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Proteccion a la vivienda por acta
administrativa: nuevas tendencias

MARTIN, Gabriela Verénica y PEDICCONE, Maria Carolina,
Maria Julia
Escribanas. Direccion de Registros Publicos y Archivo Judicial Segunda

Circunscripcion de Mendoza

Introduccion

La nocién de vivienda adecuada, desde la perspectiva del derecho
internacional de los derechos humanos, no se limita a la disponibilidad
material de un inmueble, sino que comprende la seguridad juridica de la
tenencia, la proteccién frente a desalojos arbitrarios y la estabilidad habi-
tacional como presupuesto para el ejercicio de otros derechos fundamen-
tales. Tal como lo indica el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales: “El derecho a una vivienda adecuada no debe interpretarse en
un sentido restrictivo que lo equipare al mero hecho de tener un techo
sobre la cabeza, sino que debe considerarse como el derecho a vivir en
seguridad, paz y dignidad”.®

En este sentido, en la doctrina nacional se ha sefialado que la tutela ju-
ridica de la vivienda se vincula con la dignidad humana y la funcién social
de la propiedad.

El Régimen de Proteccion a la Vivienda se inscribe dentro de los ins-
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titutos juridicos de tutela patrimonial con finalidad social, orientados a
resguardar el inmueble destinado a vivienda.

Ahora bien, la efectividad de los derechos sociales no depende exclu-
sivamente de su reconocimiento normativo, sino también de la existencia
de mecanismos administrativos y registrales accesibles que permitan su
ejercicio real.® En este sentido, el acceso a la justicia ha sido conceptua-
lizado como un derecho instrumental que exige la eliminacion de barreras
formales, econdmicas vy territoriales que impidan el goce efectivo de los
derechos. Por otro lado, la exigencia de presencialidad en determinados
trdmites registrales puede constituir, en la practica, un obstaculo para el
acceso al régimen protector de la vivienda, especialmente para aquellas
personas que residen en zonas alejadas de los centros urbanos o de las
sedes registrales.

En las ultimas décadas, la incorporacion de tecnologias digitales en la
administracion de justicia y en la gestion registral ha dado lugar a proce-
sos de modernizacion orientados a la despapelizacidn, la celeridad pro-
cesal y la ampliacion del acceso a los servicios estatales. La utilizacién
de expedientes electronicos, firmas digitales y plataformas virtuales ha
sido progresivamente reconocida como un medio idéneo para garantizar
la eficiencia administrativa sin afectar la seguridad juridica. En la Provin-
cia de Mendoza, el Poder Judicial ha impulsado politicas de digitalizacién
y gestion electrénica que reflejan una tendencia hacia la eliminacién de
documentacion fisica innecesaria y la agilizacién de los procedimientos.

En este contexto, la virtualizacion de los tramites vinculados al Régimen
de Proteccion a la Vivienda se presenta como una herramienta potencial-
mente apta para ampliar el acceso a este instituto, reducir desigualdades
territoriales y fortalecer la tutela del derecho a la vivienda digna. Desde
una perspectiva de derechos humanos y de modernizacion administrati-
va, la implementacién de mecanismos digitales de afectacién registral no

implica una disminucion de la seguridad juridica, sino una adecuacién de
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los procedimientos a los estandares contemporaneos de eficiencia, acce-

sibilidad y sustentabilidad.®

Aspectos objeto de analisis

Teniendo en cuenta que actualmente, el tramite en la provincia de Men-
doza, se realiza totalmente en forma presencial, concurriendo el consti-
tuyente hasta tres y cuatro veces, entre asesoramiento, presentacion de
documentacion, firma del acta y retiro de la misma, es que encontramos
las siguientes problematicas a resolver:

« La extension territorial del Sur de la Provincia de Mendoza (San
Rafael, General Alvear, Malargiie), que, en materia de afectacién
a vivienda, genera obstaculos practicos al acceso al tramite. En
numerosos casos, los ciudadanos que residen a gran distancia
del Registro Publico y del Archivo Judicial de la Segunda Circuns-
cripcion Judicial de Mendoza, ubicado en el departamento de San
Rafael, se ven imposibilitados de concurrir personalmente por no
contar con los recursos necesarios para trasladarse o para realizar
el tramite a través de un escribano, a lo que se suma muchas ve-
ces que las inclemencias climaticas dificultan el traslado hacia el
departamento de San Rafael, quedando excluidos de la posibilidad
de acceder a esta proteccion legal.

