nacidn. Petracchi ejercid la Presidencia de la Corte (por eleccion
de sus pares) entre 2004 y 2006.

15 Articulo 75: Corresponde al Congreso: inciso 22. Aprobar o desechar tratados concluidos con las demds
nacionesy con las organizaciones internacionales y los concordatos con la Santa Sede. Los tratados y concordatos
tienen jerarquia superior a las leyes.

La Declaracién Americana de los Derechos y Deberes del Hombre; la Declaracion Universal de Derechos
Humanos; la Convencion Americana sobre Derechos Humanos; el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales; el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos y su Protocolo Facultativo; la
Convencion sobre la Prevencion y la Sancidn del Delito de Genocidio; la Convencién Internacional sobre la
Eliminacion de todas las Formas de Discriminacion Racial; la Convencidn sobre la Eliminacion de todas las Formas
de Discriminacion contra la Mujer; la Convencidn contra la Tortura y otros Tratos o Penas Crueles, Inhumanos o
Degradantes; la Convencidn sobre los Derechos del Nifio; en las condiciones de su vigencia, tienen jerarquia
constitucional, no derogan articulo alguno de la primera parte de esta Constitucién y deben entenderse
complementarios de los derechos y garantias por ella reconocidos. Sélo podran ser denunciados, en su caso, por
el Poder Ejecutivo Nacional, previa aprobacion de las dos terceras partes de la totalidad de los miembros de cada
Camara.

Los demas tratados y convenciones sobre derechos humanos, luego de ser aprobados por el Congreso,
requeriran del voto de las dos terceras partes de la totalidad de los miembros de cada Camara para gozar de la
jerarquia constitucional.
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Respecto al 14 de la CN, en el texto referido a “usar y gozar de su propiedad™®, la
Constitucion no define que es propiedad. La Corte Suprema de Justicia, como
interprete final de aquella, ha decidido que el termino propiedad comprende todos los
intereses apreciables que el hombre puede poseer fuera de si mismo, de su viday de
su libertad. La propiedad es un derecho natural que la Constitucion reconoce, protege
y garantiza. Son sujetos pasivos del derecho de propiedad, el estado y los particulares.
Reafirma tanto el texto constitucional, como la CSJN, el caracter patrimonial de este
derecho vinculado directamente a la persona.

Respecto al articulo 177, la inviolabilidad de la propiedad no significa que la propiedad
sea absoluta, ni exenta de funcién social. Lo que la clausula constitucional refiere es
que ni el estado, ni los particulares pueden dafarla, turbarla, desconocerla o
desintegrarla. El Pacto de San José de Costa Rica hace expresa mencion a la
propiedad, y define que la ley puede subordinar su uso y goce al interés social.
Entonces, aqui vemos que perfectamente podemos interpretar la proteccion
patrimonial de la vivienda como una forma de funcion social de la misma, atento a los
fines que persigue dicha proteccion. Lo expuesto reafirma el espiritu de los
constituyentes de 1853, reafirmado en el 1994, respecto a este tema.

Finalmente, el articulo 14 bis®® introducido en la reforma del "49-'55, vemos que Si

bien el articulo introduce el concepto de “familiar”, la evolucion de la interpretacion

16 C.N. Art. 14. Todos los habitantes de la Nacién gozan de los siguientes derechos conforme a las leyes que
reglamenten su ejercicio; a saber: de trabajar y ejercer toda industria licita; de navegar y comerciar; de peticionar
a las autoridades; de entrar, permanecer, transitar y salir del territorio argentino; de publicar sus ideas por la
prensa sin censura previa; de usar y disponer de su propiedad; de asociarse con fines utiles; de profesar
libremente su culto; de ensefiar y aprender.

17 C.N. Art. 17. La propiedad es inviolable, y ningin habitante de la Nacién puede ser privado de ella, sino en
virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de utilidad publica, debe ser calificada por ley y
previamente indemnizada. Sélo el Congreso impone las contribuciones que se expresan en el articulo 42. Ningun
servicio personal es exigible, sino en virtud de ley o de sentencia fundada en ley. Todo autor o inventor es
propietario exclusivo de su obra, invento o descubrimiento, por el término que le acuerde la ley. La confiscacion
de bienes queda borrada para siempre del Cédigo Penal argentino. Ningun cuerpo armado puede hacer
requisiciones, ni exigir auxilios de ninguna especie.

18 C.N. Art. 14 bis. El trabajo en sus diversas formas gozara de la proteccién de las leyes, las que aseguraran al
trabajador: condiciones dignas y equitativas de labor; jornada limitada; descanso y vacaciones pagados;
retribucion justa; salario minimo vital movil; igual remuneracion por igual tarea; participacion en las ganancias
de las empresas, con control de la produccién y colaboracion en la direccidn; proteccién contra el despido
arbitrario; estabilidad del empleado publico; organizacidn sindical libre y democratica, reconocida por la simple
inscripcién en un registro especial.
Queda garantizado a los gremios: concertar convenios colectivos de trabajo; recurrir a la conciliacién y al
arbitraje; el derecho de huelga. Los representantes gremiales gozaran de las garantias necesarias para el
cumplimiento de su gestion sindical y las relacionadas con la estabilidad de su empleo.
El Estado otorgara los beneficios de la seguridad social, que tendra caracter de integral e irrenunciable. En
especial, la ley establecera: el seguro social obligatorio, que estara a cargo de entidades nacionales o provinciales
16



llevo a la idea de que el amparo legal es un interés colectivo de la persona individual,
por el solo hecho de ser persona, pertenezca o no a un grupo familiar. Mas alla de
esto y entendiendo la evolucion de la interpretacion, el articulo expresamente afirma
gue se garantiza esta proteccion en la legislacion procesal y en las nhormas especiales
y se resguarda la vivienda domeéstica con el propdsito de amparar a la persona.

Por lo visto hasta ahora, cabe la aclaraciébn que, el derecho de propiedad es un
derecho amplio que comprende la proteccion de los derechos reales de las personas
sobre cualquier cosa material que se pueda poseer, asi como sobre cualquier derecho
que forme parte del patrimonio de una persona. EI concepto también incluye la
proteccion de una expectativa legitima de adquisicion de bienes. Ahora bien, tanto en
el mundo como en nuestro pais, al hablar de “vivienda”, no se lo hace como un término
gue tiene sentido por si mismo, en la idea de “vivienda = derecho real”. Vivienda no
es lo material, sino que es un término que completa su significado con la “persona”
que se ve posibilitada de realizacién y completud con el uso y goce de la vivienda. Es
mas, a los efectos de abrazar esta evolucion conceptual de la comprension de esta
importante cuestion semantica, hoy estamos superando este concepto de
“vivienda=techo + persona que la usa y goza” y estamos transitando hacia el concepto
de “habitat”, que refiere, no solo al techo y a la persona, sino que agrega ademas el
entorno geografico, ambiental, econémico y social, que permite el desarrollo de una
persona.

