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Introduccion

Con la sancion del Cédigo Civil y Comercial de la Na-
cion, se han efectuado importantes y valiosas modi-
ficaciones en el plexo normativo, actualizandose la
legislacion de fondo en respuesta a las necesidades
que, en virtud de la evolucidén que ha sufrido la socie-
dad a lo largo de los anos, dieron lugar a nuevas rea-
lidades. De tal modo, se han incorporado situaciones
no contempladas hasta ese momento en la horma-
tiva, que habian sido consideradas durante mucho
tiempo por la doctrina y la jurisprudencia. En suma,
el nuevo CCyCN representa la contemporizacién del
derecho a nuestros tiempos.

En el presente trabajo nos enfocaremos brevemente,
en la normativa existente con relacion al instituto del
antiguo bien de familia, hoy afectacion a vivienda, y
en el instituto de la subrogacién real.

Afectacion a vivienda en el CCyCN

La reforma mencionada, como indicamos, ha incor-
porado en su articulado, mas precisamente en el Ti-
tulo Ill, Capitulo I, articulos 244 al 256 inclusive, la
totalidad de las normas referentes al antiguo régimen
de bien de familia, tratadas oportunamente en la Ley
14.394, hoy derogada.

El Codigo Civil y Comercial de la Nacion da un es-
pecial tratamiento a la hoy denominada afectacion a
vivienda, por ser el derecho de acceso a la vivienda
un derecho humano reconocido por nuestra Consti-
tucion Nacional, en su art. 14 bis y en varios tratados

internacionales, con rango constitucional.

Las modificaciones del instituto que resultan mas
significativas son:

* Se autoriza la afectacién al régimen de proteccion
de la vivienda efectuada por el titular del dominio sin
familia, en virtud de que se atiende a la situacién de
la persona que vive sola, su derecho y necesidad de
proteger el lugar donde habita;

Se permite que la afectacion sea realizada por todos
los condéominos, aunque no sean parientes ni con-
yuges;

*Amplia la lista de los beneficiarios al conviviente, re-
quiriendo su asentimiento en el supuesto de union
convivencial inscripta para la enajenacion o grava-
men posterior del inmueble;

‘La afectacion también puede ser decidida por el
juez, a peticion de parte, en la resolucion que atri-
buye la vivienda en el juicio de divorcio o en el que
resuelve las cuestiones relativas a la conclusion de
la convivencia, si hay beneficiarios incapaces o con
capacidad restringida;

‘Prevé expresamente la subrogacion real, que posi-
bilita adquirir una nueva vivienda y mantener la afec-
tacion, asi como extender la proteccion a la indemni-
zacion que provenga del seguro o de la expropiacion
del bien;

*Se admite de la retroprioridad registral.

A lo largo de los citados articulos 244 a 256 inclusi-
ve, se pretende cubrir la totalidad de las situaciones
facticas y juridicas referidas al instituto.



Cabe senalar que el organismo registral local, ha sido
conteste con esta modificacidn, y en virtud de ello,
inmediatamente después que el nuevo Cédigo Civil
y Comercial de la Naciéon comenzara a regir, en el
ambito del Registro de la Propiedad de la Provincia
de Buenos Aires, se dio una profusa tarea normativa
con el objeto de abarcar la totalidad de institutos ju-
ridicos que sufrieron modificaciones, procurando el
tratamiento de las diversas situaciones facticas po-
sibles.

En tal sentido, y en virtud de las innovaciones refe-
rentes al instituto que nos convoca, se ha dictado la
Disposicion Técnico Registral N°10/2016, a través de
la cual se reglamentay se fijan criterios, en el ambito
registral respecto de los distintos supuestos existen-
tes en la materia.

Teniendo en cuenta que el "Régimen de Vivienda" que
vino a sustituir el anterior régimen de bien de familia
ya ha sido comentado por innumerables juristas, en
el presente trabajo nos enfocaremos en la institucion
de la denominada subrogacion real de la afectacion
a vivienda y su tratamiento en la normativa regis-
tral vigente. Asimismo, plantearemos una serie de
interrogantes que surgen a raiz de ciertas situacio-
nes, relativas a la tematica que nos convoca, que se
presentan a diario en el organismo registral para su
toma de razon, y respecto de las cuales no contamos
aun con normativa que las regule expresamente. Es-
tas situaciones que son harto conocidas por los no-
tarios y registradores, han sido objeto de opiniones
encontradas, o por lo menos han generado dudas al
respecto no solo en el ambito del RPBA sino también
en los restantes registros inmobiliarios del pais.