* Imposibilidad de ejercicio efectivo de derechos fundamentales
consagrados en el articulo 14 bis de la Constitucién Nacional y re-
conocidos asimismo por los tratados internacionales de derechos
humanos con jerarquia constitucional.

* La necesidad de proteger el medio ambiente, lo que impone fo-
mentar la despapelizacion de los procedimientos administrativos y
registrales en todos aquellos supuestos en los que resulte posible
la utilizacion de nuevas tecnologia, en concordancia con la tenden-

cia adoptada por la administracion publica provincial.
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Marco normativo

El Régimen de Proteccion a la Vivienda se encuentra regulado en el
ordenamiento juridico argentino a través de un conjunto de normas de
jerarquia constitucional, legal y reglamentaria que establecen las bases
para la tutela del inmueble destinado a vivienda familiar.

En el plano constitucional, el articulo 14 bis de la Constitucién Nacio-
nal reconoce el derecho a condiciones de vida dignas, lo cual ha sido inter-
pretado por la doctrina y la jurisprudencia como comprensivo del derecho
alavivienda adecuada. Asimismo, el articulo 75 inciso 22 otorga jerarquia
constitucional a diversos tratados internacionales de derechos humanos
que consagran el derecho a la vivienda y la obligacién estatal de adoptar
medidas para su proteccion.

Entre dichos instrumentos se destacan la Declaracion Universal de De-
rechos Humanos, que en su articulo 25 reconoce el derecho de toda per-
sona a un nivel de vida adecuado que incluya la vivienda: “Toda persona
tiene el derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, para si como
a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacidn, el vestido,
la vivienda”.®

Por su parte el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales
y Culturales, en su articulo 11 establece el derecho a una vivienda adecua-
da y obliga a los Estados a adoptar medidas para su realizacion progre-
siva: “Los Estados Parte reconocen el derecho de toda persona a un nivel
de vida adecuado para si'y su familia, incluso alimentacion, el vestido y la
vivienda adecuados”.®®

La Observacién General N°4 del Comité de Derechos Econdémicos, So-
ciales y Culturales ha precisado que la seguridad juridica de la tenencia
constituye un elemento esencial del derecho a la vivienda, lo que incluye
la proteccién frente a desalojos y ejecuciones arbitrarias.®

En el ambito del derecho interno, la Ley N° 17.801 regula el funciona-

miento de los Registros de la Propiedad Inmueble y establece los princi-
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pios de publicidad, legalidad, prioridad y oponibilidad registral, que resultan
fundamentales para la eficacia del Régimen de Proteccién a la Vivienda.
La registraciéon de la afectacion del inmueble constituye el mecanismo
mediante el cual la proteccién adquiere oponibilidad frente a terceros, ga-
rantizando la seguridad juridica del instituto. Por su parte, el Codigo Civil y
Comercial de la Nacién regula la proteccién de la vivienda como instituto
de tutela patrimonial, estableciendo la posibilidad de afectar un inmueble
al régimen y determinando sus efectos frente a acreedores y terceros.
Estas disposiciones refuerzan el caracter social del derecho de propiedad
y la necesidad de preservar la vivienda familiar frente a situaciones de vul-
nerabilidad econdémica. En este sentido, se ha sostenido que: “La tutela de
la vivienda importa la preservacion del ndcleo familiar frente a los riesgos
del tréfico juridico y constituye una manifestacion concreta del principio de
dignidad humana”.””

