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I. La subrogacion real

El Diccionario de la Real Academia Espafiola de Lenguas define a subrogar como “sustituir
o0 poner a alguien o algo en lugar de otra persona o cosa”, y dentro de los distintas clases de
subrogacién se llama real a la que se refiere a la sustitucién de cosas.

Juridicamente Elias P. Guastavino la define a la subrogacién real como “una modifica-
cién objetiva cualitativa de la relacidn juridica en cuya virtud cuando un objeto ocupe en la
relacién juridica el lugar que ocupaba otro, lo hace bajo las mismas condiciones e idéntica
afectacion.”.

Edgardo Ignacio Saux? considera que el instituto tuvo su origen en el derecho publico
romano, posteriormente en la época justinianea comenzé a ser utilizado por el derecho
privado y de alli, a través del latin eclesiastico, llegara al Derecho canénico donde la doc-
trina francesa delinea sus caracteres principales.

Lafaille* tomando las ensefianzas de Bonnecase expresa que el concepto vivié durante
mucho tiempo en un “estado subconsciente”, ya que era utilizado por la jurisprudencia
pero sin un verdadero desarrollo teérico. Comenz6 como una construccién judicial para
luego ser formulado de manera completa por la doctrina; la magistratura recurrié al
instituto como una herramienta para evitar soluciones injustas en casos particulares. En
ese sentido es que Bonnecase* expresa que “.. el derecho tiene por misién y por finalidad
principal establecer y conservar el equilibrio en la sociedad, faltaria a esa noble consigna si
aquél pudiera destruirse por el mero hecho de la pérdida o deterioro de las cosas {(...).

Saux explica que la teoria en su estado primitivo presentaba a la subrogacién como una
ficcion en virtud de la cual determinados bienes se colocaban dentro de un patrimo-
nio en lugar de otros de la misma naturaleza juridica que lo habian abandonado, apli-
candose en los juicios universales (sucesorios y concursales). Destaca el Autor que para
Aubry y Rau la subrogacién general “era una simple consecuencia de la fungibilidad entre
los elementos que integran el patrimonio...”, en realidad mas que de fungibilidad debia
hablarse de indiferencia, ya que el patrimonio no se altera aunque varien sus componen-
tes. Con el tiempo la legislacion comenzd a receptar nuevos supuestos de subrogacion
real expandiendo su aplicacion. Ello hizo que la teoria del patrimonio perdiera terreno
y determiné la necesidad de encontrar otra fundamentacién para el instituto que diera
respuesta a toda la casuistica ahora comprendida. La respuesta se debi6 en gran medida
al aporte de Bonnecase quien, luego de atacar la nocién clasica de la ficcién, sefialé que
se trataba de un instituto basado en hechos positivos y que respondia a un concepto de
justicia. Saux citando a Garcia-Bernardo Landeta expresa que “debe tenerse presente limi-
narmente que la subrogacion real tiene una finalidad eminentemente conservatoria, referida
al mantenimiento de un bien o de un derecho en un destino especial, que a su vez se proyecta
como ‘un destino valor’ considerado en términos amplios o flexibles”.®

1 GUASTAVINGO, Elias P, La seguridad juridica y el principio de la subrogacién real, Jurisprudencia Argentina, 800 aniversario, Buenos Aires, 1998, p. 260
Subrogacion del bien de familia con oponibilidad retroactiva. ;Principios generales y analogia en caso de silencio de la ley?.

2 SAUX Edgardo Ignacio, “La subrogacién real como principio general en el derecho privado patrimonial”; Ed. Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2013, pag. 40.

3 LAFAILLE Héctor, en un muy interesante trabajo titulado La teoria de la subrogacion real (en J. A.
1942-TV-TIT), pég. 5.

4 LAFAILLE Héctor, “La teoria de la subrogacion real” (en J. A. 1942-1V-III), pag. 9.
5 LAFAILLE Héctor, “La teoria de la subrogacion real” (en J. A. 1942-1V-III), pag. 4.
6 SAUX; supra nota 2 pag. 181.
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1) La proteccién de la vivienda y la subrogacion real

El Cédigo Civil de Vélez Sarsfield conteste al pensamiento imperante al momento de su
sancion no contempld un régimen especial de proteccion de la vivienda. El tema fue ad-
quiriendo relevancia con el paso del tiempo llegando ser incorporado en la Constitucion
de 1949 que establecié que “el Estado garantiza el bien de familia conforme a lo que una ley
especial determine...”. Ello que se mantuvo en la Constitucién de 1957 que consigné en su
articulo catorce bis: “En especial, la ley establecerd: (...) la defensa del bien de familia...”, texto
que conserva vigencia hasta nuestros dias.

La ley especial referida en la Carta Magna del 1949 fue sancionada recién en diciembre
de 1954 con el nimero 14.394, y reguld entre otros temas al Bien de Familia en los arti-
culos del 34 al 50. En algunas provincias’ se dicté normativa local que regulaba aspectos
relevantes del instituto®.

La ley nacional estableci6 la inejecutabilidad del Bien de Familia por deudas posteriores a
la afectacion (con ciertas excepciones), lo que significé la incorporacién de una excepcién
al principio por el que el patrimonio del deudor es la garantia comudn de sus acreedores,
asi puede considerarse que “(...) un inmueble destinado a vivienda queda excluido de mane-
ra generalizada (aunque no absoluta o total -art. 249, CCC-) del principio de garantia comtn
de los acreedores posteriores a la afectacion.”™

Aunque la ley 14.394 no contemplé expresamente la subrogacién real, con el paso del
tiempo comenzaron a realizarse planteos judiciales solicitando su aplicacion, lo que ge-
ner6 un interesante debate en la doctrina nacional. La doctora Puerta de Chacén' plan-
te6 que las posiciones adoptadas por la magistraturay la doctrina podian clasificarse en:
a) tesis restrictiva, que realizando a una interpretacién estricta del texto de la ley (por
tratarse de un régimen de excepcion), consideraba que la subrogacién real no podia ser
aplicada; y b) tesis permisiva que sostenia su viabilidad en base a una interpretacion
sistematica del sistema juridico argentino, integrado no solo por el Cédigo Civil y las leyes
inferiores sino también la Constitucién y los tratados internacionales vigentes.

Entre los principales precedentes judiciales se encuentra el fallo dictado en 1992 por la
Sala L de la Camara Nacional Civil en autos "Anda, Blanca de las Nieves"'"" que rechazé
un procedimiento de jurisdicciéon voluntaria en el que la peticionante solicitaba que se
admitiera la subrogacion real respecto un inmueble de su propiedad. La resolucion del
Tribunal luego de cuestionar la via elegida para el planteo sefialando que se trataba de
una cuestion abstracta al no advertir la existencia de un conflicto de intereses. Resolvi6
rechazar del pedido de subrogacion real por considerar que la solicitante pretendia que
“... se otorgue a la constitucion de bien de familia sobre un inmueble a adquirir, efectos an-
teriores a la misma excede el marco de las autorizaciones que prevén las leyes de fondo
y procesales tratando de dar al instituto del bien de familia un efecto juridico distinto al
previsto en la ley...” (el destacado me pertenece).

7 En Cérdoba Ley n° 6074.
8 Como por ejemplo las condiciones que debian tener los inmuebles, normas registrales especiales, la autoridad de aplicacion, entre otras.

9 Bono Gustavo A., “La proteccion de la vivienda en relacion a los derechos reales, y una interpretacion extensiva del articulo 245 del Codigo Civil y
Comercial’, Publicado en: Derecho de Familia, Revista interdisciplinaria de doctrina y jurisprudencia, N° 80, Abeledo-Perrot, Bs. As., 2017, pags. 171 y
siguientes.

10 Puerta de Chacén, Alicia; Vivienda. Traslacion de la afectacién. ;otro esfuerzo interpretativo?; Publicado en: RDF 2017-IV , 71; Cita Online: AP/
DOC/535/2017.

11 Camara Nacional Civil,, sala L, 21/05/1992, "Anda, Blanca de las Nieves", LL 1992-E-388
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El debate se intensifico luego de que la Sala | de la CAmara de Apelaciones en lo Civil y
Comercial de San Isidro en 1997 fallara en autos “Kipperband, Jacobo v. Registro de la
Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos Aires"'?, autorizando el levantamiento de
la inhibicién dictada en proceso de quiebra a fin de posibilitar que se dispusiera de un
inmueble afectado a Bien de Familia, para que con el producido de la venta se abonara
a los acreedores a los que el mismo no les era oponible y con el remanente se comprara
otro inmueble que mantendria la tutela del primero, es decir, que se trasladaba la pro-
teccion originaria al segundo inmueble.

Ante la reiteracion de resoluciones judiciales’ que admitian subrogacion real del Bien
de Familia, en algunas jurisdicciones los registros de la propiedad inmueble resolvieron
regular la cuestion para evitar un desgaste institucional innecesario. Nelson G. A. Cossari
destaca que el Registro de Rosario “por Instruccién de Servicio N° 1/2003, decidié adecuarse
a la doctrina judicial imperante evitando asi un desgaste judicial innecesario en pro de la eco-
nomia procesal. Es asi que la mencionada Instruccién establece como criterio de calificacion
que "en caso de sustitucién de un inmueble sometido a bien de familia por otro inmueble (que
se encuadre dentro de los requisitos exigidos por dicho instituto) se tomard razén de la misma
con expresa mencién a la fecha de constitucion del primero, sin perjuicio de las situaciones
juridicas con emplazamiento registral que constan en el segundo inmueble™*

Luego de algunos vaivenes la doctrina nacional mayoritaria fue inclinandose a favor de
la tesis permisiva, y en tal sentido Adriana N. Abella y Ariel Regis refieren a la XL Reunion
Nacional de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, celebrada en Parana que
en 2003 que expresd “1) en el caso de subrogacién real puede admitirse, sobre el nuevo
inmueble, la subsistencia del bien de familia con vigencia desde la fecha de su constitucion
originaria; 2) respecto de la sustitucion de un inmueble por otro existente en el patrimonio
del constituyente es conveniente propiciar una reforma legal para determinar su inclusién y
efectos”.’

