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Ministerio de Gobierno, Justicia y Trabajo

Registro de la Propiedad Inmueble

2015 –Año de las Personas con discapacidad, por una sociedad inclusiva – Ley 7528.-

Resistencia, 03 de Marzo de 2015

VISTO: 
Los cambios sustanciales que se produjeron en la protección de la vivienda familiar con la sanción del nuevo Código Civil y Comercial de la Nación y 
CONSIDERANDO: 
Que se hace necesario establecer conceptos y pautas claras para la registración de la protección de la vivienda familiar. Que este Registro de la Propiedad Inmueble, toma posición respecto de algunos aspectos del régimen protectorio de la vivienda familiar para su aplicación en la calificación de documentos que rueguen la inscripción de la protección, a saber: 
1) DENOMINACION: El Código Civil abandonó la denominación “Bien de Familia” de la ley 14394, que fue derogada, y reguló la protección de la vivienda en el Libro I “De la Parte General”, Título III “De los Bienes”, Capítulo 3, (arts. 244 a 256) referido a la “Vivienda”, al no tener un nombre específico el registrador al iniciar la redacción del asiento deberá consignar “Vivienda Protegida”, en clara referencia al art. 244.
2) FAMILIA: El concepto de familia que establece el nuevo Código Civil no es “natural” sino “cultural”, por lo que se entiende fácilmente que no existe en él un modelo universal e inmutable sino muy diversos tipos de familia, con los que se encontrará el registrador.
Que estas nuevas formas de familia, tales como: familias unipersonales (de solteros, separados, divorciados o viudos); monoparentales o matri-focales (madres sin pareja con hijos a su cargo, sean solteras, viudas, o divorciadas), reconstituidas también llamada ensamblada, reconstruída o recompuesta (parejas de segundas u ulteriores nupcias, que se constituye después de una separación, divorcio o viudez, cuando uno o ambos integrantes de la pareja tengan a cargo de hijos procedentes de uniones anteriores, o con hijos en común a su cargo y aquellas otras en las cuales uno de los cónyuges es soltero y el otro viudo o divorciado), familias de convivientes o cohabitantes; uniones informales de parejas sin legalizar, tengan o no hijos a su cargo, familia integrada por matrimonio o parejas igualitarias, tengan o no hijos a su cargo, familias integradas por padres que no han alcanzado la mayoría de edad (progenitores adolescentes con independencia de que estos hayan o no contraído matrimonio), desplazaron definitivamente a la concepción jusnaturalista de familia de la ley 14394, para integrarse a ella. Por ello la familia clásica con base en el matrimonio heterosexual comparte el espacio con otros núcleos sociales que también constituyen familia para el Código Civil y Comercial y así debe entenderlos el registrador.
3) VALOR DEL INMUEBLE: El Código Civil no exige como presupuesto para la afectación que el valor del inmueble no sea superior a los requerimientos de sustento y alojamiento de la familia, como lo determinaba la derogada ley 14394, en realidad, las necesidades de alojamiento no están dadas por el valor del inmueble, sino por las características físicas del mismo. Por lo que este Registro inscribirá la Protección de la Vivienda Familiar en cualquier inmueble con ese uso sin importar su valor económico.
En este sentido se continúa el criterio, que este Registro nunca apreció el valor económico del inmueble para la afectación del Bien de Familia, porque en la doctrina prevalece la idea de que no es conveniente fijar topes de valor para la afectación del inmueble, pero que si un acreedor formular objeciones el problema será resuelto por los tribunales (Cam. Civ. y Com. Rosario Sala 1 30/9/98 “Vázquez Roberto A. y otra s/recurso registral”. Fallo comentado en Zeus Tomo 80-J-107
4) AFECTACION UNICA: El artículo 244 establece: No  puede afectarse más de un inmueble. Si alguien resulta ser propietario único de dos o más inmuebles afectados, debe optar por la subsistencia de uno solo en ese carácter dentro del plazo que fije la autoridad de aplicación, bajo apercibimiento de considerarse afectado el constituido en primer término. El registrador que detecta que un mismo propietario tiene más de un inmueble protegido debe comunicarlo a la Dirección para que ésta en cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 244 lo intime por carta documento fijándole un plazo que no podrá exceder de cinco días hábiles, para informar al Registro de la Propiedad sobre cuál inmueble mantendrá la afectación, con transcripción del apercibimiento previsto en el art. 244. Si opta por alguno, una vez recibida la comunicación fehaciente el registrador cancelará de oficio la afectación sobre el inmueble no escogido, por Disposición fundada. Si el propietario no contestarle la intimación se le aplicará el apercibimiento previsto en el artículo 244, esto es mantendrá la afectación realizada en primer término y cancelará la afectación posterior.
5) PROTECCION PARCIAL DE UN INMUEBLE: La afectación podrá ser realizada en la totalidad del inmueble, o en una parte del valor del inmueble. (artículo 244) 