Proteccion de la vivienda en el Codigo Civil y Comercial de la Nacion

Siguiendo a Mario Masciotra'® , como vimos el derecho de acceso y proteccion de la
vivienda goza de la tutela constitucional y el amparo de los tratados internacionales.
Es un derecho humano fundamental, por lo que justifica que se dedique un Capitulo
especial para la vivienda, aunque con una clara diferenciacion con la regulacion

anterior?°,

con autonomia financiera y econdmica, administradas por los interesados con participacion del Estado, sin que
pueda existir superposicion de aportes; jubilaciones y pensiones méviles; la proteccion integral de la familia; la
defensa del bien de familia; la compensacidn econémica familiar y el acceso a una vivienda digna.

19 Profesor emérito de Derecho Procesal y Director honorario del Centro de Estudios Procesales de la Facultad
de Ciencias Sociales de la Universidad del Salvador (USAL). Académico extranjero honorifico de la UNAM.
Miembro del Instituto Iberoamericano de Derecho Procesal y del Instituto de Derecho Procesal de la Academia
Nacional de Derecho de Buenos Aires. Conferencista en Jornadas y Congresos nacionales e internacionales. Autor
de libros y colaboraciones en obras colectivas y de mas de un centenar de trabajos de doctrina en revistas
especializadas.
20 |3 ley 14.394 relacionaba en forma directa este instituto con el concepto de "familia", mientras que el CCyCN
consagra un régimen protectorio de la vivienda con un caracter netamente patrimonial, por cuanto se centra en
la persona individualmente considerada, sin referirse en forma expresa a la familia o al destino familiar.
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El régimen protectorio se encuentra regulado en los articulos 244 a 256 del CCyCN.
La afectacidon debe inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble, y la prioridad
temporal se rige por la ley nacional que regula el mismo. Regula ademas que solo
podra afectarse un solo inmueble, y para el caso de revestir la calidad de titular tnico
de dos o0 mas de ellos, debera optar por la subsistencia de uno solo en ese caracter
dentro del plazo que fija la respectiva reglamentacién, caso contrario se considerara
afectado el constituido en primer término.

Los legitimados para solicitar la afectacion son el titular registral, y en caso
de condominio por la totalidad de los condominos, sin que baste la mayoria, ni aun
cuando sea una pequefia porcion sobre el inmueble la que corresponde al condémino
que no presta su conformidad. También puede disponerse por acto de ultima voluntad,
la que sera ordenada por el juez del sucesorio quien a pedido de cualquiera de los
beneficiarios, o del Ministerio Publico, o de oficio si hay beneficiarios incapaces o con
capacidad restringida (parr. 2° del art. 245)%L,

El art. 245 parr. 3° también autoriza a que la afectacion sea decidida judicialmente,
siempre que medie peticion de parte, en la resolucion que atribuye la vivienda en el
proceso de divorcio o en la que resuelve las cuestiones relativas a la conclusién de la
convivencia, si hay beneficiarios incapaces o con capacidad restringida.

Los beneficiarios de la afectacion conforme al art. 246 son el propietario constituyente,
su conyuge, su conviviente, sus ascendientes o descendientes y en ausencia de ellos,
sus parientes colaterales dentro del tercer grado que convivan con el constituyente.
Surge claramente que la norma no exige la existencia de familia, lo que si se requiere,
coherente con la restriccion del beneficio Unicamente a los inmuebles destinados a
vivienda, que al menos uno de los beneficiarios habite la misma (art. 247).

Salvando una omision de la ley 14.394 y que generd controversia en la doctrina,
aunque fue recogida por diversos pronunciamientos judiciales, se contempla
expresamente la "subrogacién real", que permite adquirir una nueva vivienda y
mantener la afectacion, asi como extender la proteccién a los importes que la
sustituyen en concepto de indemnizacién (provenga del seguro o de la expropiacién o

por cualquier otro concepto) o del precio (art. 248).

21 Mario Masciotra: en principio sélo se podra ordenar judicialmente la afectacién de un inmueble cuando el
valor del mismo puede comprenderse en la porcidn disponible, salvo, por supuesto, que los herederos aceptasen
dicha afectacidn, ya que las excepciones a la inalienabilidad de la legitima son de interpretacidn restrictiva.
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Asimismo, se exime del pago del impuesto a la transmisidn gratuita de bienes en toda
la Nacion al inmueble afectado siempre que los herederos sean los beneficiarios;
dicho beneficio se pierde si la vivienda es desafectada dentro de los cinco afos
posteriores al fallecimiento del causante. A su vez los tramites relacionados con la
constitucion e inscripcion de la afectacion se hallan exentos de impuestos y tasas (art.
252). Se impone a la autoridad administrativa -usualmente los funcionarios del
Registro de la Propiedad Inmueble- asesorar debidamente sobre todos los tramites
vinculados con la constitucién, inscripcion y cancelacion de la afectacion, que revisten
el caracter de gratuitos (art. 253).

Esta gratuidad no alcanza a los profesionales particulares a quienes se acuda para
obtener asesoramiento o la realizacion de los tramites antes mencionados; en este
caso los honorarios por el asesoramiento y la gestion, aun cuando hayan intervenido
mas de un profesional para la ejecucion de dichas tareas, no pueden exceder en
conjunto el 1% de la valuacion fiscal; y en los procesos sucesorios referentes a la
vivienda afectada, como en los concursos y quiebra, los honorarios no podran exceder
del 3% de la valuacion fiscal (art. 254).

En calidad de excepcion a la regla de que el patrimonio es garantia comdn de los
acreedores (art. 743 CCyCN), la vivienda afectada queda protegida de los acreedores
cuya causa del crédito sea posterior a la inscripcion de la afectacion, asi lo dispone el
art. 249, al cual remitimos, quien también enumera las excepciones de la aludida
inoponibilidad, cuyos fundamentos son diversos y particulares para cada uno de los
casos, en los cuales no abundaremos por no ser parte de la tematica desarrollada por
el presente trabajo.

De lo expuesto hasta aqui, surge que el primer efecto que genera la afectacion del
inmueble destinado a vivienda contemplado en el art. 244 es la inoponibilidad a los
créditos de causa anterior, con las excepciones taxativamente enumeradas en el art.
249.