Las Jornadas Nacionales de Derecho Civil de 2005, sin pronunciarse sobre la aplicacién
inmediata de la subrogacién real al bien de familia, consideraron que la misma debia
ser incluida en una futura reforma legislativa, y en tal sentido expresaron “Es necesario
que en una futura reforma legislativa se instituya expresamente el principio de subrogacion
real en el régimen de proteccion de la vivienda. Ello para que el nuevo inmueble adquirido en
sustitucién de un inmueble afectado, participe de los beneficios legales de la inejecutabilidad,
con retroactividad a la fecha de afectacion del inmueble originario. También para que se ex-
tienda la proteccion a los fondos recibidos en concepto de indemnizacién por expropiacién o
seguro, al menos por un plazo. Incluso, a fin de que el constituyente pueda optar por transferir
la proteccién a otro inmueble de su propiedad.”®.

No obstante ello en algunas jurisdicciones el debate continuaba, y asi en el afio 2007 la

12 Cémara de Apelaciones C.C. de San Isidro, Sala I, 03/02/1997, “Kipperband, Jacobo v. Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Buenos
Aires”; Cita Online: 972320

13 Cédmara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Rosario, sala I “Botto, Dardo S. y otra’, 15/10/2002, Cita Online: AR/JUR/2588/2002; y Camara de
Apelaciones en lo Civil y Comercial de Rosario, sala I “Gil, Jorge A, 11/06/2003, Cita Online: AR/JUR/4027/2003.

14 COSSARI, Nelson G. A., “Sustitucion con efectos retroactivos de bien de familia”; LLLitoral 2004 (marzo), 12/03/2004, 127 - DJ2004-2, 1110; Cita Online:
AR/DOC/684/2004

15 CLUSELLAS, cédigo comentado pag. 640

16 XX Jornadas Nacionales de Derecho Civil tuvieron lugar en la Facultad de Derecho de la Universidad de Buenos Aires 2005
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Sala “D" de la Camara Nacional dicté un fallo'” en el que se rechazé la posibilidad de efec-
tuar la subrogacion real de la proteccion. En el caso se desafectd'® y vendié un inmueble
inscripto como Bien de Familia, luego se adquirié otro y se pretendié que este tuviera la
tutela del enajenado. El tribunal considerd que como ello no era posible en actos simulta-
neos menos aun podia serlo si ni siquiera se daba tal circunstancia. La resolucién judicial
destaco que se trataba de un régimen de excepcidén y por lo tanto debia ser interpretado
restrictivamente.

El veintitrés de febrero de 2011 con el dictado del Decreto 191 que encargd a una Comi-
sién Redactora la elaboracién de un proyecto de Cédigo Civil y Comercial de la Nacién se
puso en marcha la reforma legislativa tan esperada por la doctrina mayoritaria sobre el
particular.

La tarea de la Comisién condujo a que el primero de octubre de 2014 se sancionara la
ley 26.994 que en su articulo uno aprobé el Codigo Civil y Comercial de la Nacién (en
adelante C.C.C.)y en su articulo tres inciso “a” derogoé la ley 14.394 entre otras normas.

El “Bien de Familia” cambié su denominacién por la de “Vivienda” o “Régimen de vivienda”y
fue regulado en el Capitulo Tercero, Titulo Tercero, Libro Primero del nuevo Cédigo, man-
teniendo sus principales caracteristicas pero introduciendo reformas trascendentes.

Los autores del Proyecto expresaron en sus fundamentos que “El derecho de acceso a la
vivienda es un derecho humano reconocido en diversos tratados internacionales. Esto justifica
que se dedique un Capitulo especial para la vivienda; el régimen proyectado sustituye al del
bien de familia de la ley 14.394.”; y destacaron como novedad que: “Las modificaciones son
importantes, en tanto: (...); (d) se prevé expresamente la subrogacion real, reclamada por la
doctrina y recogida en diversos pronunciamientos judiciales, que permite adquirir una nueva
vivienda y mantener la afectacion, asi como extender la proteccién a la indemnizacién que
provenga del seguro o de la expropiacion; (e) se resuelven problemas discutidos en la doctrina,
los cuales son: la situacién de la quiebra, adoptdndose el criterio segun el cual el activo liqui-
dado pertenece sélo a los acreedores anteriores a la afectacion, y si hay remanente se entrega
al propietario; la admisién de la retroprioridad registral, en tanto se remite a las normas de la
ley registral que asi lo autorizan; la inoponibilidad a los créditos por expensas en la propiedad
horizontal y a los créditos alimentarios, etcétera.”* (el destacado me pertenece)

Reconocida doctrina ha sefialado que la reforma se corresponde con la tendencia gene-
ral del derecho comparado en la materia, destacando que “En la misma linea se inscriben
legislaciones latinoamericanas tales como la ley15.597de Uruguay, la ley 1024 de la Republica
Dominicana, el Cédigo Civil de Ecuador, el Cédigo Civil de México, el Cédigo de la Familia de
Panamd, el Cédigo Civil de Pert de 1984 y el Cédigo de la Familia de Bolivia™®.

1) La subrogacion real en el Régimen de Vivienda
EI C.C.C. incorpora de manera expresa a la subrogacién real en el Régimen de Vivienda en

17 Camara Nacional Civil,, sala D, 11/02/2008, “Vaiser Lidia ¢/ Registro de la Propiedad Inmueble 463/07 - Expte. N° 1.837/08”, Id SAIJ: FA08020231.
18 Conforme lo preveia el articulo 37 de la ley 14.394

19 Lorenzetti, Ricardo Dr. Ricardo Luis Lorenzetti, Elena Highton de Nolasco y Aida Kemelmajer de Carlucci, “Fundamentos del Anteproyecto de Codigo
Civil y Comercial de la Nacion elaborados por la Comisién Redactora’, en Proyecto de Cédigo civil y comercial de la Nacién, Buenos Aires, Ed. Infojus, 1*
Ed., 2012, p. 555

20 FLAH Lily R. y AGUILAR Rosana, Aplicacion notarial del Cédigo Civil y Comercial de la Nacion. Director: Claudio KIPER; Coordinador: Luis O.
DAGUERRE. Proteccion a la vivienda
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el articulo 248 que establece: “Subrogacién real. La afectacidn se transmite a la vivienda ad-
quirida en sustitucién de la afectada y a los importes que la sustituyen en concepto de indem-
nizacién o precio.” La norma por su redaccion y brevedad deja numerosos interrogantes
abiertos los que tampoco tendran una respuesta indubitable en el C.C.C. que carece de
una regulaciéon general de la subrogacion real.

Pese a ser anterior a la reforma la obra de Guastavino sigue siendo la base para muchos
articulos de doctrina y fundamento de resoluciones judiciales, por lo que se considera
destacar para el autor los requisitos de la subrogacion real en relacion al Bien de Familia
son: “a) titularidad por el mismo sujeto, sucesivamente, de los bienes en cuestion; b) conexion
causal evidente o nexo filiatorio directo y cierto entre la enajenacién y la adquisicion, o sea
que la fungibilidad genérica de los componentes de la masa patrimonial cede, disminuye y se
diluye ante la conexién entre los fendmenos de enajenacion, pérdida, destruccidn, expropia-
cién u otra modalidad de extincion del derecho sobre el primer bien y la adquisicién del que
lo sustituye, posterior separacién de los patrimonios acumulados transitoriamente; o liqui-
dacién de las masas de bienes diferentes; c) precepto legal concreto que directa, indirecta o
analdgicamente autorice la subrogacién real o un principio juridico general que sea posible
extender al caso involucrado.™.

No obstante la claridad del trabajo referido, para el desarrollo del presente se ha prefe-
rido seguir el esquema planteado por Saux?? que considera que los elementos estructu-
rales que deben necesariamente estar presentes para que exista subrogacion real son
tres: la fluctuacién de bienes, el contravalor y la decision. En los apartados siguientes los
mismos seran desarrollados desde la perspectiva notarial.

A) La fluctuacién de bienes

El primero de los elementos estructurales es la fluctuaciéon de bienes, presupuesto ne-
cesario para el analisis de los demas. Tiene su equivalente en el requisito establecido
por Guastavino de “titularidad por el mismo sujeto, sucesivamente, de los bienes en cues-
tion”. Saux refiere a que Alfredo Garcia-Bernardo Landeta eligié este término en lugar
de sustitucion por considerarlo mas claro en relacion a las caracteristicas y efectos de la
subrogacioén real, ya que la misma excede el mero egreso/ingreso de un bieny se califica
“por el rol o funcién que el bien o la cosa subrogante ejerce respecto de la subrogada, o mds
precisamente, respecto del derecho que se tenia sobre la subrogada™.