Respecto de la afectación por una parte del valor del inmueble, este valor de afectación, será el manifestado por el propietario, y se expresará en moneda de curso legal; el que deberá ser publicitado en el asiento registral, de modo que los acreedores, sepan hasta qué monto el inmueble es inejecutable. Y si el asiento nada dice respecto de valor alguno deberá entenderse que el inmueble ha sido afectado por la totalidad de su valor. 
6) VIVIENDA: La vivienda puede ser urbana o rural y en este último caso no debe exceder la superficie afectada a la unidad económica conforme lo disponen las leyes locales( artículo 256). 
7) ROGACION DE PROTECCION DE LA VIVIENDA: La afectación al régimen protectorio debe ser solicitada por el titular dominial del inmueble y si fuera un condominio por todos los cotitulares conjuntamente. (artículo 245) También está legitimado el juez, cuando atribuye la vivienda en un juicio de divorcio o finalización de convivencia; en protección de los beneficiarios incapaces o con capacidad restringida; o cuando ordena la inscripción de una afectación realizada por el testador en su testamento, a pedido de cualquiera de los beneficiarios o del Ministerio Público.( artículo 245). O con la adjudicación del inmueble en juicio sucesorio decide “proteger la vivienda”.
8) FORMAS DE AFECTACIÓN: El Código Civil no contiene una regulación expresa de las formas de afectación de la vivienda, sino que respecto de ellas hace una remisión a las leyes locales en el artículo 244. Por lo que puede afectarse la vivienda al régimen protectorio por escritura pública de acuerdo con lo dispuesto por el artículo 299 y siguientes del Código Civil y Comercial y la ley notarial local.
El artículo 245 dispone que la afectación se puede realizar por testamento, y en este caso el juez debe ordenar la inscripción a pedido de cualquiera de los beneficiarios o del Ministerio Público de oficio, si hubiera beneficiarios incapaces o con capacidad restringida. El juez ordenará la inscripción del inmueble al régimen protectorio en resguardo de los beneficiarios incapaces o con capacidad restringida.

La afectación puede ser decidida por el juez a pedido de parte en los casos de atribución de la vivienda familiar en juicio de divorcio o conclusión de la convivencia, si hubiera beneficiarios incapaces o con capacidad restringida. El juez ordenará la inscripción del inmueble al régimen protectorio en resguardo, de los beneficiarios incapaces o con capacidad restringida. El juez podrá ordenar la afectación también en juicio sucesorio
También puede ser realizada la afectación por acta registral, en este caso, el constituyente contará con el asesoramiento y colaboración gratuitos del registrador de la propiedad, para concretar el trámite relacionado con la inscripción de la afectación. (conf. artículo 253).
9) INSCRIPCIÓN. El artículo 244 del Código Civil en su segundo párrafo establece: “La afectación se inscribe en el Registro de la Propiedad Inmueble…”. se determina en este artículo el momento a partir del cual comienza la protección legal, esto es a partir de su inscripción registral. Por lo tanto la entendemos que la inscripción registral es “constitutiva”. Numerosos autores sostienen que los efectos protectores comienzan desde la toma de razón en el asiento registral.
 Así Aída Kemelmajer de Carlucci enseña: “podría decirse que se trata de un asiento constitutivo si por tal se entiende que el régimen de inembargabilidad e inejecutabilidad (principal característica del bien de familia) sólo surge con el asiento registral de la afectación. 
 “La jurisprudencia ha adherido a la posición que sostiene que la inoponibilidad opera a partir del momento en que la inscripción fue solicitada por el interesado, pues a partir de allí el procedimiento es automático y se torna obligatoria la actuación del registrador”.
.El artículo se refiere a la protección de la vivienda familiar rogada por el juez o por el propio interesado
En el segundo párrafo se dispone: “……... y la prioridad temporal se rige por las normas contenidas en la ley nacional de registro inmobiliario”. La inscripción se retrotrae a la fecha de la constitución de la protección legal por aplicación del artículo 5 de la ley 17801, en caso de afectación por escritura pública, si se registra dentro de los 45 días posteriores a la firma de la misma.
10) Beneficiarios: Son beneficiarios de la afectación, el propietario constituyente, su cónyuge, su conviviente, sus ascendientes o descendientes, en ausencia de todos ellos, sus parientes colaterales dentro del tercer grado que conviven con el constituyente. 
El propietario-constituyente, puede ser beneficiario y con este precepto se soluciona la discusión acerca de la extinción de la afectación en el caso que subsista un solo beneficiario, y éste sea a la vez propietario del inmueble. Entonces, ya no procederá la desafectación del inmueble en caso que ninguno de los beneficiarios designados, subsistan: porque puede vivir un solo beneficiario que a su vez es el propietario del inmueble. 
11) CANTIDAD DE BENEFICIARIOS: En cuanto a los beneficiarios enumerados en el artículo 246, no es necesario que el propietario designe como beneficiarios a todas las personas con las que se encuentre unido con alguno de dichos vínculos al momento de realizar la protección de la vivienda. Puede el constituyente designar como beneficiario sólo a alguno de ellos y para ello tiene plena libertad. “No existen limitaciones con respecto a la cantidad de parientes con los cuales puede estar constituida la familia. Tampoco hay requisitos o recaudos relacionados con la edad, capacidad o estado civil  de los beneficiarios”.