En la provincia de Mendoza, la Ley N° 8236/10 y las normas reglamen-
tarias del Registro de la Propiedad Inmueble establecen los procedimien-
tos aplicables para la registracion de actos vinculados a la proteccion de
la vivienda. No obstante, la practica administrativa ha mantenido, en gran
medida, la exigencia de tramites presenciales, lo que puede generar difi-
cultades de acceso para determinados sectores de la poblacién.

En paralelo, el Poder Judicial de la Provincia de Mendoza ha impulsa-
do politicas de digitalizacion, expediente electrénico y despapelizacion,
orientadas a la agilizacién de los procesos y a la reduccion del uso de
documentacion fisica. Estas politicas se vinculan con los principios de ce-
leridad, economia procesal, acceso a la justicia y proteccion del ambiente,
y constituyen un antecedente relevante para la eventual implementacion
de mecanismos virtuales en materia registral.

En consecuencia, el andlisis del marco normativo vigente permite ad-
vertir que la virtualizacién del trdmite de afectacién al Régimen de Pro-

teccion a la Vivienda no resulta incompatible con las normas constitu-
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cionales y legales, sino que puede ser interpretada como una evolucion
necesaria del sistema registral, orientada a garantizar un acceso mas am-

plio y efectivo a la proteccién de la vivienda familiar.

¢Hacia donde vamos?

Considerando que los avances tecnoldgicos han transformado profun-
damente diversas dimensiones de las relaciones humanas, generando
nuevas formas de vinculacién y nuevas necesidades sociales, el uso de
herramientas digitales ha producido una verdadera transformacién so-
cioldgica. Si bien no pueden desconocerse los riesgos derivados de su
utilizacion indebida, sus beneficios resultan evidentes: contribuyen a la
eficiencia, eficacia, comodidad y celeridad en la prestacién de los servi-
cios. Por tal motivo, como se ha mencionado, numerosas politicas pu-
blicas impulsan su adopcién con el objetivo de racionalizar, simplificar y
automatizar tramites, procesos y procedimientos.

Este proceso de transformacién también ha impactado de mane-
ra directa en el ambito juridico, obligando a repensar las instituciones, el
derecho y la administracion de justicia. Se impone asi la necesidad de
analizar y resignificar los marcos normativos vigentes, adecuandolos a un
contexto social, econémico y cultural en permanente evolucién.®

En virtud de todo lo expuesto, entendemos necesario repensar el
procedimiento de afectacién a la proteccion de la vivienda por acta ad-
ministrativa en nuestra provincia, con el objetivo claro de avanzar hacia
un tramite agil, dinamico y preferentemente virtual, que no exija la concu-
rrencia presencial del ciudadano a las oficinas registrales.

Con miras a ello, resulta util analizar previamente las modalidades
adoptadas en distintas jurisdicciones de nuestro pais, a fin de identificar
buenas practicas y modelos posibles de implementacion. Entre ellas, po-
demos mencionar:

* Ciudad Autonoma de Buenos Aires: El procedimiento presenta una
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primera etapa digital, en la cual el legitimado para afectar el inmue-
ble a vivienda realiza una precarga de la informacién requerida y
obtiene un turno. La segunda etapa es presencial, oportunidad en
la que debe concurrir con la documentacion exigida para continuar
el tramite. En cuanto a la desafectacion, esta se realiza en forma
presencial y sin necesidad de turno previo.®

Provincia de Buenos Aires: El tramite puede iniciarse en la Sede
Central del Registro de la Propiedad Inmueble, en sus Delegaciones
Regionales o en aquellos municipios que han suscripto convenios
con el Registro para la gestién administrativa y descentralizada del
régimen de afectacion. El procedimiento de afectacién requiere la
concurrencia del usuario en dos oportunidades: una para el inicio
del trdmite y otra para su retiro. La desafectacion, por su parte,
se realiza exclusivamente en la sede central del Registro de la
Propiedad Inmueble.™