El segundo efecto que provoca la afectacion de un inmueble destinado a vivienda es
la inejecutabilidad del mismo por deudas posteriores, aunque ello no obsta a la traba
de embargos, que podrian hacerse eficaces si por alguna causal cesa la vigencia del
régimen de proteccion en tratamiento. Asi entonces, se ha decidido que la norma
prevé una "inejecutabilidad" y no una "inembargabilidad”, por lo que el embargo puede
ser trabado perfectamente en el inmueble donde se asienta la vivienda familiar y asi

se exhibira en la publicidad registral.
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Por otra parte, y en atencion al propésito tutelar que inspira la institucion, los frutos
que produce el inmueble no pueden ser objeto de embargo ni de ejecucion si son
indispensables para satisfacer las necesidades de los beneficiarios (art. 251), a
diferencia del art. 39 de la ley 14.394 que prescribia que el embargo no podria afectar
mas del cincuenta por ciento de los frutos. El art. 251 exige un presupuesto liminar:
que los frutos sean indispensables a las necesidades de los beneficiarios.

El art. 255 contempla, haciendo una enumeracion que debe considerarse limitativa,
los legitimados para formular el requerimiento y los presupuestos que deben
cumplimentarse.

A continuacién, hacemos foco sobre 3 de los articulos, de los 13 que corresponden
especificamente a este instituto, para lograr la mejor comprension de la presente
propuesta. Son el 24522, 25323 y 25424,

La tutela de la vivienda puede reconocer su origen por: acta registral; escritura publica;
testamento; y por via judicial. Concretamente, cuando es por escritura publica,
deberan respetarse las normas contenidas en las Secciones 42 (Instrumentos
publicos) y 52 (escritura publica y acta) del Capitulo v (Actos juridicos), contenido en
el Titulo IV (Hechos y actos juridicos) del libro Primero (Parte General). Cuando se
constituya por Testamento, deben cumplimentarse los requisitos legales dispuestos
para las formas de los testamentos (art. 2473, requisitos formales), testamento
olégrafo (art. 2477), testamento por acto publico (art. 2479).

Los arts. 253 y 254 traen aparejados una fuerte impronta social vinculada al paradigma
que desata el CCyCN en materia de proteccion de la vivienda. Tal como lo sostuvimos,

nuestro ordenamiento legisla la tutela de la vivienda al considerar que esta es un

22 CCyCN Art. 245. Legitimados. La afectacion puede ser solicitada por el titular registral; si el inmueble estd en
condominio, deben solicitarla todos los cotitulares conjuntamente.

La afectacidn puede disponerse por actos de ultima voluntad; en este caso, el juez debe ordenar la inscripcion a
pedido de cualquiera de los beneficiarios, o del Ministerio Publico, o de oficio si hay beneficiarios incapaces o
con capacidad restringida.

La afectacion también puede ser decidida por el juez, a peticidn de parte, en la resolucion que atribuye la vivienda
en el juicio de divorcio o en el que resuelve las cuestiones relativas a la conclusién de la convivencia, si hay
beneficiarios incapaces o con capacidad restringida.

23 CCyCN Art. 253. Deberes de la autoridad de aplicacién. La autoridad administrativa debe prestar
asesoramiento y colaboracién gratuitos a los interesados a fin de concretar los tramites relacionados con la
constitucion, inscripcion y cancelacién de esta afectacion.

24 CCyCN Art. 254. Honorarios. Si a solicitud de los interesados, en los tramites de constitucién intervienen
profesionales, sus honorarios no pueden exceder en conjunto el uno por ciento de la valuacion fiscal.
En los juicios referentes a la transmision hereditaria de la vivienda afectada y en los concursos preventivos y
quiebras, los honorarios no pueden exceder del tres por ciento de la valuacion fiscal.
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derecho humano cuya proteccion concierne a las personas individualmente
consideradas, y no por su pertenencia a un grupo familiar delineado segun las
caracteristicas que imponga la ley de turno; como consecuencia logica de tal
paradigma, encuentran su razén de ser las normas citadas.

El art. 253 ordena a la autoridad de aplicacion (el registro de la Propiedad Inmueble)
a “prestar asesoramiento y colaboracion gratuitos a los interesados a fin de concretar
los tramites relacionados con la constitucion, inscripcidn y cancelacion de esta
afectacion”. La directiva ya se encontraba contemplada en el régimen anterior de la
ley 14.394, aunque se advierte que la nueva norma alude también a la “desafectacion”.
Si la vivienda es un derecho que se incorpora al CCyCN bajo las bases de la
“constitucionalizacion” del derecho privado, es menester que todas las personas
tengan un facil acceso a tal derecho; tal facilidad se logra a través de la prestacion del
servicio de informacién (asesoramiento y colaboracion), tendiente a efectivizar la
tutela de la vivienda. refuerza al mencionado acceso el hecho de que el servicio que
debe brindar la autoridad administrativa de aplicacion sea gratuito.

Por su parte, el art. 254 regula los honorarios de los profesionales que intervengan en
el tramite de afectacion de la vivienda al régimen de proteccion. dispone la norma que
dichos honorarios “no pueden exceder en conjunto el uno por ciento de la valuacion
fiscal”, lo cual concuerda con lo dispuesto por el anterior régimen, aunque a diferencia
de ella, se incluye la referencia a los “concursos preventivos y quiebras”.

En conclusién, de ambas normas brota un marcado “rol social” que es coherente con
el paradigma que introduce el Cddigo sobre proteccion de la vivienda y vemos la
posibilidad de potenciar el rol notarial en este instituto.