12) CONDOMINOS: Si hay condominio, la afectación debe ser realizada por todos los cotitulares, conjuntamente, (art. 245 primera parte). El Código Civil no exige parentesco entre los condóminos, por lo que el registrador no deberá exigirlo. Al no tener que ser los condóminos, cónyuges, ascendientes, o descendientes, para poder designarse beneficiarios, los integrantes de una unión de hecho, podrán designarse beneficiarios entre sí, calidad enumerada en el inc. a) del artículo 246.
13) PARIENTES COLATERALES: los parientes colaterales sólo pueden ser beneficiarios a falta de consanguíneos directos, cónyuges o convivientes, y éstos deben vivir con el propietario. ( art. 246 inc. b).
14) HIJOS: El Código Civil se refiere a descendientes, sin distinguir entre hijos biológicos, e hijos adoptivos en virtud de lo dispuesto por la ley 23592 sobre discriminación, y la Convención de los Derechos del Niño, aprobada por ley 23849, razón por la cual el registrador no deberá calificar este aspecto.
15) El propietario CONVIVIENTE: El Código Civil extiende la protección, al conviviente (concubino), del constituyente, en concordancia, con las normas establecidas en el mismo, para las uniones convivenciales.

Resumiendo: el Código Civil y Comercial incorpora una importante cantidad de beneficiarios que se suman a los enumerados por la derogada ley 1394.

A) del inmueble. 

B) El cónyuge del propietario del inmueble.

C) El conviviente del propietario del inmueble.

D) Los ascendientes del propietario del inmueble.

E) Los descendientes del propietario del inmueble.

F) Si el propietario no tuviere ninguna de las personas señaladas anteriormente podrán ser sus beneficiarios.

G) Los parientes colaterales dentro del tercer grado del propietario del inmueble siempre que convivan con el constituyente.
16) PROTECCION DE LA VIVIENDA UNIPERSONAL: El Código Civil, permite que una persona sola afecte el inmueble al régimen. En el art. 246 inc. a) se recepta una realidad social, la de las personas solteras, viudas o divorciadas  que no tienen familia en los términos del artículo 246 inc. a) y b) pero que sin embargo necesitan resguardar su vivienda, por lo tanto está legitimada para rogar al registrador la protección de su vivienda. 

Respecto de las personas que no tienen familia, ha expresado Aída Kemelmajer de Carlucci, al comentar el Anteproyecto, “el proyecto protege la vivienda, con independencia de la existencia de una familia; se ampara el hábitat de la persona con independencia de que sea soltera, viuda, divorciada, casada, etcétera. Este cambio legislativo intenta atenuar pautas culturales y jurídicas discriminatorias en perjuicio de la persona sola”. 
 También Graciela Medina respecto del mismo proyecto expresó: “…como así también la protección de la vivienda inscripta para la familia, condóminos que no son familia y personas solas”. 
 En igual sentido Leopoldo Peralta Mariscal, señaló: “….la protección de la vivienda la merece todo ser humano por su dignidad de tal….”