1) Causas de la fluctuacion en el Régimen de Vivienda:

a) Causas fisicas

La fluctuacién puede tener distintas causas, la primera de ellas son las fisicas, que en
materia de Vivienda se configuran cuando el objeto de la proteccién en su materialidad
desaparece y de esta manera abandona el patrimonio. Excede al objeto del presente
desarrollar la distincion entre la destruccién del inmueble? respecto de la vivienda en él
construida (total o parcial), ya que se considera que la subrogacion es viable en ambos
supuestos.

21 GUASTAVINO, supra nota 12.
22 SAUX; supra nota 2 pag. 165.
23 SAUX; supra nota 2 pag. 169

24 Es un supuesto bastante infrecuente en el derecho real de dominio pero que en otros derechos reales como el de propiedad horizontal no parece tan
improbable al punto de ser contemplada expresamente en el articulo 2.055 del C.C.C. La desaparicion del sustrato provoca la destruccion de las mejoras
en él asentadas
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En algunos supuestos ningln bien ingresa en lugar del destruido por lo que no existe
posibilidad de subrogacion real?; pero en otros se produce la fluctuacién que hace viable
la subrogacién, ya sea por la existencia de un contrato de seguro, la indemnizacién del
dafio que realiza su autor o alguna otra causa.

b) Causas juridicas

Se producen cuando el inmueble es expropiado por lo que queda fuera del comercio e
ingresa al dominio publico, el anterior titular recibe una suma de dinero en su reemplazo.
El articulo 255 del C.C.C. establece que “La desafectacion y la cancelacién de la inscripcion
proceden: (...) e. en caso de expropiacion...” debe ser interpretado sistematicamente con
el articulo 248 del C.C.C. en el sentido que puede producirse en el marco de una subro-
gacion real por lo que no se produciria la desafectacién y cancelacién lisa y llana, sino
que debera cumplirse con la reglamentacion registral para dar acabada publicidad al
fenémeno.

Asimismo se considera que los procesos de expropiacién deben tener presente la nueva
alternativa incorporada en el C.C.C. para que la subrogacién real del régimen de vivienda
pueda efectuarse de manera armonicay con la publicidad necesaria.

¢) Actos de disposicion

Son aquellos supuestos en los que un bien inmueble sale del patrimonio por un acto
juridico otorgado por su titular y otro bien que ingresa en su reemplazo, solo quedan
comprendidos los actos onerosos en los que existe una contraprestacion.

Los actos de modificacion material del inmueble (unién, subdivisidon, anexién, etc.) al no
implicar de por sila salida del bien del patrimonio no constituyen un supuesto de fluctua-
cion de bienes (aunque exista un cambio en el objeto de la afectacion).?

B) El contravalor

El segundo de los elementos estructurales de la subrogacion real requiere que el bien
que ingresa al patrimonio lo haga en “reemplazo” del que lo abandond, por lo que debe
cumplir determinadas condiciones. En tal sentido Saux expresa que el contravalor “su-
pone que el bien que ingresa - a raiz de la fluctuacién- en el lugar y la funcidn del bien enaje-
nado o destruido debe cumplir dos caracteres esenciales en relacién con el bien subrogado:
la ‘equivalencia’ (lo que implica una correlacién de valores mds o menos equivalentes entre
uno y otro, aunque sean de distinta naturaleza material), y la ‘procedencia’ (que tiene que
ver con ese rol subrogante que el bien ingresado cumple en relacién con el egresado)™? (el
destacado me pertenece).

1) Equivalencia

La equivalencia determina que debe existir una paridad relativa entre el valor del bien
que egresa con el que ingresa, admite cierta flexibilidad. Es uno de los temas que mas
debate genera en materia de subrogacion real de vivienda. Guastavino no lo consideré
un requisito ni estableci6 un limite similar.

25 Como ejemplo se puede considerar la destruccion de una vivienda por causas unicamente imputables a su propietario que no produce subrogacion real
alguna.

26 La Resolucién 01/2019 modific6 a la Resolucién 04/2015 Registro General de la Provincia, y en el titulo II apartado 13 establece que “En los casos de
union, anexion o subdivision de lotes por planos se procedera a extender o reducir el bien de familia siempre que se verifiquen o subsistan las condiciones
de afectacion a dicho régimen’.

27 SAUX; supra nota 2 pag. 174
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La casuistica permite diferenciar supuestos donde la equivalencia se presenta de ma-
nera ostensible, como el caso de la permuta de dos viviendas de igual valor, o compra-
ventas simultdneas o muy préximas en el tiempo por el mismo monto. Pero también
existen otras situaciones en donde la equivalencia no es tan evidente ni completa, asi
las operaciones no simultaneas pueden presentar complejidades adicionales como la
dificultad para comparar dos valores expresados en moneda nacional en el marco de
una economia con inflacién variable.? Finalmente hay los supuestos en los que la subro-
gacion se pretende entre bienes con valores notoriamente diferentes.

En los supuestos donde la equivalencia se presenta clara no existe mayores inconve-
nientes para la subrogacion real mientras que cuando hay una diferencia de valor se
plantean dos alternativas principales, a saber:

a) Adquisicién de un bien de mayor valor

Cuando el titular de un bien afectado al Régimen de Vivienda pretende realizar la subro-
gacién respecto de otro de mayor valor para un sector de la doctrina simplemente se
trata del reemplazo de una vivienda por otra.

La postura opuesta sostiene que la diferencia de valor es determinante en relacién a la
subrogacioén, ya que el valor del bien originariamente tutelado determina el limite maxi-
mo de proteccién y el excedente implica su extension a otros bienes no tutelados. En tal
sentido se sostiene que “.. los acreedores posteriores a la afectacién del primer bien resul-
tarian perjudicados por el engrosamiento o la intensificacién de la proteccién que emana o
proviene de la afectacién original, y que ahora se concretaria y activaria en relacién con un
bien de un valor sustancialmente mds significativo.”

Alterini considera que “La respuesta acerca del valor del inmueble adquirido en sustitucion
debe encontrarse a través de la correlacion del art. 244, cuando menciona que puede afec-
tarse el inmueble ‘por su totalidad o hasta una parte de su valor'y con el art. 248, en cuanto
regla que la afectacién se traslada a la vivienda adquirida en sustitucién de la afectada, na-
turalmente en la medida de ‘los importes que la sustituyen en concepto de indemnizacién o
precio®. En sentido concordante Szmuch manifiesta que “Si la afectacion de un inmueble
fuera por subrogacién y se adicionaran a los fondos procedentes de la enajenacidn del inmue-
ble anteriormente afectado otros fondos —Idgicamente, no comprendidos en la afectacion
anterior, ni surgidos de su enajenacidon—, a efectos de que el nuevo inmueble quede afectado
por la totalidad de su valor, necesariamente deberd efectuarse una ampliacién de la afecta-
cién, que abarque los nuevos fondos. De lo contrario, el nuevo inmueble quedard afectado
sélo por una parte de su valor (la que se arrastra de la afectacién anterior)™" (el destacado
me pertenece).

La proteccion de solo una parte de su valor no es aceptada de manera indiscutida por
la doctrina, en sentido afirmativo se pronunci6 la LIl Reunién Nacional de Directores de

28 Una de las alternativas para simplificara la comparacion entre los valores de las viviendas podria ser establecer que la comparacion se debe hacer respecto
alas bases imponibles o valuaciones oficiales.

29 MAZZINGHLI, Jorge A. M., “El nuevo status de la vivienda. Afectacion, disposicion, uso, atribucién preferencial y después de la muerte’, publicado en La
Ley 01/03/2016, 01/03/2016, 1; Cita Online: AR/DOC/481/2016

30 ALTERINI J. H. y ALTERINI L. E,, “Cédigo Civil y Comercial comentado. Tratado exegético. 3° edicion, dirigido por Jorge H. Alterini, Tomo II, CABA,
Ed. La Ley 2015, Pag. 96

31 SZMUCH, Mario Gabriel, “Discursus sobre el régimen de vivienda y la registracion de su subrogacion real en el nuevo codigo civil y comercial de la
nacion. Dindmica, interpretacion amplia y propuestas para su implementacion’, revista del Notariado 917 (jul - sep 2014), ISSN: 2362-6186
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Registro de la Propiedad inmueble en 2015 que la consideré viable expresando en tal
sentido que la afectacion “puede ser por una parte o por el total de su valor se sugiere que
tal manifestacion sea expresada en nimeros fraccionarios o en porcentuales.” Otro sector de
la doctrina rechaza la afectacion parcial por considerar que atenta contra la finalidad del
instituto y que de ser viable implicaria que la parte no protegida podria ser ejecutada.>
Destacada doctrina sefiala que “Concluimos a este respecto que es preferible tolerar la po-
sibilidad patoldgica aislada de un deudor que, menoscabando su garantia ante un acreedor,
venda su vivienda de escaso valor subrogdndolo por uno mds valioso, antes que hacer posible
que “ab initio” se afecte solo una parte alicuota del inmueble.Con ello se altera la finalidad
misma del instituto “vivienda™3 (el destacado me pertenece).

AUn entre quienes se oponen a la afectacion parcial existe un sector que advierte que la
falta de regulacion en el tema podria generar “consecuencias injustas para los acreedores”,
y en virtud de ello propone como solucién la “previsién de limites estipulados con criterios
de flexibilidad (vgr., menor valor, igual valor, similares caracteristicas, etc.), representando
esto el modo mds equitativo de operativizar los derechos del acreedor y los emergentes de este
régimen especial™*. En sentido similar se expresa Tobias quien sostiene que “... el interro-
gante debe ser resuelto teniendo en cuenta la necesidad de equilibrar intereses contrapuestos
de acreedor y deudor, para cuya solucién es relevante considerar la eventual aplicacién del
principio general del ejercicio abusivo de los derechos™®.