En este punto, consideramos menester recordar al-
gunas cuestiones que en torno a la subrogacion real
de la afectacién a vivienda se presentan como obs-
taculos a sortear.

En primer lugar, queremos hacer referencia al hecho
que el Codigo Civil y Comercial de la Nacion no pre-
vé una regulacién organica completa en relacion al
mecanismo de traspaso de la proteccion de la afec-
tacion a vivienda, lo que supone la necesidad de que
tal omision sea suplida, en cuanto corresponda, por
la autoridad competente para reglamentarla.

En segundo término, y teniendo en cuenta que como
autoridad de aplicacién en la Provincia de Buenos
Aires compete al RPBA reglamentar dicho régimen,
para dar cuenta con claridad los desafios a los que
debemos enfrentarnos, nos valdremos de la pala-
bras del escribano y catedratico Gabriel B. Ventura al
senalar que [...] “ello hace que la actividad registral,
respecto de esta figura, no sélo esté referida a la ca-
lificacion del documento y su posterior inscripcion o
anotacion, que es lo que mas analiza la doctrina, sino

que, como autoridad de aplicacion, le corresponde-
ra también al Registro decidir y resolver sobre toda
cuestién que se suscite en cuanto al cumplimiento
de los recaudos legales que posibilitan la afectacion
o desafectacion (arts. 246, 247, 248, 253, 255, etc.),
asi como las especiales circunstancias que permiten
su permanencia cuando no se cumplan algunos de
los recaudos”.

Teniendo en miras que la figura de la subrogacion
real en relacién al instituto del "Régimen de Vivien-
da" es aun reciente en nuestra legislacion, que las
condiciones sociales contintan transformandose,
y exigiendo una continua adaptacion del derecho a
las nuevas necesidades, es que entendemos que si
bien todavia faltan pasos a cumplir, debe valorarse
la labor reflexiva y constante que se realiza desde el
RPBA.

Subrogacion Real

Como se indico anteriormente, una de las novedades,
fue la incorporacion al Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, de la denominada subrogacion real. El art.
248 CCyCN establece “La afectacion se transmite a
la vivienda adquirida en sustitucion de la afectada y
a los importes que la sustituyen en concepto de in-
demnizacion o precio”.

La denominada subrogacion real, implica una ficcion
juridica por la que el objeto subrogante ocupa el lu-
gar del objeto subrogado. Plantea la posibilidad de
sustituir la vivienda afectada, por otra, trasladando-
se el beneficio o proteccion a la nueva vivienda que
se adquiere, siempre que se cumpla con los requisi-
tos de ley, es decir, que se produce una modificacion
objetiva en la relacion juridica. La cosa que ocupa el
lugar de la otra, lo hace en las mismas condiciones.
A su vez, esa adquisicion puede operar de manera si-
multanea o podria darse en un futuro, ya que no se
establece en el codigo de fondo limite temporal algu-
no para la sustitucion por la nueva vivienda.

Es decir, que el propietario puede mudarse, vender la
vivienda, adquirir otra, y trasladar el beneficio que le
confiere la afectacion, a su nueva vivienda, sin perder
la prioridad ganada con la primera afectacion, ya que
se transmite esa proteccion a la vivienda adquirida
en sustitucion de la afectada y a los importes que la
sustituyen en concepto de indemnizacion o precio,
existiendo un amparo juridico del hogar. La nueva
norma, de manera muy acertada y en consonancia
con el sentido que el nuevo CCyCN ha querido dar-
le a la vivienda, prevé la posibilidad de que la suma
de dinero que reemplaza al inmueble afectado goce
de inembargabilidad, trasmitiéndose el beneficio a
las sumas de dinero, cuyo origen sea, el pago de una
indemnizacion o seguro con motivo de expropiacion
por causa de utilidad publica, destruccién o incendio,
o el producido de la venta del bien afectado para re-
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emplazarlo por otro que sea mds apto para las satis-
faccion de las necesidades de los beneficiarios.

Se evita de esa forma, tener que efectuar la desafec-
tacion del bien de familia, y una nueva posterior afec-
tacion, perdiendo de esa forma el efecto retroactivo
de la proteccion que brinda el instituto, “...evitando
fisuras temporales en su resguardo...". Esta nueva si-
tuacion, respecto de los acreedores de titulo anterior
a la afectacion, no varia, ya que gozan de los mis-
mos derechos, ostentando la facultad de ejecutar el
inmueble por resultarles el acto inoponible.