Las normativas locales: Constitucion por acta registral en jurisdiccion
administrativa

Hacemos mencion en este apartado a algunos aspectos operativos relativos a cémo
funciona en la practica la registracion de la afectacion al régimen de proteccion de
vivienda, por acta registral, haciendo foco en 2 jurisdicciones, la Ciudad Autbnoma de
Buenos Aires (CABA) y la Provincia de Mendoza. Este contenido es a los efectos de
visibilizar el funcionamiento de la tramitacion, la cual es idéntica en ambas
jurisdicciones, con la particularidad que CABA permite la tramitacién on line de las

actividades iniciales.
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A estos supuestos, detallamos lo requerido para esta gestion y los comentarios que
recibe cualquier particular que ingresa a la web de dicho tramite, lo que obviamente
coincide con la normativa de fondo, la cual ya ha sido extensamente desarrollada:

1- Descripcion del Instituto:
Tramites, requisitos y régimen de oponibilidad:
Es el réegimen que permite proteger la vivienda la cual no podra ser ejecutada por
deudas posteriores a su afectacion, salvo los casos de excepcion (Art. 249 CCyC).
Solo debe afectarse un unico bien, destinado a vivienda, y al menos uno de los
beneficiarios debe habitar el inmueble.
Quién puede afectar:
El titular registral de dominio o todos los condéminos en caso de que el inmueble se
encuentre registrado a nombre de dos 0 méas personas.
Quién puede ser beneficiario:
a) el propietario (constituyente), su conyuge, su conviviente, sus ascendientes o
descendientes;
b) en defecto de ellos, sus parientes colaterales dentro del tercer grado que convivan
con el constituyente.
Efectos de la afectacion:
1) La afectacion es inoponible a los acreedores con deudas anteriores a la afectacion.
2) La vivienda afectada no es susceptible de ejecucién por deudas posteriores a su
inscripcion, con excepcion de:
a) obligaciones por expensas comunes y por impuestos, tasas o contribuciones que
gravan directamente al inmueble;
b) obligaciones con garantia real sobre el inmueble, constituida con la conformidad del
conyuge, el conviviente con union convivencial inscripta o autorizacion judicial;
c) obligaciones que tienen origen en construcciones u otras mejoras realizadas en la
vivienda;
d) obligaciones alimentarias a cargo del titular a favor de sus hijos menores de edad,
incapaces, o con capacidad restringida.

Requisitos para la afectacion al Régimen de Proteccién de la Vivienda:

El trdmite de afectacion ante el Registro de la Propiedad Inmueble es gratuito.
Es necesario dar inicio al tramite en forma on line, precargando la informacion y
archivos requeridos, y luego obtener un turno web para continuar el tramite en forma

presencial.
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Al momento de asistir al turno de atencidn, el titular o los titulares de dominio (y todos
los usufructuarios si los hubiera) deben concurrir con la siguiente documentacion:
« Es condicion solicitar su turno Web.
e DNI del o de los titulares de dominio en original.
o Silos hubiera, DNI del o de los usufructuarios en original.
e Si se designa beneficiario, acreditar el vinculo con el titular (Libreta, acta de
matrimonio o partidas de nacimiento). Traer original y fotocopia.
o Acreditacion del Estado civil en original
o Original del o de los testimonios de dominio inscriptos (escritura, declaratoria
de herederos, adjudicacion, subasta, etc.).
o Con la documentacién antes mencionada, el titular o los titulares de dominio (y
todos los usufructuarios si los hubiera) en forma conjunta deberan presentarse
para realizar el tramite en el Registro de la Propiedad.

Requisitos para la desafectacion al Régimen de Proteccién de la Vivienda:

La desafectacion abona unicamente el valor de la carpeta.
Es necesario dar inicio al trdmite en forma presencial sin turno previo. Para ello deben
presentarse conjuntamente:

e Todos los titulares de dominio y sus respectivos conyuges, en caso de ser

casada/o, o0 convivientes, en caso de existir union convivencial inscripta.

o Todos los usufructuarios, si los hubiera.
Junto con la siguiente documentacion:

o DNI del titular y cdnyuge o conviviente inscripto en original y fotocopia.

o Silos hubiera, DNI del o de los usufructuarios, en original y fotocopia.

« Acta administrativa o testimonio notarial de afectacién, en original.

« Acreditacion del estado civil en original y fotocopia.
Para realizar el tramite, el titular y su conyuge o conviviente -con union convivencial
inscripta- y los usufructuarios si los hubiera, en forma conjunta, deberan presentarse
con la documentacion antes mencionada.
Si se desea que el Registro de la Propiedad deje constancia de la desafectacion del
Régimen de Proteccién de la Vivienda en el titulo de dominio inscripto, debera
presentar el mismo en original y fotocopia.
Recuerde que:

« Una propiedad afectada a éste régimen dificilmente sea aceptada como

garantia.
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« Si usted afectd su propiedad al régimen de Proteccioén de la Vivienda y, luego,
desea venderla, debera desafectarla previa o simultaneamente con la venta.

Ejemplos de algunas acreditaciones de vinculos familiares.
Hijo: partida de nacimiento, o bien, la libreta de matrimonio del titular si consta la
inscripcion del nacimiento del hijo.
Padre o madre: partida de nacimiento del titular, o bien, la libreta de matrimonio del
beneficiario donde conste la inscripcion del nacimiento del titular de dominio.
Cényuge: partida o libreta de matrimonio del titular.
Conviviente: unién convivencial conforme a los articulos 509 y 510 CCyC.
Hermano*: partidas de nacimiento del titular y beneficiario, o bien, la libreta de
matrimonio de sus padres donde consta la inscripcion del nacimiento de los hermanos.
Tio*: partidas de nacimiento del titular, del padre o madre del titular (segun
corresponda) y del beneficiario, o bien, las respectivas libretas de matrimonio.
Sobrino*: partidas de nacimiento del titular, del padre o madre del beneficiario (segun
corresponda) y del beneficiario, o bien, las respectivas libretas de matrimonio.
* Los hermanos, tios y sobrinos que no sean titulares de dominio s6lo pueden

designarse como beneficiarios si conviven con el titular.
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Finalidad del régimen de proteccion de vivienda

Concluimos entonces que, siguiendo este valioso aporte de la UCA?%, que la
verdadera finalidad del régimen se encuentra en la dignidad de la persona humana.
Ahora bien, es valida la pregunta acerca de cudal es la finalidad del instituto
propiamente dicho. Sin dudas la finalidad es distinta a la del derecho humano a la
vivienda, con raigambre constitucional y que toma el régimen del Cédigo Civil y
Comercial, pero entendiendo que no se puede confundir con la sacralidad de ese
derecho en tanto el sistema del ordenamiento de fondo no garantiza el acceso a la
vivienda, sino que se tutela a la vivienda a la que ya se ha accedido.

En cuanto al derecho constitucional se refiere, importa para el Estado la asuncion de
un rol activo en pos de garantizar el cumplimiento de tal prerrogativa a toda persona
gue habite el suelo de nuestro pais, situacion distinta a la postura que asume frente a
la instauracion de un régimen que, como tantos otros, aportan su grano de arena en
pos de proteger tal derecho fundamental, independientemente de la actuacion estatal.
Tampoco creemos que el régimen de vivienda instaurado a partir de la sancién del
Caodigo Civil y Comercial importe lisa y llanamente la sustitucion, reemplazo o
actualizacion del derogado instituto de bien de familia. Y esto por cuanto hemos
concluido oportunamente que la finalidad de aquel instituto derogado resultaba ser la
proteccion del patrimonio familiar con fines alimentarios.