Se estima correcto aceptar la proteccién integral del bien de mayor valor pero recono-
ciendo siempre la posibilidad de cuestionarla judicialmente cuando se acredite que se
ha obrado de mala fe o ejerciendo derechos abusivamente, debiendo en tales casos
respetarse Unicamente la proteccion el porcentaje correspondiente al valor del bien ori-
ginalmente afectado.

Es conveniente que el notario informe acabadamente a los requirentes de la existencia
del debate doctrinario y de los eventuales riesgos que implica la adopcién de una postura.

b) Adquisicién de un bien de menor valor

El supuesto no ha sido objeto de un debate tan extenso como el anterior, probablemente
porque al existir otro bien inmueble al que trasladar la protecciéon se dejan de lado otras
cuestiones relevantes.

Conforme el articulo 248 del C.C.C. uno de los resultados posibles de subrogacién del
Régimen de Vivienda es que en reemplazo del inmueble afectado su titular obtenga (de
manera directa o indirecta) un inmueble y un importe de dinero, resultado este Ultimo
de la diferencia del valor entre las propiedades. En tal escenario se podria cuestionar sila
tutela comprende Gnicamente al nuevo bien raiz o si también abarca o continla respecto
al remanente del dinero.

32 Se reconoce la existencia de casos excepcionales en los que la afectacion de parte del valor no pondria necesariamente en riesgo a la vivienda ante una
eventual ejecucion como el caso de un inmueble susceptible de particion material que respete la vivienda.

33 Ventura Gabriel B., “Afectacion de la vivienda — Art. 244 CCCP, visto en http://www.acaderc.org.ar/doctrina/afectacion-de-la-vivienda.-art-244-del-
codigo-civil-y-comercial

34 MESQUIDA, Silvina M. y KOON, Maria Lucila, “La proteccion de la vivienda en el nuevo cédigo civil y comercial de la nacién®, Publicado en: DFyP
2014 (noviembre), 61

35 TOBIAS José W., “Cédigo Civil y Comercial comentado. Tratado exegético. 3° edicién, dirigido por Jorge H. Alterini, Tomo II, CABA, Ed. La Ley 2015,
Pag. 126

36 No se trata de un caso de laboratorio sino algo que se presenta con relativa frecuencia; no es extrafio que una persona transfiera un inmueble para
adquirir un lote baldio de menor valor y utilizar el saldo del dinero para construir en el mismo su nueva vivienda o la compra de una propiedad ruinosa

REVISTA de ESTUDIOS de Derecho Notarial y Registral



GUILLERMO JUAN CASANEGRA 33

Resulta pertinente recordar que aunque el articulo 244 parrafo tercero del C.C.C. esta-
blece que “No puede afectarse mds de un inmueble. Si alguien resulta ser propietario tnico
de dos o mds inmuebles afectados, debe optar por la subsistencia de uno solo en ese cardc-
ter dentro del plazo que fije la autoridad de aplicacién, bajo apercibimiento de considerarse
afectado el constituido en primer término”, y que el articulo 248 establece que en la su-
brogacién real la afectacién trasmite a la vivienda adquirida en sustitucién Y al precio
o indemnizacién. El uso de la conjuncién copulativa podria significar que la proteccion
abarca tanto al bien inmueble como al dinero recibido.

En 2019 por la Camara nacional en autos “Cortifias Ignacio, José Antonio s/ quiebra™’
donde se autorizé la subrogacion, se establecié que el remanente en dinero que resul-
tara de la adquisicion de la nueva vivienda no podria ser afectado por los acreedores
posteriores a la afectacion en virtud de lo establecido en el articulo 249 del C.C.C. El fallo
hace una particular interpretacién del articulo referido que expresa que “Si el inmueble se
subasta y queda remanente, éste se entrega al propietario del inmueble.”y hace extensiva la
solucion prevista para el remanente de la subasta para el de la adquisicion.

En tal sentido se plantea si la misma solucién puede aplicarse al supuesto desarrollado
en este apartado u otros casos similares®. La extensién de la proteccion a los fondos se
estima prudente y justa en los casos en que el precio o indemnizacién sean destinados o
reservados para la reconstruccién o mejora de la vivienda, considerando que se respeta
el fin perseguido por el instituto, no obstante lo cual seria prudente el dictado de una
regulaciéon precisa, quedando siempre abierta la via judicial para la impugnacién en caso
de abuso del derecho.

El asesoramiento notarial es fundamental para el presente, sea para tomar los recaudos
pertinentes para la individualizacion del dinero o para instrumentar el negocio de mane-
ra que se minimicen los riesgos.

2) Procedencia

El segundo de los caracteres esenciales de la fluctuacion de bienes es la necesaria co-
nexion entre el bien que egresa del patrimonio y el que ingresa en su lugar, sin este
elemento la equivalencia careceria de trascendencia. No se requiere simultaneidad para
que exista procedencia ya que el factor temporal es secundario. Seria el equivalente a
“conexién causal evidente o nexo filiatorio directo y cierto entre la enajenacion y la adquisi-
cion...” de Guastavino.

Saux destaca la distincion entre la subrogacion real perfecta en la que el bien se reem-
plaza por otro de la misma naturaleza, “supone que la sustitucién operada en el bien que
es objeto del derecho subjetivo o de la relacion juridica comprometidos, mantiene inalterados
los mismos (con todos sus matices y complementos, como gravdmenes o garantias).” respecto
de la subrogacion real imperfecta donde “el bien objeto de la mutacidn es sustituido por
otro bien de distinta naturaleza (v. Gr.: cosa por dinero, o viceversa), con la singularidad de
que la modificacién objetiva de la relacion juridica la torna incompatible con la supervivencia

para su refaccion.

37 CNCom, Sala F, “Cortinas Ignacio, José Antonio s/ quiebra’, Publicado en: LA LEY 13/05/2019, 13/05/2019, 8 - LA LEY2019-B, 599 - RCCyC 2019
(junio), 06/06/2019, 57, Cita Online: AR/JUR/4687/2019
38 Otros supuestos vinculados con el tema pese a no existir la adquisicion de un inmueble de menor valor son el de la destruccion de la vivienda sin la

pérdida del bien inmueble, lo que plantearia si la proteccion abarca a los fondos recibidos como indemnizacion o no; o el caso de una expropiacion parcial
en la cual la vivienda no estuviera dentro del terreno expropiado, donde se puede cuestionar si la proteccion se extiende a la indemnizacion o no lo hace.
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de la relacion originaria...”*, |a referencia a incompatibilidad se refiere a ciertas caracteris-
ticas del derecho ensi en relacién a la cosa, lo trascendental en esta es que el cambio del
objeto modifica el derecho subjetivo mismo, al menos de manera transitoria.

En analisis del instituto es mas simple cuando se trata de subrogacion real entre dos
viviendas, ya que los inmuebles son bienes de la misma naturaleza y se encuentran per-
fectamente determinados. Cuando la subrogacion se refiere a distinta clase bienes* la
doctrina recurre a la figura del reempleo, en virtud de la cual el dinero cumple una funcién
de intermediacién entre el bien subrogado y el subrogante, “la existencia de dinero como
elemento de enajenacidn ya adquisicién sucesivas dentro del fenédmeno de la subrogacién real
-en el que conforma el reempleo- supone una traslacién de los derechos “por salto”, mientras
se mantenga la afectacion de esa suma (...) Esa determinacion o individualizacion del dine-
ro dentro del reempleo es basilar para el cumplimiento del requisito de la procedencia.”™
(el destacado me pertenece).

En el Régimen de Vivienda la subrogacion real por dinero hace necesario analizar ciertas
cuestiones particulares, especialmente las vinculadas al destino de los fondos obtenidos
en reemplazo de la vivienda. Debe tener presente que en la subrogacion real, tanto la
doctrina tradicional*? como las nuevas vertientes son contestes en la necesidad de acre-
ditar la vinculaciéon entre los bienes que abandonan el patrimonio con los que los reem-
plazany la fungibilidad del dinero puede conspirar contra ello.

La vinculacion entre el bien inmueble originalmente protegido y los sucesivos bienes
respecto de los cuales se pretende subrogar la tutela puede ser compleja, principalmen-
te debido a que el dinero es un bien esencialmente fungible por lo que si no se hizo
de manera correcta existe el riesgo de que se planteen cuestionamientos respecto a la
procedencia. En tal sentido Abella considera que “La prueba de la identidad de las sumas
obtenidas en la enajenacién con las reinvertidas recae sobre el afectante, por ello seria
aconsejable que depositara el importe en una cuenta bancaria especial, ya que facilitard la
prueba” *3.

Existiendo bienes fungibles en la cadena de transmisiones la vinculacién entre los mis-
mos puede presentar diversas situaciones, asi existen supuestos en los que la proceden-
cia queda perfectamente acreditada, como en el caso de las operaciones simultaneas en
las que la transferencia de la vivienda por un monto de dinero y el reempleo de este para
la adquisicion de otro inmueble en una misma escritura no deja lugar a ninguna duda
respecto a la conexién que existe entre el bien afectado originalmente y el adquirido en
su reemplazo. El mismo supuesto pero instrumentado en dos escrituras consecutivas,
puede no determinar una certeza absoluta pero si una presuncion dificil de conmover.