17) SUBSISTENCIA: Conforme el art. 247 del Código, al menos uno de los beneficiarios del régimen, debe vivir en el inmueble. Para que los efectos del régimen subsistan uno de los beneficiarios debe permanecer viviendo en el inmueble. 
El Código Civil y Comercial  no contempla excepción alguna, ni siquiera por causas transitorias, excepcionales y debidamente justificadas, por lo que el registrador deberá rechazar cualquier solicitud de no habitar la vivienda en forma transitoria y justificada ésta no puede ser autorizada por el registrador. 
18) HABITACIÓN DEL INMUEBLE PARA USO FAMILIAR: El inmueble debe ser la casa-habitación del constituyente y su familia. El Código Civil y Comercial, no menciona el inmueble destinado a la explotación por cuenta propia del propietario, por lo que la explotación industrial familiar, o la oficina, sede de la labor de un constituyente profesional, no tienen protección.
19) HABITACIÓN EFECTIVA. Si la afectación es solicitada por el titular registral necesita que al menos uno de los beneficiarios viva en el inmueble, puede ser cualquiera de los nombrados en el inciso a) del artículo 246, si el constituyente no tuviera ninguno de los parientes allí señalados, debe convivir con él por lo menos uno de sus parientes colaterales. (artículo 246 inciso b). De lo contrario, se tratará de una persona soltera, viuda o divorciada  que no tienen familia en los términos del artículo 246 inc. a) y b) y así deberá manifestarlo en la solicitud de afectación, para demostrar su legitimación conforme lo dispuesto por el art. 246 inc. a) para rogar al registrador la protección de su vivienda.

20) OBLIGACIÓN DE HABITAR: La obligación de convivencia para los parientes colaterales  dentro del tercer grado de consanguinidad impuesta por el artículo 246 inciso b) debe entenderse limitada a quienes no son condóminos.
21) PRIORIDAD REGISTRAL: En caso de afectación por escritura pública, cuyo otorgamiento exige el cumplimiento del trámite regulado por la ley 17801, pedido de certificado por el escribano, firma de la escritura y su posterior presentación para su inscripción en el Registro de la Propiedad Inmueble, si la escritura ingresa al Registro dentro de los plazos establecidos por los arts. 25 y 5 de la ley 17801, la inscripción tendrá efectos frente a terceros desde la fecha de expedición del certificado gozando de la retroprioridad que le otorga la ley registral.

En caso que la afectación se realice por acta registral, la misma tendrá la prioridad directa establecida en el art. 40 de la ley 17801; esto es a partir de su presentación en el Registro de la Propiedad Inmueble, que a su vez es la fecha de inscripción.
22) SUBROGACIÓN REAL: Cuando existe un inmueble inscripto, que se desprotege para poder venderlo y con su producido se compra otro inmueble, al que se traslada la protección con efecto retroactivo a la vigencia de la anterior protección, o bien a los importes que sustituyen a la vivienda en concepto de indemnización como establece el artículo 248. Por lo que el registrador deberá calificar la subrogación real. Al respecto la XL Reunión Nacional de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, (Paraná, Entre Ríos, 2003), que declaró: “1) En caso de subrogación real puede admitirse- sobre el nuevo inmueble- la subsistencia del bien de familia con vigencia desde la fecha de su constitución originaria”.

El artículo 248 consagra el efecto retroactivo de la constitución de la protección de la vivienda ya consagrado por la jurisprudencia nacional. (Cam. Apel. Civ. y Com. de San Isidro Sala I 3/2/97 LLBA 1997-529).
Este Registro entiende que se conservan las garantías del régimen protectorio de la vivienda sobre los valores transitorios que lo reemplazan hasta la adquisición de otro, tales como el precio de venta, permuta, indemnización en caso de expropiación por causa de utilidad pública, el monto de la indemnización en caso de seguro de incendio o de destrucción. 
Y considera también que para subrogar la protección de la nueva vivienda hacia una fecha anterior, ésta debe ser explícitamente solicitada, justificada y autorizada por este Registro de la Propiedad Inmueble.
23) EFECTOS: El art. 249 inciso a) del Código Civil, se establece una regla general, que expresa: “la vivienda no será susceptible de ejecución por deudas posteriores a su inscripción”. Las acreencias anteriores pueden ser ejecutadas contra ese inmueble (art. 249 inc. a) por ello es muy importante determinar en qué momento surge el crédito, para poder compararlo con la fecha de inscripción de la protección del inmueble. 