Las situaciones referenciadas en este articulo, ya
habian sido receptadas por la doctrina y en algunos
precedentes jurisprudenciales, previo a la modifica-
cion del codigo de fondo, los que han tenido sustento
en los principios generales del derecho, cabe citar en
tal sentido el fallo "Kipperband, Jacobo c. Registro
de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos
Aires" (JA, 1997-111-79) CApel.CC San Isidro, sala |, o
el fallo "Botto, Dardo S. y otra s/recurso de recalifi-
cacion bien de familia" (expte. N° 260/02) CApel.CC
Rosario, sala |.

En la Disposicion Técnico Registral 10/2016, el orga-
nismo Registral de Provincia de Buenos Aires, abarca
lo referente a la subrogacion real, en el art. 9, indican-
do los requisitos exigibles para la toma de razén de
aquellos documentos que se acojan a este beneficio.

Este nuevo instituto, responde ni mas ni menos, a
una realidad factica, que es la movilidad de la familia
o de la persona que se ha beneficiado con la afecta-
cion, sin obligacion que esa persona permanezca en
una vivienda, que tal vez hoy, no cubra sus necesida-
des habitacionales, que ha dejado de ser funcional
para los intereses familiares y pueda disponer de la
misma en el trafico juridico inmobiliario sin por eso
tener que desafectar el inmueble de bien de familia,
disponer del mismo, y luego generar una nueva afec-
tacion, en el bien adquirido con posterioridad, per-
diendo la proteccién que brinda el instituto desde su
origen siempre respondiendo a la normativa de fondo
y prioridades.

Reserva del beneficio de subrogacion real

Con respecto a la reserva del beneficio de subroga-
cion real, ha sido planteado, si era necesario que tal
reserva se efectlie de manera expresa en la totalidad
de la documentacion a registrar, o si ella operaba
por imperio de la ley aunque no existiera tal mani-
festacion expresa, ello en virtud que el Cédigo Civil
y Comercial de la Nacién, no impone la exigencia de
efectuar reserva alguna del derecho de subrogar.

Al respecto, la doctrina ha considerado acertada la
exigencia de la reserva expresa de tal derecho, en

virtud de los beneficios que conlleva para garantizar
la seguridad juridica en multiples aspectos.

Asimismo ha sido la recomendacion del Consejo Fe-
deral de Registros de La Propiedad Inmueble, en su
LIl Reunion Nacional de Directores de Registros de
la Propiedad Inmueble realizada en La Plata, del 18
al 21 de agosto de 2015, donde se ha indicado “...En
relacién al art. 248 del C.C. y C. corresponde verificar
que en el instrumento de transferencia de la vivienda
afectada se haya hecho reserva del derecho a su-
brogar para dejar constancia en el folio real de tal
circunstancia. Asimismo calificar que en la escritu-
ra de adquisicion del nuevo inmueble consten todos
los datos del inmueble subrogado y de la primitiva
afectacion...”

Este ha sido el criterio adoptado por el Registro de
la Propiedad de la Provincia de Buenos Aires al exi-
girlo claramente en el mencionado art. 9 de la DTR
10/2016, el que textualmente indica: “..En el su-
puesto previsto en el articulo 248 del Caodigo Civil y
Comercial de la Nacion, debera registrarse el docu-
mento teniendo en cuenta los siguientes recaudos:
a) si el inmueble es adquirido simultaneamente con
la disposicién del bien afectado, deberan surgir del
documento los datos de la primitiva afectacion. El
asiento registral que se practique debera contener
los datos de la afectacion originaria. b) Si el inmue-
ble es adquirido con posterioridad: 1) en la escritura
de disposicién por la cual se desafectd a "vivien-
da"/"bien de familia", debera constar la expresa re-
serva de subrogar el beneficio; 2) en la escritura de
adquisicion el notario debera calificar y referenciar
la reserva realizada oportunamente consignando to-
dos los datos de la afectacion originaria.”

Sin embargo, no ha sido el criterio optado por el Re-
gistro de la Propiedad Inmueble de Capital Federal
que en su DTR 4/2016, toma la postura contraria, in-
dicando que esa facultad no requiere reserva alguna
para su ejercicio en oportunidad de la desafectacion.
La citada norma, en su art. 4 reza “En el supuesto
previsto en el articulo 248 del CCyC, del documento
de afectacidon por subrogacion real deberan surgir
los datos de la constitucion originaria. No sera ne-
cesa- ria ni materia de inscripcion, la “reserva”" de
subrogar el beneficio en el documento de desafecta-
cion correspondiente”. Dicha norma es complemen-
tada por la Instruccion de Trabajo N° 6 /2016 Regis-
tro de la Propiedad Capital Federal la cual dispone
“En el supuesto previsto en el articulo 248 del CCyC,
del documento de afectacion por subrogacion real
deberan surgir los datos de la constitucion origina-
ria. No sera necesaria ni materia de inscripcion, la
“reserva” de subrogar el beneficio en el documento
de desafectacion correspondiente.”