Provincia del Neuquén: Mediante un trabajo conjunto entre la Di-
reccion de Justicia de Paz y la Direccién del Registro de la Propie-
dad Inmueble, se ha logrado la descentralizacién de los tramites
de afectacion y desafectacion de la vivienda por acta administrati-
va, asi como su digitalizacion. Para el inicio del tramite, la persona
interesada debe concurrir una Unica vez de manera presencial al
Registro de la Propiedad Inmueble o al Juzgado de Paz, desarro-
llandose luego el procedimiento en forma digital.('"

Provincia de Cérdoba: El tramite de afectacion a vivienda se realiza
integramente digital, mediante la autogestién del usuario a través
de la plataforma web “CIDI -Ciudadano Digital-". La desafectacién,
en cambio, se lleva a cabo en forma presencial ante el Registro de

la Propiedad Inmueble.(?
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Nuestra propuesta

A fin de dar respuesta a las cuestiones ya sefialadas, y habiendo anali-
zado los procedimientos implementados en otras jurisdicciones de nues-
tro pais que evidencian un significativo avance en la materia, asi como
haciendo uso de las herramientas tecnoldgicas actualmente disponibles
—en particular, los sistemas de validacion de identidad—, las cuales per-
miten reforzar la seguridad juridica del trdmite, proponemos el siguiente
esquema de actuacién:

Validacion de identidad: La validacion de identidad de la persona que
desea realizar el tramite se hara a través del uso de la aplicacion Ml AR-
GENTINA. En consecuencia, para poder concretar la afectacién a vivienda
de manera digital, el interesado debera encontrarse previamente loguea-
do en esta aplicacidn. Este requisito debera ser cumplimentado tanto por
el constituyente como también por toda persona, que, de acuerdo al caso

concreto, deba firmar el acta de afectacién, por ejemplo, usufructurarios.

Primeta etapa: inicio del tramite

Validacion de identidad: el inicio del tramite se hara a través de la pa-
gina del Poder Judicial de Mendoza, seccién Direccion de Registros Publi-
cos y Archivo Judicial. Alli, el interesado debera seleccionar la DRPAJ de
la Segunda Circunscripcién Judicial. Dentro de dicha seccion, encontrara
la opcion “AFECTACION A VIVIENDA -BIEN DE FAMILIA-“, donde se brin-
dara informacién general sobre el tramite. A continuacion, se habilitara la
opcién de “INICIO DEL TRAMITE”, mediante la cual se requerira el ingreso
con usuario y contrasefia de Ml ARGENTINA para la validacién de identi-
dad. En caso de no contar con una cuenta activa en dicha plataforma, el
sistema no permitira continuar con el tramite hasta tanto se cumpla con
ese requisito.

Individualizacion del inmueble: validada la identidad, se procedera a

individualizar el inmueble objeto de afectacion, para lo cual, el sistema
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mostrara las matriculas de los inmuebles donde el usuario figure como
titular, debiendo éste seleccionar aquel que desea afectar al régimen de
proteccion de la vivienda. En caso de que el inmueble no figure entre las
opciones disponibles, el sistema permitira adjuntar el titulo que acredite
su derecho y la debida legitimacion, documentacion que sera analizada
en una etapa posterior por los agentes del Registro.

Carga de otros datos: a continuacion, el constituyente debera comple-

tar los datos que se le requieren, referidos a:

+ Estado civil: en donde debera adjuntar el documento digital o digi-
talizado que lo acredita e indicar, en caso de corresponder, datos
del cényuge o conviviente con convivencia inscripta 0 que posea
certificado de convivencia.

* Beneficiarios: datos personales y adjuntar documento digitalizado
de DNIy documento digital o digitalizado de las actas que acrediten
vinculo.

» Existencia de usufructo: indicar datos personales y correo elec-
trénico de los usufructuarios, quienes deberan contar con usuario
en MI ARGENTINA para poder dar la conformidad requerida con la
afectacion a vivienda. En caso de ser indicado como beneficiario,
sera necesario que adjunte acta digital o digitalizada que acredite
vinculo con el constituyente.

» Datos de contacto del constituyente: teléfono y correo electrénico

coincidentes con los declarados en la aplicacion Ml ARGENTINA.