24) EXCEPCIONES: Las excepciones en las que el bien de familia es embargable y ejecutable aún por deudas posteriores a su constitución, están reguladas en los siguientes incisos:

En el inciso a) del art. 249, excepciona a las expensas comunes posteriores a la inscripción de la protección como también a las deudas “por impuestos, tasas, o contribuciones que graven directamente el inmueble”. Quedan fuera de la protección, deudas por expensas, impuestos (impuesto inmobiliario provincial o municipal), y las tasas municipales (alumbrado, barrido y limpieza). Supuestos en  el que registrador deberá anotar la medida cautelar de embargo sobre el inmueble protegido en forma definitiva.

El inciso b) excepciona a los gravámenes que expresamente se hubiera cedido el rango del asiento de protección de la vivienda, tal como la hipoteca constituida con la conformidad del cónyuge o del conviviente. Supuesto éste en el que el registrador deberá anotar la medida cautelar de embargo sobre el inmueble protegido en forma definitiva.
El inciso c) excepciona a las obligaciones originadas en construcciones o mejoras realizadas en la vivienda. Supuesto el registrador deberá anotar la medida cautelar de embargo sobre el inmueble protegido en forma definitiva.
El inciso d) al exceptúa a las “obligaciones alimentarias”, a cargo del titular dominial a favor de sus hijos menores de edad, incapaces o con capacidad restringida. Supuesto el registrador deberá anotar la medida cautelar de embargo obre el inmueble protegido en forma definitiva.
25) TRANSMISIÓN O GRAVAMEN DE LA VIVIENDA. El artículo 250 limita la posibilidad de transmitir la vivienda protegida, porque el inmueble no puede ser objeto de legados y mejoras testamentarias, ni transmitido ni gravado, por el constituyente, sin la conformidad del cónyuge si es casado, o del conviviente inscripto, si vive en unión convivencial, y si éste se opone, falta, es incapaz o tiene capacidad restringida, el juez debe autorizar la transmisión o gravamen. Circunstancia que debe ser calificada por el registrador. 

La ley permite el gravamen del inmueble protegido sea propio o ganancial, con la conformidad del cónyuge, quien podrá prestarla al momento de constituir el gravamen (que podrá ser hipoteca o servidumbre), o mediante conformidad anticipada, con referencia concreta al gravamen (generalmente hipotecario), 

Con respecto a las consecuencias de la enajenación o gravamen del inmueble protegido en violación a lo dispuesto por el artículo 250, la doctrina se divide entre los que consideran que se trata de un acto nulo de nulidad absoluta en razón de la prohibición del objeto, y en el carácter de orden público que revisten las normas protectorias de la vivienda, entre ellos se encuentran Guastavino 
, Cadoche, 
 Areán 
 en esta posición se enrola el Registro de la Propiedad Inmueble del Chaco, por lo que todo documento que tramita o grave el inmueble que no contenga el asentimiento del cónyuge o conviviente deberá ser rechazado conforme lo dispone el art 9 inc. a) de la ley 17801. 
26)-Frutos. El Código Civil regula en el artículo 251 establece que serán embargables y ejecutables aquellos frutos no indispensables para satisfacer las necesidades de los beneficiarios. Circunstancia que deberá consignar el juez en el oficio que ordena la inscripción. El Código Civil y Comercial, no distingue entre frutos naturales o civiles. Para anotar una medida cautelar de embargo el registrador deberá recibir del juez, una orden clara que establezca, monto o porcentual del inmueble que se embarga. 
Esta norma no incluye a los productos por lo que este Registro considera que no son embargables, siguiendo a Mariani de Vidal, 
 Papaño, Kiper, Dillón y Causse 
 y Peralta Mariscal. 