Supuesto de subrogacion sobre un inmueble
ya existente en el patrimonio del afectante

Uno de los primeros casos planteados en el organis-
mo registral con relaciéon a la subrogacion real fue
el supuesto en el cual se pretendia, la sustitucion de
una vivienda afectada, por otra que ya se encontraba
dentro del patrimonio del propietario, caso que llevo
a la toma de una postura con relacion al instituto.

En dicho caso ingresé al RPBA un documento notarial
el 24 de noviembre de 2015, nétese que la registra-
cién se solicité pasados sélo 114 dias desde que el
nuevo Codigo comenzara a regir. El notario autorizé
un documento que fundandose en el art. 248 CCyCN,
y haciendo uso de la subrogacion real tal como lo
planteara cdédigo de fondo, pretendia trasladar la
proteccion del antiguo bien de familia (hoy vivienda)
con efecto retroactivo a la fecha de la afectacion, a
un bien que ya se encontraba dentro del patrimonio
del titular, pero que habia sido adquirido con fecha
posterior a la mencionada afectacién. El documento
notarial fue observado por el area de registracién ac-
tuante, denegando la toma de razon del mismo. El re-
quirente entabld la instancia recursiva, expidiéndose
la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad
Inmueble, a través de la Resolucion Contencioso Re-
gistral 1/2016, denegando la inscripcion definitiva
del documento referenciado, indicando, entre otros
argumentos “...Que, la norma es categoérica en cuan-
to permite que los efectos de la primitiva afectacion
se trasladen al inmueble que se adquiere "en susti-
tucion” del afectado o al precio cuando esta adquisi-
cion no es simultanea...".

Contra dicha resolucion el interesado interpone re-
curso de apelacion, entendiendo la Sala Primera de
la Camara Primera de Apelaciones en lo Civil y Co-
mercial del Departamento Judicial de La Plata, con-
firmando la decisiéon de la Direccion Provincial del
RPBA sosteniendo, entre otros fundamentos, que “el
texto de la ley es claro y expreso... para alcanzar su
verdadero significado no ha de afadirse ni extender
nada que altere su contenido...la proteccién se tras-
lada al nuevo inmueble retroactivamente a la fecha
de la primigenia afectacion, pero para que ello ocurra
tiene que existir un inmueble adquirido en sustitu-
cion del afectado...” (sent. de fecha 14/6/2016 causa
“Direccion General del Registro de la Propiedad, ex-
pediente n° 23077- 1003/2016 iniciado por el Notario
Emilio Coto.")

Tomando en consideracion el caso ut supra referen-
ciado, se ha fijado el criterio en el Registro de la Pro-
piedad de la Provincia de Buenos Aires en relacion al
supuesto planteado.

Consideramos acertado el criterio optado por el Re-
gistro de Provincia de Buenos Aires, sin embargo

existen voces que opinan en sentido contrario enten-
diendo procedente que el beneficio pueda ser tras-
ladado conefecto retroactivo a un inmueble que ya
se encontraba dentro del patrimonio del afectante, lo
que de hecho no se encuentra prohibido ex presa-
mente por el Cédigo de fondo. Esta postura se sus-
tenta fundamentalmente en el hecho de que la su-
brogacion de la vivienda es un instituto que tiene por
objeto la tutela la vivienda familiar. Lo que se preten-
de amparar es el derecho de trasladar la proteccion
con efecto retroactivo a la fecha de la inscripcién
de la afectacion iniciala la vivienda a donde efecti-
vamente la familia se desarrolla, atendiendo no solo
a su valor patrimonial sino esencialmente a su valor
extrapatrimonial.

Asimismo estiman que los derechos de terceros
quedan a salvo, por cuanto siempre ante un posible
conflicto entre acreedor y afectante, sera solo en el
ambito jurisdiccional donde se debera resolver por
la via probatoria que corresponda, cual es el derecho
que prevalece, sobre un acreedor que ve vulnerado
sus derechos y el legitimo derecho del afectante de
la subrogacion que la ley permite, teniendo presente,
y analizando el caso concreto, que los acreedores de
titulo anterior a la afectacion, gozan de los mismos
derechos, resultandoles el acto inoponible.