Es necesaria la regulacion de los aspectos tendientes garantizar la procedencia o facilitar
su prueba; se considera algo positivo y que puede evitar perjuicios mas gravosos para la
sociedad. En tal sentido se expresan autoras nacionales que consideran que la falta de

39 SAUX; supra nota 2 pag. 63
40 Por ejemplo un inmueble y una cosa fungible como dinero
41 GARCIA-BERNANDO LANDETA en ob. de Saux cit. Op. P4g. 180

42 Se recuerda lo cita de la obra de Lafaille que expresaba “c) Da por sentado que el factor saliente y el que lo reemplaza hayan sido perfectamente
determinados; d) Debe existir un nexo de filiacion, directo y cierto, entre el bien sustituido y el que ha de reemplazarlo;”

43 Abella Adriana N., “Proteccion de la vivienda en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion”, Revista notarial del Colegio de Escribanos de la provincia de
Buenos Aires, nimero 2014 (978 Sep./Dic.9; pag. 661-682; conforme http://biblioteca.calp.org.ar/meran/opac-detail.pl?id1=117485# X Uii-d LE3RY
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reinversion inmediata de los fondos “deberd ser objeto de reglamentacién puesto que no
bastaria que tal circunstancia conste sélo en la escritura traslativa del dominio del inmueble
afectado, sino que su registracion se impone a los fines de su oponibilidad a terceros™*. Las
Autoras adhieren a la propuesta de Szmuch de que la publicidad se podria mejorar con
la apertura de un folio personal en el Registro de la Propiedad inmueble.

En el derecho comparado se destaca la ley Uruguaya 15.5974 que en su articulo 10 dis-
pone: "El propietario no puede vender el bien de familia en todo o en parte, (...) El precio de
la venta serd inembargable a cuyo fin se depositard, convertido en Unidades Reajustables, a
la orden del Juzgado, en el Banco Hipotecario del Uruguay y en sus respectivas sucursales
del Interior hasta que se adquiera el bien que ha de sustituir al enajenado.” (el destacado me
pertenece).Por su parte, el articulo 12 de la norma refiere: "En caso de siniestro o expro-
piacién, la suma que se abone por uno u otro concepto se invertird en otro bien de familia,
quedando entre tanto ésta depositada en las condiciones establecidas en el articulo 10 de la
presente ley, en este caso, el Banco Hipotecario del Uruguay verificard directamente la utiliza-
cion de ese depdsito. Dicha suma serd inembargable”.

Hasta que exista una reglamentacion adecuada se estima que el asesoramiento pro-
fesional puede ser una herramienta fundamental para evitar litigios, existen diversos
mecanismos para individualizar una suma de dinero y asi vincularla con un supuesto de
subrogacion real.

Una excelente opcion es el deposito del importe percibido en una cuenta especial abierta
al efecto donde no se confunda con otros fondos del mismo titular. Es prudente evitar
que los fondos correspondientes a la subrogacién real se mezclen con otros importes lo
que podria generar confusion y servir de argumento para un acreedor que pretendiera
su desafectacion.

Es interesante destacar que en el Estado de Florida la figura denominada homestead
exemption se establece que “en los supuestos de una proteccion a la vivienda Esta proteccion
se pierde si los fondos estdn mezclados con otros fondos no designados para este tipo de
compra™® (el destacado me pertenece).

El destino del dinero dentro de las distintas alternativas que ofrece el sistema financiero
no es un tema menor. Un depoésito que devengue solo interés compensatorio se presen-
ta como lo mas conveniente para los fondos provenientes de la subrogacion real, ya que
si el mismo produjera un rendimiento o ganancia podria dar lugar a que los acreedores
aleguen que ello debe ser considerado como fruto del capital, y por lo tanto embargable
y ejecutable conforme lo previsto en el C.C.C. en el articulo 251.

Otra alternativa posible es el depdsito del dinero en una caja de seguridad, a lo que se
puede agregar un acta notarial de constatacién para pre-constituir prueba respecto del
origen de los fondos, no obstante ello no asegura la identidad ni la inmutabilidad de los
fondos.*

44 FLAH Lily R. y AGUILAR Rosana, Ob. citada
45 Texto consultado https://www.impo.com.uy/bases/decretos-ley/15597-1984, Recuperado el 02/08/2019

46 AMIEVA NEFA, Sonia Victoria, “La subrogacion en el precio en materia de vivienda. Algunas notas en torno a su instrumentacion’, LL. Rev. CCyC n°
3-2017

47 Otros completan la propuesta con el depdsito de la llave de la caja de seguridad en sede notarial para garantizar que no se ha accedido a la misma.
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En virtud de lo expresado se considera que a pesar la fungibilidad del dinero existen me-
dios para determinar el origen de una suma en particular, para acreditar su procedencia,
y quien pretende realizar la subrogacion real deberia obrar con buena fe y diligencia,
procurando que su conducta no perjudique o ponga en riesgo intereses de terceros o a
de la sociedad en su conjunto.“®

Una mayor regulacion del particular podria ser beneficiosa evitando conflictos y un des-
gaste jurisdiccional innecesario, por ejemplo previendo la necesidad del depésito de los
fondos obtenidos.

Vinculado con la identificacion de los fondos tutelados corresponde traer a colaciéon que
una parte de la doctrina plantea que su disposicién parcial para un destino distinto implica-
ria una renuncia a la proteccion respecto al total de los fondos, aunque se considera acer-
tada la posicién contraria conforme la cual la proteccién se mantiene ya que el remanente
siempre conserva la potencialidad de transformarse en una vivienda (adn que implicara el
aporte de otros fondos); y que tal renuncia solo podria ser expresa, en tal sentido Szmuch
expresa “.. el empleo de una parte de los fondos a un destino que sea incompatible con el fin
tutelado no debe aparejar la pérdida de la proteccion legal respecto del remanente®. No obs-
tante lo cual debe cumplirse con los requisitos de la subrogacién y realizarse de manera tal
que no perjudique los derechos de terceros ni afecte a la seguridad juridica.

3) Plazo para la subrogacion real.

Cuanto mayor sea el plazo utilizado para perfeccionar la subrogacién mayor es el riesgo
que existan cuestionamientos o controversias, ello en gran medida por falta de una regu-
lacion adecuada, de una deficiente técnica notarial, de defectos en la publicidad registral
o de una combinacién de estos u otros factores.

El texto del articulo 248 del C.C.C. no contiene una limitacion temporal para la subroga-
cién real, por lo que en la doctrina discute entre otras cuestiones si la fijacion de un plazo
es conveniente, quien tendria la competencia para determinarlo.

En contra del establecimiento de un plazo se puede citar a Sonia Victoria Amieva Nefa
quien manifiesta que “En relacién a la existencia de limite temporal sobre la afectacién de
la proteccién del precio obtenido con la venta, estimamos su innecesaridad, toda vez que éste
no se encuentra previsto en materia de inmueble y por tanto corresponde aplicar idéntico cri-
terio en caso de dinero, mds alld de que su instrumentacién suponga algunas complejidades
adicionales™. También Szmuch expresa que “Se justifica el no establecimiento de un plazo
legal de caducidad, dado que, de otra manera, la continuidad del régimen por via de la subro-
gacion podria tornarse dificultosa, penosa, opresiva y hasta indigna. Sin embargo, cuanto mads
tiempo transcurra hasta la reinversion de los fondos y menos trazable sea en ese periodo el
empleo o destino de ellos, mayor serd el riesgo que corra la continuidad del RV, la que es sus-
ceptible de ser cuestionada judicialmente por los acreedores™’. En igual sentido se expresan
Causse y Pettis quienes luego de destacar que se trata de un régimen de excepcién al
principio general manifiestan “De ahi la necesidad de establecer un limite temporal de subsis-

48 El desgaste jurisdiccional que puede significar la acreditacién de que se cumplieron los requisitos de la subrogacion en muchos casos podria evitarse
tomando minimos recaudos, o estableciendo simples requisitos por la Autoridad de aplicacion.

49 SZMUCH, supra nota 29
50 AMIEVA NEFA, supra nota 45
51 SZMUCH, supra nota 29
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tencia de la proteccién que implica el régimen que aqui se comenta, como un modo de mante-
ner el equilibrio entre los distintos sujetos interesados.”?y continian expresando que hasta
que se reforme la norma serian los jueces los encargados de fijar un plazo prudencial.

En el derecho comparado existen plazos para la reinversién como la normativa del Estado
de Florida de homestead exemption o "exencién de vivienda" refiere a la utilizacion de
los fondos “para establecer una nueva vivienda familiar en la Florida en un plazo razonable” >

El anteproyecto de reforma del articulo 248 del C.C.C. del afio 2019 proponia en su arti-
culo 22 la incorporacion de un plazo temporal para la reinversiéon de los fondos, en tal
sentido expresaba que en los casos de subrogacién por dinero (indemnizacién o precio)
“... el titular debe reinvertir el importe en la adquisicién y afectacién al régimen de vivienda de
un nuevo inmueble en el plazo de caducidad de un afio"*

Se estima que la finalidad del instituto y la falta de regulacién respecto a la individuali-
zacién de los bienes obtenidos por subrogacion real imperfecta hacen conveniente el
establecimiento de un plazo, aunque se considera que el propuesto en el anteproyecto
resulta demasiado breve en atencién a diversos factores®.