27) GRATUIDAD DE LA CONSTITUCIÓN E INSCRIPCIÓN EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE. DEBER DE ASESORAMIENTO Y COLABORACIÓN DEL REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD INMUEBLE. La segunda parte del artículo 252, consagra la gratuidad de los trámites de constitución e inscripción de la protección de la vivienda en el Registro de la Propiedad Inmueble, la ley contempla un supuesto de exención tributaria, pese a que se realiza el hecho imponible del impuesto de sellos, no se genera obligación de pargo, y se aplica idéntico criterio frente a las “tasas” por retribución de servicios del Registro de la Propiedad Inmueble, cualquiera sea la forma que se elija para solicitar la protección. No así el trámite de desafectación que si es realizado en escritura pública el escribano cobra sus honorarios y si se lo hace ante el Registro de la Propiedad Inmueble éste cobra las tasas de inscripción y los formularios.
28) OBLIGACION DE ASESORAMIENTO. El artículo 253 obliga al registrador de la propiedad a prestar en forma gratuita, asesoramiento y colaboración en el trámite de protección, o inscripción del inmueble al régimen protectorio. Como así también la adición, modificación y exclusión de beneficiarios. 

“Asimismo el Registro de la Propiedad Inmueble está obligado –en caso que el volumen de documentación lo justifique a constituirse en el interior de la provincia para autorizar actas de afectación”.

29) VIGENCIA DE LA PROTECCION: La ley no contempla ningún plazo de vigencia de la protección, la que subsiste aún después del fallecimiento del constituyente y hasta que fallezca el último de los beneficiarios designados (conforme artículo 248 último párrafo). el beneficio derivado de la inscripción de un inmueble al régimen protectorio del Código Civil, subsiste mientras no se produzca ninguna causal de desafectación. 
30) DESPROTECCIÓN Y CANCELACIÓN DE LA INSCRIPCIÓN. Los efectos de la afectación del inmueble al régimen protectorio, terminan cuando se produzca alguna causal de desafectación prevista en el Código Civil. Las causales de desprotección previstas en él son taxativas, 

La desafectación debe inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble, y así se produce su cancelación.
 

Si se decidiera desproteger el inmueble, la solicitud fundada de desproteger, debe presentarse ante la autoridad de aplicación, y respecto de la causal prevista en el artículo 255 inciso b) la autorización de desafectación puede presentarse ante la autoridad de aplicación, o ante el juez que ordenó la inscripción del mismo.

La desprotección sólo puede inscribirse mediante acta registral, oficio judicial o acta notarial.

Los incisos a), b), y c) tratan causales voluntarias de desprotección, los incisos d) y e) se refieren a causales forzosas de desafectación, y las mismas son:

a) A solicitud del constituyente con el asentimiento del cónyuge o conviviente inscripto, (conforme artículos 510, 511 y 512 del Código Civil), según sea su estado de familia, y si éste se opone o fuere incapaz o con capacidad restringida, el juez debe autorizar la desprotección. El asentimiento para la desafectación es necesario tanto cuando se trate de un bien propio, como de un bien ganancial, porque el artículo 255 inciso a) no efectúa ninguna distinción y se fundamente en que la protección de la vivienda donde habita la familia es necesaria en uno u otro caso. A falta de cónyuge, conviviente, o de oposición de ellos, o de cónyuge o conviviente incapaz o con capacidad restringida, la desafectación será autorizada por el juez.

Si el inmueble fuera de titularidad de ambos cónyuges, o convivientes en caso que ambos suscriban la solicitud de desprotección, se entiende implícita la conformidad que cada uno de ellos otorga por la desprotección del inmueble pedida por el otro. Si no existiera acuerdo o ambos tuvieran idéntico porcentaje en el condominio, el conflicto, el registrador deberá exigir una resolución judicial al respecto.
El divorcio no es una causal de desprotección de la vivienda. Aunque los cónyuges se hayan divorciado y los convivientes hayan dejado de convivir, continúa la afectación del inmueble al régimen protectorio. Si la partición por liquidación de la sociedad conyugal, o la sociedad convivencial de hecho no se produjo, se requiere la conformidad del ex cónyuge para desafectar, tal como lo exige el inciso a) que comentamos. Si se realizó la partición y se adjudicó el inmueble al cónyuge divorciado o ex conviviente, no necesitará conformidad bastando sólo su voluntad para desafectar. 

b) A solicitud de la mayoría de los herederos, cuando la afectación se dispuso por testamento, excepto que no se cuente con la conformidad del cónyuge supérstite o del conviviente inscripto, en su caso, o existan beneficiarios incapaces, o con capacidad restringida, el juez debe autorizar la desafectación, si considera conveniente para el interés de éstos. La mayoría de los herederos debe solicitar la desafectación, si la mayoría de ellos empatare, (considerando no el número sino en proporción de los valores de cada parte, la cuestión deberá ser resuelta por el juez. Si hubiere herederos menores, incapaces, o con capacidad restringida, el juez, con la intervención del Ministerio de Menores deberá decidir si corresponde la desafectación del inmueble del régimen. También deberá resolver el juez, ante la oposición del cónyuge supérstite o conviviente. 