Bastara entonces con echar un vistazo a lo que expusiéramos al analizar el régimen,
sumado a las previsiones que se analizaran en torno al régimen de subrogacion y el
tratamiento que el ordenamiento realiza respecto a los frutos para concluir que no se
apunta a la familia con este instituto protectorio, sino mas bien a la centralidad de la
persona humana, a su sustento particular.

La verdadera finalidad del régimen establecido por el Cédigo Civil y Comercial sera la
“proteccion del patrimonio de la persona humana con fines alimentarios”. Y la
verdadera justificacion se encuentran en el tratamiento que el ordenamiento realiza

respecto a la subrogacién real y al régimen de los frutos.

e 2> https://repositorio.uca.edu.ar/bitstream/123456789/10765/1/afectacion-vivienda-expresion-
dignidad.pdf
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SEGUNDA PARTE: PROPUESTA PARA LA IMPLEMENTACION DE
MEDIDAS ACTIVAS

Estado actual del derecho a la proteccion de la vivienda
Los gobiernos tienen tres niveles de obligacion: respetar, proteger y hacer cumplir

cada derecho. Respetar un derecho significa abstenerse de interferir en el disfrute de
ese derecho. Proteger un derecho significa evitar que otras partes interfieran en el
disfrute de ese derecho. Hacer cumplir un derecho significa adoptar medidas activas
para poner en practica leyes, politicas y procedimientos, incluida la asignacion de

recursos, que permitan a las personas disfrutar de sus derechos.

Los problemas de la operatividad del derecho a la proteccién de la vivienda
familiar

Podemos definir a esta operatividad como la posibilidad de efectivizacion de la tutela
amparada por un derecho. Esta posibilidad es un concepto que se define
subjetivamente en cada comunidad y en cada contexto y tiene que ver con numerosos
factores de indole geogréfica, social, cultural, urbanistica y econémica.

La primera barrera tiene que ver con el conocimiento. Que un derecho exista no
significa que sea conocido. Mdltiples causas pueden influir en este desconocimiento
tales como falta de promocién, baja incidencia en la cotidianeidad de la persona,
relativizaciéon del mismo, y otras causas que alejan al beneficiario de la procurada
tutela.

Otra barrera tiene que ver con la percepcion de “burocracia”. Entrecomillamos el
término ya que no hacemos referencia a la estructura organizativa caracterizada por
procedimientos explicitos y regularizados de un ente publico, si no que nos referimos
a la calificacién que realiza cualquier persona al intuir la supuesta complejidad de un
determinado tramite.

Sumado a la anterior, se encuentra la barrera de la percepcion de onerosidad de un
determinado tramite que nos permitira acceder a un determinado derecho y siempre
por aplicacion de las ecuaciones econdmicas de determinacion de la relacién de
costo-beneficio, se opta por prescindir del amparo.

Una dUltima barrera puede estar también en la denominada procrastinacion,
denominacion esta que define el habito de retrasar tareas importantes.

Por lo expuesto vemos que, aunque el derecho a la proteccion de la vivienda esté

debidamente regulado y el mismo sea accesible en cuanto al tramite y costo, es
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condicion necesaria pero no suficiente, para decir que esta cumplido el objetivo que
se tuvo al conceptualizar esta proteccibn como derecho humano.

Basta comparar algunas estadisticas para comprobar lo expresado analizando, en
cada jurisdiccion, cantidad de viviendas, cantidad de afectaciones ya sea por actas
registrales, por orden judicial o por actividad notarial, para ver que la tutela podria
crecer exponencialmente y cumplir con esto con el valioso fin social que tiene la

afectacion.
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Elementos para una propuesta para la operatividad del derecho a la
proteccion de la vivienda

El impuesto inmobiliario

Siguiendo a Catalina Molinatti?® quien sostiene que en el contexto tributario, el
impuesto que incide sobre la propiedad inmobiliaria es el Unico tributo que hace viable
la efectiva integracion entre politica fiscal y politica urbana y con una incipiente
incidencia en cuanto a politica social, atendiendo a las exenciones que cada Cdédigo
Fiscal legisla en cada jurisdiccion.

En Argentina, en cada provincia, las constituciones establecen diferentes niveles y
categorias de gobiernos locales, representados por municipios y otros niveles
menores de gobierno local, como comunas, comisiones de fomento, comisiones
municipales, delegaciones municipales o comunas rurales, entre otras
denominaciones segun cada provincia?’.

En el proceso de distribucién del poder tributario entre la Nacion, las provincias y los
municipios se pueden distinguir dos momentos histéricos principales. El primero tiene
por referente la Constitucién de 1853-1860, cuando las provincias, poseedoras del
poder tributario originario, delegaron facultades tributarias en la Nacion, reservandose
para si las contribuciones directas, entre las cuales se encuentran los impuestos a la
propiedad inmobiliaria.

El segundo momento tiene por referente la sancion de la Constitucion de 1994, la cual
incluy6 de manera expresa la autonomia municipal, incluida la posibilidad del ejercicio
de la facultad tributaria por parte de los municipios.

En Argentina, la potestad tributaria esta subordinada a las normas constitucionales,
siendo la Constitucion argentina rigida, es decir, s6lo modificable por procedimiento
especial y mediante el control de Constitucionalidad de las normas legales por parte

de los 6rganos judiciales.

% catalina Molinatti (Argentina), es arquitecta, master en Desarrollo Urbano y consultora en gestion,
planificacion y financiamiento urbano, con énfasis en el desarrollo e implementacion de metodologias para la
recuperacién de plusvalias. Es docente de posgrado en la Universidad Nacional de Cérdoba y también es
investigadora y profesora de cursos presenciales y a distancia del Programa para América Latina y el Caribe del
Instituto Lincoln, donde imparte materias sobre valorizacién del suelo y financiamiento urbano.

27 En 2010 formaban parte de la jurisdiccién subprovincial 2.274 gobiernos locales, de los cuales 1.159 eran
municipios, segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censo (INDEC, 2010), con diversos grados de autonomia,
dependiendo de las disposiciones constitucionales de cada una de las provincias.
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Si bien la Constitucion Nacional no enumera los principios constitucionales de la
tributacion, los mismos se encuentran presentes en sus diversos articulos. Por
ejemplo, la legalidad esta incluida en los articulos 19 y 52; la generalidad e igualdad,
en el articulo 16; la no confiscatoriedad, en el articulo 17; la equidad, proporcionalidad
y solidaridad en el territorio, en el articulo 75 (inc. 2), etc.