En todos los casos, el requisito de presentacion de actas por parte
del solicitante se mantendra hasta que la autoridad de aplicacién pueda
tener acceso a las mismas o a los datos contenidos en ellas, a través de
las paginas del Renaper o Registro Civil, de modo tal que sea la autoridad
competente quien pueda acreditar el estado civil del constituyente y el

vinculo existente con los beneficiarios.
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Declaraciones Juradas: por ultimo, el constituyente debera aceptar
mediante un check las declaraciones juradas relativas a:

+ capacidad: que es plenamente capaz de ejercicio para ese otorga-
miento, no encontrandose dicha capacidad restringida ni limitada
por sentencia alguna;

» habitacién efectiva del inmueble por él o alguno de los benéeficia-
riosy

* Unica vivienda afectada a este régimen. -

Completados todos los campos requeridos, el interesado debera

presionar la opcion “ENVIAR”, quedando el tramite iniciado.

Seguda etapa: control registral y generacion del acta

La solicitud ingresara al sistema de Mesa de Entradas del régimen de
proteccion de la vivienda, donde los agentes del Registro procederan al
andlisis y control de la informacién brindada y de la documentacién ad-
juntada por el constituyente.

En caso de advertirse la falta de documentacion, errores formales o la
existencia de observaciones, las mismas serdn notificadas al constituyen-
te via correo electrénico, a fin de que pueda subsanarlas dentro del plazo
de cuarenta y ocho (48) horas habiles administrativas, contadas desde la
notificacion. De no cumplimentarse lo requerido dentro del plazo estable-
cido, el tramite se tendra por desistido, debiendo el interesado iniciar un
nuevo procedimiento si desea continuar con la afectacion al régimen de
proteccion de la vivienda.

Generacidn del Acta de Afectacion: una vez verificado el cumplimiento
de los requisitos legales y registrales, y contando los agentes del Registro
con la informacién completa y valida, se procedera a la generacién del
Acta de Afectacion a la Vivienda, confeccionada en formato digital sobre
la base de los datos suministrados por el constituyente.

Dicha acta sera remitida por correo electrénico al constituyente y a
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toda otra persona que, segun el caso concreto, deba prestar su conformi-
dad para la validez del acto —por ejemplo, usufructuarios-. A los fines de
otorgar dicha conformidad, los sujetos intervinientes deberan encontrar-
se logueados en la aplicacion Mi Argentina, requisito indispensable para

aceptar digitalmente el contenido del acta.

Tercera etapa: aceptacion del acta y autenticacion biométrica

El constituyente y toda persona que deba prestar conformidad para
la validez del acto deberan aceptar el Acta de Afectacién a la Vivienda
dentro de un plazo perentorio de veinticuatro (24) horas habiles adminis-
trativas contadas desde su remision.

A tales fines, se propone la utilizaciéon de una herramienta tecnolégica
de autenticacion digital de uso creciente y accesible a la ciudadania, que
brinde altos estandares de seguridad juridica y que, ademas, pueda ser
susceptible de pericia en el ambito judicial.

Firma electrénica avanzada por voz, como mecanismo de aceptacion:
en este sentido, se evalua la implementacién de esta tecnologia que utili-
za una plantilla algoritmica basada en las caracteristicas Unicas de la voz
de una persona para autenticar su identidad. Consiste en una firma elec-
tronica biométrica utilizada en un entorno controlado que actualmente se
aplica en el fuero laboral de la Primera Circunscripcién Judicial de Men-
doza, para la firma de poderes Apud Acta. Al igual que otras modalidades
biométricas, la firma electrénica avanzada por voz proporciona es una for-
ma mas solida de verificacién de identidad, permitiendo corroborar que
quien presta la conformidad es efectivamente quien dice ser. Entre las
principales ventajas de este sistema pueden destacarse las siguientes:
la dificultad de suplantacién, dado que requiere una grabacién de voz con
parametros biométricos precisos, descartando las voces sintéticas, las
de personas con voces similares; posibilidad de ser cotejadas a través de

peritos forenses o herramientas de comprobacién biométrica y la mejora
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sustancial en los niveles de seguridad juridica, sin afectar negativamente
la experiencia del usuario, ya que se trata de un mecanismo sencillo, intui-
tivo y de facil acceso.