c) A pedido de la mayoría de los condóminos, computada en proporción a sus respectivas partes indivisas, o existan beneficiarios incapaces, o con capacidad restringida, el juez debe autorizar la desafectación si considera más conveniente para el interés de éstos. Si no se alcanza la mayoría absoluta no se puede desproteger el inmueble. Si un grupo de condóminos se abstiene, se lograría una mayoría a favor de la desprotección que no sea absoluta, por lo que no podrá desafectarse el inmueble.

En caso de empate, debe recurrirse siempre al juez, salvo que por unanimidad de los condóminos acuerden que la desafectación sea decidida por la suerte.

Si se tratare de un condominio entre cónyuges o convivientes inscriptos, con porcentuales diferentes, la desafectación operaría a solicitud del cónyuge de mayor valor porcentual, pero será necesario el asentimiento del otro cónyuge. En caso que se trate de un condominio por partes iguales entre cónyuges, o convivientes inscriptos, será necesario el asentimiento de ambos cónyuges o convivientes (art. 255 inc.a), porque ninguno de ellos tendrá la mayoría absoluta.

d) A pedido de cualquier interesado, o de oficio, si no subsisten los requisitos previstos en este capítulo (el Código Civil y Comercial, se refiere a los requisitos  previstos en los artículos 246, inc.a) en el caso del propietario constituyente y 247), o fallecen el constituyente y todos los beneficiarios. En este caso, la desprotección se produce por circunstancias que revelan la ausencia de los requisitos legales para que se mantenga la afectación.

El Código Civil y Comercial en una frase oscura, posibilita la desafectación “de oficio”, sin aclarar si corresponde la desafectación a la autoridad de aplicación o es necesaria una orden judicial. Sin embargo, expresa Guastavino: “la autoridad de aplicación está autorizada para declarar de oficio la desafectación por el interés público comprometido en la situación”.
. Este Registro de la Propiedad entiende que el registrador sólo podrá desafectar el inmueble del régimen protectorio, de oficio, en el caso de venta del inmueble o donación a terceros, sin haberse solicitado previamente la desafectación del régimen protectorio, porque está claro que si se vende el inmueble, la familia ya no vivirá allí. Y con el mismo fundamento en el caso de permuta del inmueble protegido por otro, sin manifestar el propietario que subroga la protección en el inmueble que adquiere conforme lo dispuesto en el artículo 248.
El fallecimiento del constituyente y todos los beneficiarios es causal de desafectación conforme lo expresado en el último párrafo del inciso d).

e) En caso de expropiación por causa de utilidad pública, reivindicación, o ejecución por los acreedores excepcionados en el artículo 249. 

En todos estos casos se produce la extinción del dominio del inmueble, por lo que el Código Civil y Comercial no le da facultades al constituyente ni a los beneficiarios para oponerse. En el caso de expropiación por causa de utilidad pública, ésta prevalece sobre el interés familiar y al cambiar el dominio al expropiante, el expropiado y su familia, ya no podrán vivir ni explotar por cuenta propia el inmueble. En el supuesto de reivindicación, si el constituyente obtiene una sentencia que determina que él no es propietario del inmueble, estaríamos en presencia de una falta de título legítimo de dominio en el constituyente por lo que al no ser propietario no podría mantener la afectación al régimen, conforme lo dispone el artículo 245 del Código Civil.
Por ello y de conformidad con las facultades emergentes del artículo 36 inciso a), c) y g) del Dto. 306/69, y su conc. ley registral nacional 17.801;

LA DIRECTORA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE DEL CHACO 

DISPONE:

Art.1 APLICAR los criterios de calificación establecidos en la presente, respecto de documentos que rueguen la protección de la vivienda familiar (arts. 244 a 256 Código Civil y Comercial) a partir del día 3 de agosto del corriente.

Art.2 NOTIFIQUESE, a los agentes del organismo y  publíquese en el Boletín Oficial.

Art.3 CUMPLIDO, insértese en el Protocolo de Disposiciones Técnico Registrales.

DISPOSICION TECNICO REGISTRAL Nº01/2015. 

LILIA NOEMI DIEZ
ABOGADA – ESCRIBANA

DIRECTORA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE
� EMBED PBrush  ���
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