El primer limite formal de la potestad tributaria es que esta solo puede ejercerse
mediante la ley sancionada por el Poder Legislativo, la cual debe contener los
elementos basicos y estructuradores del tributo. Al ser la legalidad sélo la garantia
formal, las constituciones incorporan ademas limites materiales en cuanto al contenido
de la norma tributaria.

En la Constitucién argentina se observa la utilizacion combinada de “generalidad”,
‘equidad” y “proporcionalidad”, “igualdad” (art. 16) y “no confiscatoriedad”. Los
especialistas consideran que es una manera implicita de consagrar el principio de la
capacidad contributiva, el cual se considera un principio moderno fundamental para la
distribucion de la carga impositiva, entendido como la aptitud econémica de los
miembros de la comunidad para contribuir a la cobertura de los gastos publicos
(Villegas, 2001; Novelli, 2007).

Las constituciones provinciales y las cartas organicas municipales también enumeran
principios similares de la tributacion.

La asignacion de responsabilidades tributarias sobre la propiedad inmobiliaria en
Argentina es heterogénea y tiene un formato conocido como “sistema mixto”. Tanto la
nacién como las provincias y algunos municipios tienen potestades para el cobro de
impuestos sobre este hecho imponible. Con objeto de evitar el riesgo de la doble
imposicion, la jurisdicciéon federal gestiona centralizadamente la recaudacion de bases
tributarias compartidas, para ello se generd una ley-convenio, conocida como Ley de
Coparticipacion Federal de Impuestos.

En la actualidad, la Constitucion Nacional de 1994 establece en materia de
competencias tributarias las siguientes:

» La Nacion tiene facultad exclusiva sobre los tributos al comercio exterior, facultad
concurrente con las provincias sobre las contribuciones indirectas y facultad para
aplicar contribuciones directas solo por tiempo determinado, cuando la defensa,
seguridad comun y bien general lo exijan, es decir, situaciones de emergencia (art.
75,incs. 1y 2).
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* Las provincias poseen poderes tributarios originarios, potestad sobre las
contribuciones directas y facultad concurrente con la Nacion sobre los impuestos
indirectos, no pudiendo ejercer el poder delegado a la Nacién (arts. 75 y 126).

En cuanto a los impuestos provinciales, se aplican cuatro categorias con estructuras
de imposicion muy similares en todas las provincias que incluyen: ingresos brutos,
inmuebles, automotores y sellos (o actos juridicos). Son cuatro impuestos que
permiten a las provincias recaudar, en promedio, el equivalente al 40 por ciento de
sus gastos, siendo que el resto se financia mediante coparticipacion federal de
impuestos, otras transferencias del gobierno central, regalias y endeudamiento
(Cetrangolo et al., 2009).

El impuesto inmobiliario o territorial ha sido tradicionalmente establecido por las
provincias en forma permanente, las cuales lo legislan y recaudan, gravando los
inmuebles situados en su territorio. Se trata de un impuesto de caracter real que toma
como base imponible cada propiedad con independencia de las caracteristicas
personales del propietario, siendo un tipico impuesto directo que grava una
manifestacion inmediata de capacidad contributiva (Ameriso et al., 2007).

A su vez, las provincias han ido delegando en los municipios su poder tributario
originario sobre materia impositiva, aunque a veces de manera ambigua Yy
contradictoria.

El hecho generador (hecho imponible) del impuesto inmobiliario esta definido en la
legislacidn tributaria de las provincias donde el presupuesto de la obligacion impositiva
se refiere a los inmuebles localizados en la jurisdiccion.

Los sujetos pasivos del impuesto inmobiliario, asi como de las tasas por servicios
generales recaudadas en los municipios donde el impuesto inmobiliario no fue
transferido, estan definidos en los Cdédigos Fiscales o Tributarios provinciales o
municipales con referencia a los titulares de dominio, los usufructuarios y los
poseedores a titulo de duefio (compradores con escritura otorgada, adn no inscrita en
el Registro de la Propiedad; compradores que tengan la posesiéon, aun cuando no se
hubiere otorgado la escritura traslativa de dominio; y los que posean con animo de
adquirir el dominio por prescripcion veintefial). En algunas provincias la legislacion
incluye a los ocupantes a titulo gratuito de inmuebles de propiedad publica, los
adjudicatarios de viviendas y las empresas concesionarias de servicios publicos

privatizados.
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La literatura y la legislacion tributarias distinguen entre exenciones de pleno derecho
0 a peticion del interesado. Ademas, desde el punto de vista de los beneficiarios, se
distinguen exenciones objetivas, subjetivas y mixtas. Las primeras benefician a
bienes, derechos o actividades; las segundas benefician a sujetos o destinatarios
concretos; y las terceras se establecen con respecto a derechos, bienes o actividades,
si estan relacionadas con determinadas personas (Menéndez Moreno, 2008). Las
exenciones estan establecidas por el poder legislativo en los codigos fiscales o
tributarios de las jurisdicciones.

En la mayoria de las jurisdicciones, el impuesto se destina a las rentas generales de
la misma jurisdiccion que lo recauda, aunque hay tres provincias que han definido un
destino especifico para parte de lo recaudado en concepto de impuesto inmobiliario,
como por ejemplo, segun el articulo 10 del Codigo Fiscal, la provincia de Buenos Aires
gue puede convenir con las municipalidades la recaudacion del Impuesto Inmobiliario
Rural, la cual se distribuye entre la provincia (65 por ciento), el Fondo Compensador
de Mantenimiento y Obras Viales (12 por ciento), el Fondo de Fortalecimiento de
Programas Sociales y Saneamiento Ambiental (3 por ciento) y el monto restante se
asigna a los municipios en concepto de retribucion por la administracion del tributo
(Ley 13.403/2005, modificatoria de la Ley 13.010/2002).

En términos generales, la recaudacién de los tributos que gravan la propiedad
inmobiliaria ha disminuido su participacion tanto en relacién el Producto Interno Bruto
(PIB) como a los ingresos totales de las jurisdicciones que lo aplican.

Entre 1984 y 2010, mientras la participacion del impuesto inmobiliario en los ingresos
tributarios totales de las provincias y CABA, cay6 del 27 por ciento al 7 por ciento, el
impuesto a los ingresos brutos aumento del 52 por ciento al 74 por ciento.