Aplicacién concreta en el procedimiento: en el marco del procedimien-
to propuesto, la firma electrénica avanzada por voz seria utilizada especi-
ficamente para la expresién de conformidad con el Acta de Afectacion a
la Vivienda, esta se realizara en un entorno controlado, a través de una pla-
taforma especifica del Poder Judicial de Mendoza (Firma Ciudadana), en
donde se indicaran frases aleatorias que el interesado deberd pronunciar,
esto generara vectores que se pegaran encriptados en el documento y a
dicho instrumento se le incorporard ademds una firma de aplicacién, que
asegurara: que se firmoé por la plataforma antes mencionada cumpliendo
con los requisitos exigidos para tal fin; que el documento no se modifico
con posterioridad a la firma (principio de integridad). En este punto se eli-
minard por completo la necesidad de presencia personal ante las oficinas
del registro para la firma y aceptacion del acta, dandole la validez juridica
que antes era ofrecida por la firma olégrafa. Es importante remarcar que,
ante un eventual supuesto de desconocimiento de la aceptacion, el uso
de este tipo de tecnologia permite que pueda ser analizada y verificada
por peritos forenses y con herramientas de comprobacién biométrica en

sede judicial.

Cuarta etapa: entrada y registracion

Una vez aceptada a través de la firma electrénica avanzada por voz
el Acta de Afectacién a la Vivienda por todos los requirentes, el tramite
retornara al Registro, donde se procedera a su ingreso formal al sistema,
asignandole nimero de entrada, fecha y hora, conforme a las reglas de
prioridad registral vigentes.

Posteriormente, se confeccionara el asiento de exteriorizacién e ins-

cripcioén en la matricula correspondiente, dejando constancia de la afecta-
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cién al régimen de proteccion de la vivienda.
Dicho asiento sera suscripto por los funcionarios competentes me-
diante firma digital, garantizando su autenticidad, integridad y oponibili-

dad frente a terceros.

Quinta etapa: finalizacion del tramite y notificacion

Concluida la inscripcion, se remitird al constituyente, por correo elec-
trénico, el asiento de exteriorizacién firmado digitalmente.

Dicho documento contendra un cédigo QR que permitira acceder de
manera directa y segura al repositorio digital del Registro de la Propiedad,
a los fines de verificar la autenticidad del documento y la validez de la
firma digital. El acceso quedara limitado exclusivamente al documento
correspondiente al tramite, resguardando la confidencialidad de la infor-
macion registral.

Asimismo, el asiento de exteriorizacién contara con el Acta de Afecta-
cién a la Vivienda embebida, permitiendo la consulta integral del acto y de
sus antecedentes en un unico soporte digital.

Cabe advertir que solamente serd totalmente digital el tramite de afec-

tacién a vivienda, manteniéndose la presencialidad para la desafectacion.

Conclusidn

La virtualizacion del trdmite de afectacion al Régimen de Proteccion
a la Vivienda se presenta, asi, como una respuesta juridicamente viable y
socialmente necesaria frente a las limitaciones que impone la exigencia
de presencialidad en contextos territoriales extensos y desiguales. Lejos
de debilitar la seguridad juridica, la incorporacion de herramientas tec-
nolégicas de validacién de identidad y autenticacidn, refuerza la eficacia
del instituto, al tiempo que amplia el acceso a la proteccion de la vivienda
familiar, optimiza la gestiéon administrativa y contribuye a la tutela efectiva

de derechos fundamentales. En este sentido, la propuesta formulada se
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inscribe en un proceso de modernizacidn estatal orientado a armonizar el

derecho registral con los estandares contemporaneos de accesibilidad,

eficiencia y sustentabilidad, reafirmando el rol del Estado como garante

activo del derecho a una vivienda digna.
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