Supuestos no contemplados en la normativa

Ahora bien, con relacién a la mencionada subroga-
cion real, en nuestra labor registral nos encontramos
a diario con supuestos especiales, que no han sido
contemplados expresamente en el texto normativo y
que ponen de manifiesto los vacios legales de que
adolece la norma de fondo.

En tal sentido se plantean varios interrogantes en
cuanto a su aplicacion practica, como podria citarse:
*El supuesto de un bien ganancial titularidad de am-
bos cényuges, afectado a vivienda, quienes luego de
la disolucion del matrimonio, deciden trasladar el be-
neficio, cada uno a su propia vivienda.

+0O para el hipotético caso, que uno de

los ex conyuges adquiera la totalidad de la vivien-
da, luego de la disolucion del matrimonio. Podria
ese beneficio ser mantenido? Deberia desafectarse
la proporcion del cényuge no adjudicatario y volver
a afectar a vivienda por la referida proporcién? ;Se
veria acrecentado ese beneficio si se diera una situa-
cion semejante? En ese caso, como deberia rogarse
e inscribirse teniendo en cuenta que nuestro registro
no permite la desafectacion parcial.

*Supuesto de una vivienda de titularidad de uno de
las cényuges, afectada a vivienda, decidiendo trasla-
dar el beneficio a otro inmueble, el que sera adquirido
con titularidad conjunta de ambos.

*¢Como deberia realizarse la rogacion y registracion
en el supuesto que un el bien al que se traslada el
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beneficio se encuentre embargado, hipotecado, o sea
objeto de otra medida cautelar o restriccion, teniendo
en cuenta que los acreedores podrian incoar accio-
nes tendientes a la declaracion de ineficacia del sus-
titucion del beneficio con efectos retroactivos?

Estos y otros supuestos, como mencionamos ante-
riormente, carecen de normativa registral. Adelanta-
mos nuestro parecer, en el sentido que consideramos
viable la toma de razén de estos documentos, ya sea
que exista una medida cautelar o gravamen vigente
que recae sobre el nuevo inmueble, o que se produz-
ca el cambio de titularidad en el mismo. El criterio
optado por el Registro, es un criterio amplio y pro-
tectorio de la vivienda, no permitir la inscripcion de
estos documentos, implicaria el desamparo de uno
o de ambos conyuges y de los demas integrantes del
grupo familiar —beneficiarios-, ya que la proteccion
que originariamente, recaia sobre una vivienda, que
en virtud de la disolucion de la uniéon matrimonial,
se traslada a dos viviendas familiares, o esa misma
proteccién que recaia sobre la vivienda titularidad de
uno de los cényuges, seguira existiendo, con la parti-
cularidad que solo habra un cambio en la titularidad,
sin dejar de existir el grupo familiar beneficiado y la
necesidad de esos efectos protectorios.

La toma de razon de estos documentos mal podria
implicar que se perjudique los derechos de posibles
acreedores, que en definitiva podran hacer valer sus
pretensiones y prioridades en el ambito jurisdiccio-
nal.

Conclusion

A poco mas de un mes que se cumplan cinco anos de
la entrada en vigencia del Cédigo Civil y Comercial de
la Nacion, desde el punto de vista registral nos he-
mos encontrado con innumerables situaciones obje-
to de registracion, que se plantean como de dudosa
resolucion y sobre las cuales no existe aun suficiente
tratamiento doctrinario ni jurisprudencial que permi-
ta arribar a soluciones que den cuenta de la postura
amplia y armonizadora, que respecto del tema en es-
tudio ha adoptado el RPBA.

En el criterio amplio adoptado por nuestro registro
en la toma de razén de los documentos que ingresan
para su registracion, prima el derecho y la proteccién
de la vivienda. No obstante ello, no dejamos de lado
el derecho de los posibles acreedores del afectante,
ni desconocemos que el inmueble en cuestion es la
prenda comun de los mismos. Es por ello que cada
caso concreto requiere el andlisis de todas estas
aristas de derecho comun.

En virtud de todo lo expuesto consideramos conve-
niente el dictado de una normativa registral que fije
criterios para la toma de razén y que regule entre

otros, los supuestos ut supra mencionados que in-
gresan al organismo con mayor regularidad. Por ser
todos ellos resultado de diversas interpretaciones de
la norma en estudio, que como ya se ha dicho pre-
senta, a criterio de prestigiosos juristas y numerosos
registradores de todas las provincias, vacios legisla-
tivos.
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