C) La decisién y sus aspectos controvertidos en el Régimen de Vivienda

Finalmente, ademas de la fluctuacién y el contravalor, para la subrogacion real se requie-
re la decision®®, entendida esta como la expresiéon de la ley o de la autonomia privada en
virtud de la cual la situacion juridica del bien originario se traslada al que ingresa en su
lugar al patrimonio. No debe confundirse el especial significado atribuido por la teoria
de la subrogacién real al término con el uso comun del mismo. Saux distingue que se-
gun el tipo de subrogacién que se trate la decision puede provenir de la ley o bien de la
autonomia privada, y continua expresando que al analizar quién determina esa perpe-
tuacién de destino en un valor se aproxima al elemento “decisién”, asi aclara que para la
subrogacion real perfecta “.. solo la ley puede operar esa decision para que la misma tenga
efecto, ya que un derecho no puede separarse de su objeto y tomar otro sin extinguirse...” y “la
subrogacién real perfecta sélo puede acontecer ex lege, ya que por esa via el objeto se asigna
a un derecho en sustitucion de otro, toda vez que lo que adquiere el titular no es el objeto
nuevo, sino el derecho que se predica sobre é/">’. Con relacién a la subrogacién imperfecta
la decisién se relaciona con la finalidad conservatoria, por lo que se la “tiende a perfilar
como un ‘destino en valor’ o una ‘indisponibilidad de valor’, atendiendo a que por razones
econdémicas, sociales o morales el Derecho perpetta el destino en un valor, y ello se logra
mediante la conservacion del derecho al cual ese destino estd ligado, siendo la subrogacion
real el principio (el procedimiento, para quienes le niegan ese rango) que perpetta el destino
en caso de fluctuacion material™>® (el destacado me pertenece).

52 CAUSSE Federico y PETTIS Christian P. Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y normas complementarias. Andlisis doctrinal y jurisprudencial,
Dirigido por Alberto J. Bueres, 1° Edicipon Buenos aires, Ed. Hammurabi, 2016, Pag. 99

53 ABELLA y REGIS, ABELLA Adriana N. y REGIS Ariel, “Ley 26.994 Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, Coordinador Eduardo Gabriel Clusellas,
Ed. Astrea, 2015, pag. 638

54 BOTANA, PIZARRO y RIVERA, supra nota 50

55 Por ejemplo los tiempos de la justicia, piénsese el caso donde una persona estuviera esperando la solucién de un pleito para resolver su cuestion
habitacional.

56 Tendria su paralelo en el requisito que Guastavino expresa como un “precepto legal concreto que directa, indirecta o analégicamente autorice la
subrogacion real o un principio juridico general que sea posible extender al caso involucrado”

57 SAUX; supra nota 2 pag. 184
58 SAUX; supra nota 2 pag. 182
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Uno de los temas que mayor interés ha generado para el notariado argentino es el de-
bate en relacion a la instrumentacién de la subrogacion real, la discusion se centra en
establecer si la subrogacion real se produce de oficio o si por el contrario es necesario
que el titular registral realice alguna actividad para ella se produzca.

Nadie discute que para la primera afectacion al régimen sea imprescindible la manifesta-
cion expresa, asi se requiere “(...) un acto juridico formal y sujeto a publicidad registral...”°
pero el panorama no resulta tan claro en materia de subrogacién real.®® La discusion ha
trascendido el plano teérico para llegar a tener reflejo en la normativa registral. Los dis-
tintos registros adoptando unos una postura u otra, llegando incluso algunos registros a
modificar su postura con el paso del tiempo.

En primer lugar se encuentra la postura de quienes postulan que la subrogacion real
se produce de manera automatica, parten de una interpretacién literal del articulo 248
del C.C.C. que simplemente prescribe “La afectacidn se transmite...”, sin establecer ningun
otro requisito o manifestacion.

Algunos autores agregan que Unicamente es necesaria una manifestacion expresa para
el supuesto de desafectacion, fundandolo entre otros argumentos en el articulo 948 del
C.C.C. que prescribe “Prueba. La voluntad de renunciar no se presume y la interpretacion de
los actos que permiten inducirla es restrictiva”.

El Registro de la Propiedad inmueble de la Capital Federal en la disposicion técnico regis-
tral 04/2015 de fecha 29 de julio de 2015 en su articulo cuarto sostuvo inicialmente una
postura opuesta a la referida, estableciendo que “En los supuestos previstos en el articulo
248 del CCyC, del documento de afectacion por subrogacion deberdn surgir los datos de la
constitucion originaria. Cuando la desafectacion y la afectacion por subrogacién no sean si-
multdneas, deberd hacerse expresa “reserva” de subrogar el beneficio en el documento de
desafectacion correspondiente” (el destacado me pertenece). Pero con posterioridad, el 29
de marzo de 2016, dict6 la disposicion técnico registral 04/2016 por la que se adopto la
postura opuesta que considera que la subrogacion real opera de pleno derecho, y asi en
la de fecha se consignd que “En el supuesto previsto en el articulo 248 del CCyC, del docu-
mento de afectacién por subrogacion real deberdn surgir los datos de la constitucidn origina-
ria. No serd necesaria ni materia de inscripcion, la “reserva” de subrogar el beneficio en el
documento de desafectacion correspondiente” (el destacado me pertenece).

Algunos autores sostienen que “Si bien consideramos que es de correcta técnica de ins-
trumentacion realizar la reserva de subrogacién a efectos de dejar claramente expresada la
voluntad de las partes y la publicidad hacia terceros, ello no lleva a concluir que deba rea-
lizarse necesariamente. Creemos que excede las facultades del registrador disponer sobre
el particular, imponiendo exigencias que la ley de fondo no estipula. Por ello concordamos
con la disposicidn técnico registral dictada por la direccion del registro de Capital Federal®'.”
(el destacado me pertenece). Mientras que otros se pronuncian categéricamente recha-
zando la necesidad de reserva y expresan “El marco normativo no impone una pauta

59 Bono Gustavo A., “La proteccién de la vivienda en relacién a los derechos reales, y una interpretacion extensiva del articulo 245 del Cédigo Civil y
Comercial’, Publicado en: Derecho de Familia, Revista interdisciplinaria de doctrina y jurisprudencia, N° 80, Abeledo-Perrot, Bs. As., 2017, pags. 171 y
siguientes

60 Del titular registral en los supuestos en que éste sea quien afecte o de parte legitimada en los supuestos de afectacion judicial previstos en el C.C.C.

61 MAZZEI, Juana Beatriz; Afectacion del inmueble al régimen de vivienda. Cuestiones registrales; Publicado en: RCCyC 2017 (febrero) , 113
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reglamentaria sobre los requisitos que se deban cumplir para conservar el régimen. No
especifica ni que se deba comunicar con anterioridad al Registro Inmobiliario que se procede-
rd a sustituir la vivienda (como régimen) ni que en el acto dispositivo se deba efectuar alguna
reserva informativa. (...) los registros inmobiliarios, en su érbita de autoridad de aplicacion,
han impuesto una serie de requisitos en exceso de las atribuciones que poseen en esta te-
madtica. Algunas disposiciones registrales llegan a establecer exigencias que verdaderamente
ponen en riesgo la proteccion legal y el amparo constitucional de la vivienda al conllevar con
sus formalidades a la pérdida del manto temporal protectorio contra la embargabilidad y
ejecutabilidad, interrumpiendo la inmunidad en el acto del reemplazo®.” (el destacado me
pertenece).

La postura opuesta dentro de la cual se incluye a Guastavino quien, antes de la sancién
del C.C.C., postulaba que “Creemos que la subrogacién real con oponibilidad retroactiva (...)
para evitar fraude o perjuicio de terceros es aconsejable prever explicitamente estos casos de
subrogacién real en las reglamentaciones que conciernen a la inscripcion del bien de familia
en los Registros Inmobiliarios...” y agrega “..ha de ser explicitamente solicitada y autori-
zada administrativamente....” © (el destacado me pertenece).

Abella y Regis en articulos mas recientes se expresan en sentido similar considerando
que “Es necesaria la declaracién expresa de la voluntad del afectante de mantener la
afectacion sobre el nuevo inmueble en el acto de enajenacién, y en el acto de adquisicion
-en la escritura publica o en el expediente judicial segun el caso-; debe constar la declaracién
de voluntad sustitutiva y su rogatoria al Registro. Esta declaracion resulta imprescindible a
los fines de la individualizacién del objeto subrogado, sobre todo en los casos en los que se
mantenga la afectacion sobre sumas de dinero. La falta de expresiéon de la voluntad de
mantener el régimen en la enajenacion del bien sobre el que recae produce su extincion.®*”
(el destacado me pertenece).

La LIl Reunién Nacional de Directores de Registro de la Propiedad inmueble en 2015
consider6 que la afectaciéon “En relacién al articulo 248 corresponde verificar que en el
instrumento de transferencia de la vivienda afectada se haya hecho reserva del derecho
a subrogar, para dejar constancia en el folio real de tal circunstancia. Asimismo, calificar
que en la escritura de adquisicion del nuevo inmueble, consten todos los datos del inmueble
subrogado, y de la primitiva afectacién.” (el destacado me pertenece).

El Registro de la Provincia de Buenos Aires en la disposicion técnico registral 10/2016 del
6 de julio de 2016 en su articulo 9° inciso “b” establece “Si el inmueble es adquirido con
posterioridad : 1) en la escritura de disposicion por la cual se desafecté a “vivienda"/"bien de
familia”, deberd constar la expresa reserva de subrogar el beneficio; 2) en la escritura de
adquisicién el notario deberd calificar y referenciar la reserva realizada oportunamente con-
signando todos los datos de la afectacion originaria."(el destacado me pertenece).