En general, el impuesto predial ha perdido espacio comparado con los impuestos
sobre la actividad econémica. En todos los casos, la participacion porcentual de la
recaudacion en concepto de impuestos a la propiedad inmobiliaria ha disminuido de
manera sustancial en la Gltima década.

llustramos lo expuesto con los cuadros que a continuacién se presentan.
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Inmuebles registrados por jurisdiccion segun segmento inmobiliario

Jurisdiccion Indicador (%)
No
Ejercicio Unidades Residen- residen-
Nombre Tipo fiscal catastradas Terrenos  ciales ciales  Rurales
Ciudad Capital 2011 1.787.286 0,36 90,62 9,03 —
Auténoma  Federal
de Buenos
Aires
Buenos Provincia 2011 6.591.697 2740 68,01 — 4,59
Aires

La Matanza Municipio 2011 363.338 19,96 45,32 13,43 21,30
Morén Provincia 2011 130.186 992 84,06 6,02 —
Tigre Municipio 2011 126.532 16,52 74,19 9,29 —
Cérdoba  Provincia 2011 1942014 36,12 53,56 — 10,32
Cérdoba  Municipio 2011 490.748 8,66 91,34 — —
Mendoza  Provincia 2011 563.241 13,25 62,40 7,69 16,66
Neuquén  Provincia 2011 207.009 27,68 18,84 48,19 5,30
Rio Negro Provincia 2011 267.754 31,35 54,33 531 9,00
Salta Provincia 2011 17.228 — - - 100,00
Santa Fe Provincia 2011 1566967 21,77 67,73 —_ 10,50
Rosario Municipio 2011 403979 12,75 87,25 — —

rueNTe: Datos publicados por el Instituto Lincoln de Politicas de Suelo.

Participacion de impuestos que gravan la propiedad inmueble en los ingresos
tributarios de la jurisdiccion en las provincias analizadas (%)

Participacion 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Santa Fe 294% 24% 249% 18% 18% 14% 13% 10% 9% 8% 11%

CABA 18 19 19 17 16 4 10 8 12 11 8

Cordoba 24 23 21 27 24 I8 16 13 12 9 8

Mendoza 13 14 11 13 13 11 10 10 8 8 7
7

Buenos 15 15 14 14 14 14 11 9 8 7
Aires

Neuquén 8 9 7 6 6 + 6 5 4 5 5
Rio Negro 16 16 17 14 13 11 11 9 7 6 5
Salta 4 3 5 + 5 2 2 2 1 1 1
Total 17 17 16 15 14 13 1 9 9 8 7

ruente: Elaboracion de la autora con base en datos de la Direccién Nacional de Coordinaciaon Fiscal
con las Provincias.
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El deber de asesoramiento de los notarios

Dice Juana Soledad Flores?® que los ciudadanos recurren al notario buscando
asesoramiento para una mayor proteccion de sus derechos. Por lo tanto, la actuacion
notarial produce un valor extra que estd dado por la actividad previa, asesora,
aconseja, previene posibles litigios, procura la seguridad juridica en beneficio de las
personas y protege sus intereses legitimos. Como se advierte, el notario cumple
también un importante rol social, cuando quienes no se encuentran habitualmente
preparados para desenvolverse en el ambito legal y econdémico, recurren a él con el
propésito de recibir la informacion y el asesoramiento que necesitan para realizar una
operacion, sin poner en riesgo sus derechos. Por ello el escribano es una garantia,

una persona de confianza para el ciudadano comun.

Ménica Necchi en “Responsabilidad notarial” refiere que “Integran la actividad del
escribano el asesoramiento en materia notarial e instrumental con la formulacion en
su caso, de dictamenes orales y escritos. El escribano ha dejado de ser un
documentador para ser un operador del derecho, un orientador juridico para que el

requirente obtenga el resultado deseado.”

Bésicamente, la obligacion de informacion encierra dos aspectos: uno negativo,
abstenerse de dar informacién errébnea y otro positivo, el de transmitir toda la
informacion exigible.

Segun la Ley mendocina 30582°, compete al notario: en el plano profesional: “El
asesoramiento juridico notarial en general y la formulacién en su caso, de
dictamenes orales o escritos.” En su articulo 15, inciso 2 expresa: “La formacion del
documento a los fines y con el alcance que esta Ley atribuye a la competencia notarial,
es funcion privativa del autorizante, quien deberd: Asesorar a los requirentes y
elegir las formas que aseguren la eficacia de los fines que persiguen.”

Lo expresado, entendemos que otorga al notariado un papel protagénico, en su rol de

asesor juridico y lo pone en la tarea de promotor y garante de los derechos humanos,

28 Revista IN IURE, Afio 1. Vol. 1. La Rioja (Argentina) 2011. Juana Soledad Flores: “El notario como garante de los
derechos de las personas. pp. 144-157 Recibido 10/04/2011 Aprobado 22/04/2011.

2% LEY 3058 Ley Notarial de Mendoza. MENDOZA, 13 de octubre de 1964. (LEY GENERAL VIGENTE CON
MODIFICACIONES).
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con lo cual se realza y valora la importancia de esta profesion, contribuyendo a su
prestigio, ya que pone al notario como parte activa del derecho y determinante para el
efectivo ejercicio de los derechos y con ello contribuir a cumplir con el fin tuitivo

perseguido.
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Propuesta de creaciéon del Fondo para la Proteccion de Vivienda
Deciamos al exponer la ponencia que, desde las representaciones del Notariado a
nivel nacional y local, deben proponerse modificaciones a la legislacién y
reglamentaciones provinciales, a los efectos de crear el “Fondo de Proteccién de la
Vivienda”, financiado con el 2% (dos por ciento) de lo recaudado por el Impuesto
Inmobiliario.

A manera de ejemplo, durante el ejercicio 2022 en la Provincia de Mendoza se
recaudo en concepto de Impuesto Inmobiliario, la suma de pesos $ 4.754.000.000, el

calculo del 2% correspondiente a esta suma recaudada asciende a $ 95.080.000.

La tarea de los Colegios Notariales

Esta suma, administrada por los Colegios Notariales de cada provincia, deberia

destinarse a 4 fines:

Prestar asesoramiento notarial y colaboracion gratuitos a los interesados a fin de

concretar los tramites relacionados con la constitucion, inscripcion y cancelacion de la

afectacion al régimen de vivienda, al igual que lo que se establece en el articulo 253

del CCyCN para la autoridad administrativa. Por esta tarea y con este fondo,

perfectamente el notario podria recibir una compensacion equivalente a lo que fije la

normativa de honorarios para una consulta.

Promover la afectacién al régimen de proteccion de la vivienda, con el cual se

procurara promover la demanda de este servicio y la actuacion notarial preponderante,

mediante la constitucion por escritura publica.

Abonar al notario interviniente el honorario establecido en el articulo 254 del CCyCN.

Crear las plataformas digitales necesarias a los efectos de simplificar y agilizar el

tramite de constitucion al particular y generar la logistica operativa para articular entre

el particular constituyente, el notario interviniente y la autoridad administrativa, en las

tareas de recepcion, revision y calificacién de la documentacion requerida por la

normativa vigente, instrumentacion de la escritura publica y la inscripcién en el registro

publico.

La tarea del notario

En este esquema propuesto, con un financiamiento como el detallado en el punto

anterior, se podria lograr un mayor caudal de trabajo profesional para el notariado,

con todas las consecuencias virtuosas que eso conlleva.

El particular ya no tendria una sola ventanilla, la del Registro de la Propiedad local,

sino que tendria tantas como registros notariales existan en la circunscripcion. El
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notario realizaria su tarea en la sede de su registro notarial y articularia con su Colegio
de manera que podria cumplir acabadamente con sus obligaciones legales respecto
a este instituto y podria hacerlo de una manera simplificada por el uso de TIC’s. Véase
como ejemplo algunas modalidades virtuales de inicio del tramite.°

En sintesis, el notario podria intervenir y generar honorarios profesionales por dos
actividades: la de asesoramiento y la de realizacién de la escritura de afectacion,
percibiendo respectivamente lo que indique el arancel local y lo que prescribe el 254
del CCyCN.

La tarea del estado

El Estado nacional es el principal interesado en dar viabilidad practica a un derecho
con rango constitucional e incorporado al derecho positivo mediante los tratados
internacionales suscriptos por nuestro pais. Por ello debe arbitrar todos los medios
posibles para procurar la mentada operatividad de este derecho. Es su obligacion.
Ante estos planteos, siempre surge el primer argumento, y a veces el unico, que tiene
gue ver con el “costo” de este tipo de medidas. A manera de ejemplo, considerado el
ejercicio 2022 para la provincia de Mendoza, el impacto fiscal®! de la creacion de este
fondo, seria del 0,02 por ciento en relacion a la totalidad de los recursos corrientes.
Es decir que, si los estados subnacionales aumentan la eficiencia recaudatoria en esa
misma proporcion y/o generan un sistema de incentivos para los propietarios,
gradualmente recuperara el porcentual que en otras épocas tenia el impuesto
inmobiliario sobre la masa total de recursos tributarios y de ese modo este fondo
podria llegar a tener un impacto fiscal nulo y como contrapartida le estaria dando un
trascendente fin social a este tributo predial. O sea, no solo el impacto fiscal seria nulo
y eventualmente hasta positivo, sino que los impactos intangibles que tienen que ver

con el bienestar y la paz social, serian altamente positivos.

30 https://www.dnrpi.jus.gob.ar/pv_turnos/afectacion_pv_solicitante.php
31 https://www.mendoza.gov.ar/wp-content/uploads/sites/25/2023/03/serie_mensual_22.pdf
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TERCERA PARTE: CONCLUSIONES

Juana Soledad Flores, en la publicacion ya citada, concluye: Vemos que los temas
de éste tiempo obligan a un cambio de mentalidad, pues ya no existen fronteras claras
entre el Derecho Publico y el Derecho Privado y la comunidad en general se ha
convertido en titular de derechos fundamentales. Hoy mas que nunca debemos tener
presente la universalidad e indivisibilidad de los derechos humanos, que precisamente
tienen como sujeto a todo ser humano.

Desde diferentes ambitos y especialmente desde el terreno econémico, se ataca la
existencia misma del notariado. Sin embargo, las personas, como sujetos de derechos
y obligaciones, confian en la proteccion que brinda a su dignidad y valores.

En un mundo signado por la crisis y la incertidumbre, la funcién notarial, en el marco
del sistema del tipo latino, ha crecido en importancia debido a su indudable aporte a
la paz social y por su trascendental contribucion en la dimensién econémica y social.
Se constituye asi, en un pilar esencial para la seguridad del trafico juridico y en una
garantia fundamental para asegurar los derechos de las personas.

Desde siempre ha existido una estrecha relacion entre la actuacion notarial y los
derechos de las personas. Tanto es asi que la Comisién de Derechos Humanos de la
Union Internacional del Notariado Latino sefiala entre sus obligaciones.

- Fomentar el desarrollo y la promocién de la imagen del notario-garante de los
derechos de la persona humana

- Reconocer que los notarios tienen por mision la prevencion de conflictos y la defensa
del equilibrio contractual y hacer respetar los derechos de la persona humana. Todo
ello para contribuir a la paz social y al respeto por la persona humana.

Reafirma la Comision el apego de los notarios a los derechos de las personas, de los
que se constituye en defensor natural mediante la prevencién de los conflictos, en su
diaria actividad; en tanto en la misma se encuentran comprometidos numerosos
derechos reconocidos en las Convenciones Internacionales, tales como el respeto a
la dignidad humana desde el nacimiento hasta la muerte, la libertad contractual, el
matrimonio, la familia, el derecho a la propiedad, a la herencia, la participacion en el
desarrollo social y econémico.

Por éste motivo, el notariado se constituye en un componente indispensable para el
funcionamiento de cada Estado, pues donde existe un notariado del tipo latino los
costos de administracion de justicia son inferiores a aquellos donde no existe, lo cual

garantiza un mejor ejercicio de los derechos.
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En los tiempos que corren, al notario le es confiada la competencia de ser custodios
ya no solo de la vida patrimonial de cada uno de los ciudadanos y de ser fedatarios
publicos, sino de ser custodios de los nuevos derechos que han irrumpido en el mundo
juridico y que no solo tienen como titular al sujeto en forma individual, sino también a
la sociedad en su conjunto. El notario se ha afianzado en la profesion y se ha
convertido en el “garante” que tutela y resguarda los intereses y los derechos de las
personas.

Es cierto que el notariado estd bajo amenaza, aunque también es cierto que, con
creatividad, para subirnos a la ola de las nuevas tecnologias, con audacia, para
detectar y generar nuevas incumbencias y con compromiso social, para recuperar el
prestigio del rol notarial, vamos a sortear cada embate que intente socavar las bases
del notariado latino, todo ello como aporte para construir una sociedad mejor: mas

justa, mas equitativa y con mas seguridad juridica.
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