En la Provincia de Cérdoba la resolucién general 01/2019 dictada con fecha 4 de enero
de 2019 modifica el titulo Il de la resolucién 04/2015 y establece en su apartado 8 que el
inmueble a afectar por subrogacién debe ser adquirido simultdneamente o con poste-
rioridad, y en este caso se calificara “b.l.) En la escritura de compraventa por la cual se des-

62 ZAVALA, Gaston A.; Subrogacion de vivienda. Interpretacion del régimen en el contexto juridico; Publicado en: DFyP 2018 (octubre), 16
63 GUASTAVINO, supra nota 12
64 ABELLA Adriana N. y REGIS Ariel, supra nota 51, Pag. 642

ANO 2022 « NUMERO 8 ¢+ PP 24-44



40 ASPECTOS NOTARIALES DE LA SUBROGACION REAL EN EL REGIMEN DE VIVIENDA
DEL CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION

afectd a vivienda, deberd surgir la reserva de sustituir o subrogar la vivienda en los términos
del articulo 248 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.b.2.) En la escritura de adquisicion,
el Notario deberd referenciar la reserva anteriormente indicada, consignando todos los actos
de la primitiva afectacion. Se deberd rogar la registracion mediante el cédigo que se creard al
efecto. En dicho caso, el inscriptor deberd controlar los datos del Bien de Familia sustituido en
la inscripcién antecedente previo a su traslado.”(el destacado me pertenece).

El anteproyecto de reforma del C.C.C. del afio 2019 respecto al articulo 248 propone
que se deje constancia expresa en la escritura de transferencia “d) a los importes que la
sustituyen en concepto de precio, cuando se deje constancia en la escritura traslativa del
dominio que la enajenacion se realiza con el fin de proceder a la subrogacién real prevista en
esta norma.” (el destacado me pertenece).

A los argumentos de la segunda postura debe agregarse que se corresponde de la co-
rrecta interpretacion sistematica y del texto del articulo 255 C.C.C. “Desafectacion y cance-
lacidn de la inscripcidn. La desafectacion y la cancelacion de la inscripcion proceden: (...) inci-
so d “a instancia de cualquier interesado o de oficio, si no subsisten los recaudos previstos
en este Capitulo, o fallecen el constituyente y todos los beneficiarios” (el destacado me per-
tenece). En virtud del cual la transferencia del inmueble afectado al régimen de vivienda
implica, en principio®, que deja de cumplirse con el requisito de habitacién efectiva por
lo que si la Autoridad de Aplicacién no tuviera informacién de que se trata de un caso de
subrogacién real deberia proceder de oficio la cancelacion de la inscripcion.

Para el supuesto de una permuta o casos de fluctuacién simultanea seria necesario que
el titular del bien afectado realice las mismas manifestaciones que se efectiian para su
constitucion respecto al bien que adquiere.

Lo fundamental es que el registrador cuente con todos los elementos necesarios para
gue la subrogacién pueda ser calificada, en el sentido que el cumplimiento de los requi-
sitos al momento de su afectacién no determina que ellos persistan al momento de la
subrogacién. Se considera que es necesaria una manifestacion, ya que en caso contrario
podria ser objeto de observacion.

El silencio se considera insuficiente para que se realice la subrogacién real ya que tratan-
dose de una proteccién excepcional para nuestro sistema juridico es necesario actuar de
buena fe, por lo que resulta necesaria una manifestacién expresa referida a la subro-
gacion real®’. Ademas contribuye a prevenir perjuicios a terceros, evitar un innecesario
desgaste jurisdiccional y para minimizar riesgos de abuso del derecho. Resulta dificil ima-
ginar un motivo por el que no pueda expresarse con claridad la intencion de subrogar
la proteccion, cuesta comprender cual seria el agravio o menoscabo que tal exigencia
genera a quien actua de buena fe.

Desde el punto de vista notarial se estima que existiendo doctrina dividida sobre el pre-
sente corresponde en un marco de prudencia manifestar de manera expresa la voluntad
de ampararse en la subrogacién real del Régimen de Vivienda.

65 BOTANA Diego, PIZARRO Daniel y RIVERA Julio César; Anteproyecto de reformas al Codigo Civil y Comercial; Publicado en: LA LEY 14/01/2019,
14/01/2019, 1 - RCCyC 2019 (febrero), 08/02/2019

66 Se acepta la existencia de supuestos en los cuales el titular o un beneficiario pudiera seguir habitando el bien pero ya no lo haria en su cardcter de titular
registral o beneficiario de este.

67 A lo que se puede agregar la importancia de los usos y practicas generalizados (con el alcance del articulo 263 del C.C.C.) desde la sancion dela ley 14.394,
especialmente el texto del articulo 37 en funcion del texto del art. 250 del C.C.C.
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IV) Traslado de la afectacién

En el presente apartado se analiza la pretensién de trasladar la afectacién al Régimen de
Vivienda a otro bien que ya integraba el patrimonio del sujeto. Con el titulo se pone de
manifiesto la toma de postura en el sentido de considerar que no se trata de un caso de
subrogacién real (como pretende presentarlo un importante sector de la doctrina) sino
de otro supuesto radicalmente diferente.

A favor del traslado de la afectacidon se pronuncian entre otros Abella quien expresa
“El cddigo expresamente admite que se pueda afectar en subrogacion la nueva vivienda ad-
quirida empero entendemos que podria ser en otro inmueble de titularidad del instituyente
que ya se encuentra en su patrimonio -porque quiera mudar su vivienda-, sea que lo haya
adquirido con anterioridad o durante la vigencia del régimen. Es que la situacién no varia
para los acreedores dado que lo que antes de la sustitucion del inmueble estaba fuera de sus
posibilidades de ejecucién continuard en las mismas condiciones en el bien subrogado ” % (el
destacado me pertenece).

Otro sector® aunque acertadamente reconoce que se trata de un supuesto distinto a la
subrogacion real lo considera viable. Asi Juana Beatriz Mazzei quien expresa que aunque
el C.C.C. omiti6 regular el supuesto lo considera viable al no estar prohibido, y al comen-
tar un fallo que denegé la sustitucion del inmueble sefiala que “.. no debid solicitarse la
aplicacién del articulo 248 mencionado, ya que no se trata de una subrogacion real en los
términos que la norma determina (argumentos de la resolucién)...””® sostiene que una inter-
pretacién integral habilitaria su aplicacion fundada en la equidad y justicia.

A favor de esta posicion también se encuentran precedentes judiciales’ que se basan en
una interpretacion axiolégica y consideran que lo resuelto no perjudicaria a los acreedo-
res.

AUn para quienes entienden que resulta procedente el traslado de la afectacion se debe
tener presente que el mismo necesariamente deberd ser autorizado por el juez ya que
no es un supuesto contemplado por la ley y que la integracion del sistema juridico solo
podria ser efectuada por los magistrados’2.

El Proyecto de reforma del C.C.C. del afio 2019 considerd la incorporacién de este su-
puesto "Art. 248. Subrogacion real. La afectacion de la vivienda puede transmitirse: a) a otra
que ya pertenezca al constituyente...” >, norma a la que se critica su inclusion como su-
puesto de subrogacion real por las consideraciones ya efectuadas.

Algunos autores’ utilizan como argumento a favor de la aplicacién de la sustitucién lo
sucedido con la subrogacion real durante la vigencia de la ley 14.394, en el sentido de

68 ABELLA, supra nota 42

69 Brustia, Diana y Krasnow, Adriana N.; “La sustitucion en el bien de familia. Una solucion frente a la carencia normativa‘, Publica do en: RDF2004-29-11;
Cita Online: AP/DOC/1299/2012; MAZZEI, supra nota 04, entre otros.

70 MAZZEI, supra nota 04
71 Cédmara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Rosario, sala I, supra nota 4 fallo “Gil, Jorge A

72 Considerando inspirado en lo expresado por MOISSET DE ESPANES, Luis, “Bien de familia. Sustitucién”, disponible en http://www.acaderc.org.ar/
doctrina/articulos/artbiendefamiliasubstitucion/at_download/file

73 BOTANA, PIZARRO y RIVERA, supra nota 50

74 RODRIGUEZ REMIS, Mariano; “Sustitucion o permuta del inmueble afectado al régimen de vivienda. La necesidad de reformar el art. 248, C6d. Civ. y
Com. de la Naci6n”; Publicado en: SJA 13/11/2019, 13/11/2019, 33 - Cita Online: AR/DOC/3364/2019
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que la falta de la regulacion de la subrogacion real fue una omisién de la norma que
luego tuvo recepcién en los estrados judiciales y trazan un paralelo con este supuesto;
entre otros la doctora Puerta De Chacon expresa “El legislador olvidé regular el supuesto
fdctico de trasladar la proteccién de la afectacidn a vivienda de otro inmueble de propiedad
del mismo titular, también denominado permuta de la afectacion.””> . No obstante ello debe
tenerse presente que al momento de sancionarse el C.C.C. la discusién sobre el traslado
de la afectacién ya estaba planteada, por lo que dificil creer que se trata de una omision
involuntaria del legislador antes que una decision razonada o una toma de postura.

Quienes defienden la postura opuesta destacan que la norma contempla Unicamente el
supuesto de la subrogacion real por lo que es necesario que se cumplan con todos sus
requisitos para trasladar la proteccion a otro bien distinto.

La posicién ha sido reconocida en pronunciamientos judiciales entre los que se puede
citar los dictados por la Camara Civil y Comercial de La Plata donde se expresa que “..
cuando el texto de la ley es claro y expreso no cabe prescindir de sus términos...” y continta
expresando “..tiene que existir un inmueble adquirido en sustitucién del afectado, condicién
necesaria que descarta de plano la pretensién de trasladar la afectacion entre dos inmuebles
que ya integraban el patrimonio del o los titular/es...”.”

El supuesto no se trata de un caso de subrogacién real ya que no cumple con los requi-
sitos desarrollados en el presente, no hay fluctuacién de bienes ya que ningun bien sale
del patrimonio del sujeto para ser reemplazado por otro (al que se trasladaria la protec-
cién) presupuesto basico para considerar si los demas elementos estructurales estan
presentes. Lo que enrealidad se pretende es el traslado de la afectacién entre dos bienes
que existen en el mismo momento en el patrimonio de un sujeto. Ello no se encuentra
autorizado por el C.C.C. y tampoco puede surgir de la aplicacion analogica del art. 248. La
realidad es que el traslado de la afectacion hoy no se encuentra autorizada por el C.C.C.
También se considera que el reconocimiento jurisdiccional seria un exceso de la ma-
gistratura, ya que alegando la proteccién de derechos del titular contraria numerosos
principios generales del sistema legal en su conjunto (Civil, registral, etc.) y atenta contra
derechos de los acreedores que pueden ser ab initio de una jerarquia indeterminada. La
ley brinda un muy valioso mecanismo de proteccién de la vivienda pero ello no puede
significar un mecanismo disruptivo del sistema juridico. Lo que de manera clara se esta-
blece como una excepcién a las reglas generales no puede pasar a ser un principio pre
eminente por la decisién de los magistrados o registradores.

El traslado de la afectacién podria significar la afectacién de intereses generales para la pro-
teccion de un interés particular. Si bien es cierto que el derecho a la vivienda de quien pre-
tende el traslado de la afectacién se observa de manera directa y ostensible no puede ser
suficiente para que cualquier otro derecho quede postergado por no aparecer de manera
tan claray directa’. El ordenamiento juridico y sus excepciones tienen una integridad siste-
matica que no puede ser alterada en un extremo sin que ello repercuta en otros sectores.

75 PUERTA DE CHACON, Alicia, “Vivienda. Traslacién de la afectacion. jotro esfuerzo interpretativo?”, Publicado en: RDF 2017-1V; 71

76 Camara 1%, C.y Com, La Plata, sala I, “Direccion General del Registro de la Propiedad, Expediente N° 23077-1003/2016 iniciado por el Notario Emilio
Coto’, juicio 264.096(8), 14/06/2016, disponible en http://www.colescba.org.ar/portal/images/novedades/asesoria-registral/fallos/fallo_Registro_Prop_c_
Coto_subrogacion_bien_flia.pdfy Cdm. 1* de Apelaciones en lo C. Com. de La Plata, Sala III, “Direccién General del Registro de la Propiedad, expte. N°
2307-0001222/2016 Iniciado por la notaria Hilda Vega de Torchia’, 29/12/2016; Cita Online: AR/JUR/107617/2016

77 Piénsese por ejemplo en quien pretende ejecutar el bien para cobrar una indemnizacion por los danos sufridos en su integridad fisica o por la destruccion
de su vivienda.
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La disrupcién en el sistema juridico va mas alla de la responsabilidad por deudas afectando
otros principios basicos como la buena fe, la seguridad juridica y la prioridad registral.

Quienes se pronuncian a favor de este mecanismo sostienen que en nada se afecta la
situacion de los acreedores ya que su situacion no se modifica. Se piensa que ello es
inexacto especialmente en los supuestos en los que el nuevo bien tutelado es de un
valor significativamente mayor. A titulo de ejemplo se propone un caso simple, una per-
sona afecta a bien de familia una pequefia casa en el afio 1990, afios mas tarde y como
fruto de su proéspera actividad comercial adquiere un importante predio donde instala
su empresa, el mismo cuenta con una vivienda para el sereno. En el afio 2021 producto
de problemas econémicos el sujeto se muda a la que fuera casa del sereno y solicita el
traslado de la afectacion. Aunque el sujeto actuara sin mala intencién se observa con
claridad la afectacion a la seguridad juridica de los terceros que contrataron con él que
se veria profundamente afectada al trasladar los efectos de la primera afectacién con
efectos retroactivos a inmueble adquirido en segundo término.

¢No se modifica la situacién de los sujetos que contrataron con el empresario en virtud
de que conocian su situacién patrimonial? Estos contratantes podrian haberse decidido
por Unicamente porque el empresario contaba con un valioso establecimiento industrial
libre de gravamenes o afectaciones. ¢Es justo que les sea oponible el bien de familia con
fecha retroactiva a quien de manera diligente consulto la situacién del sujeto en el Regis-
tro Publico y actué en base a dicha informacion?

Es notoria la diferencia de este supuesto con la subrogacion real donde el sujeto enajena
un bien afectado al Régimen de Vivienda para adquirir otro que ocupa su lugar, es decir
que el nuevo bien que lo reemplaza no podria haber sido nunca tenido en cuenta por ter-
ceros al contratar. En el traslado de la afectaciéon se modifica hacia el pasado la situacion
patrimonial existente y publica.

El rechazo del traslado de la afectacién no implica una ilegitima restriccion a la libertad de los
sujetos a modificar su domicilio. Tienen libertad para hacerloy afectar la vivienda al momen-
to de producir el cambio a otra vivienda de su propiedad u optar por subrogar a un nuevo
inmueble que adquiera. Es necesario que la persona elija una de las alternativas del sistema
juridico, asumiendo sus consecuencias y riesgos, pero no puede pretenderse una proteccion
de tal grado que resulte en la afectacién de principios basicos de nuestro derecho.

V) SINTESIS

A modo de breve repaso podemos decir que:

* Todos los elementos estructurales de la subrogacion real deben concurrir para que se
perfeccione.

« Seria util el establecimiento de un plazo maximo para la subrogacion real pero el mismo
deberia contemplar los intereses involucrados.

+ La subrogacién real por un bien de mayor valor se estima procedente pero puede ser
cuestionada judicialmente en caso de existir un ejercicio abusivo del derecho.

+ La subrogacion real por un bien inmueble de menor valor no excluye de la proteccién al
remanente en dinero resultante de la incorporacién de un inmueble.

+ La bancarizacién del dinero puede facilitar su determinacién y es una alternativa intere-
sante para acreditar la procedencia.

+ Al no haber precisién en la normativa ni un criterio jurisprudencial consolidado, en cier-
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tas situaciones serd imprescindible el asesoramiento notarial sobre las diversas posturas
doctrinales existentes y los riesgos que existen por la adopcion de una u otra.

* El correcto asesoramiento acompafiado de una adecuada técnica notarial minimizan
los riesgos en la proteccion de la vivienda.

« Tal como fue necesaria una manifestacion expresa del sujeto al momento de la afec-
tacién, se considera que es necesaria la exteriorizaciéon de la voluntad en los distintos
momentos para que opere la subrogacion real.

« El traslado de la afectacién no esta previsto por la ley y es una extension indebida de la
proteccién de la vivienda

VI) Reflexiones finales

La vivienda elemento esencial para el desarrollo de las personas y su proteccién ha sido
un avance fundamental en nuestro derecho. La incorporacién de la subrogacion real
era necesaria para evitar que diversas vicisitudes la tornaran ilusoria o significaran una
limitacién indebida a la libertad de los sujetos. No obstante ello, el Régimen de Vivienda
no deja de ser una excepcién al principio general de que el patrimonio del deudor es
prenda comun de los acreedores, y como tal debe ser interpretado restrictivamente.
El titular y los beneficiarios sin lugar a dudas tienen un interés juridico digno de tutela,
pero el mismo no es absoluto y debe conjugarse con los derechos de los acreedores que
eventualmente pueden llegar a tener igual o mayor trascendencia que aquel derecho.

Es necesario el avance en una reglamentaciéon adecuada y completa de la subrogacién
real a fin de garantizar la proteccién de los principios generales de nuestro derecho y el
interés de todos los sujetos que puede resultar afectado por su aplicacién, particularmen-
te es urgente que se establezcan mecanismos que garanticen los derechos de conyuges
y convivientes. También deben adoptarse recaudos para que se respete el articulo 244
C.C.C. tercer parrafo en cuanto prohibe la afectacion de mas de un inmueble. La reglamen-
tacion debe contemplar que la incorporacion de la subrogacién real repercute en diversos
aspectos del Régimen de Vivienda, llegando a la suspension temporal de alguno de sus
requisitos, como por ejemplo la habitacion efectiva prevista por el articulo 247 del C.C.C. o
la cohabitacién para el supuesto de colaterales del articulo 246 inciso “b” del C.C.C.”8

Es necesaria la adecuada publicidad cartular y registral (en todas las etapas y variantes
de la subrogacién real) para el correcto funcionamiento del instituto.

No puede considerarse que el traslado de la afectacién se asemeje a la subrogacion real sim-
plemente porque existe una pretension de sustitucién del inmueble protegido. El dafio que
aquella significaria para principios fundamentales de nuestro derecho es de una gravedad
gue no compensa los supuestos beneficios que podrian obtenerse con su incorporacion.

La proteccién hoy reconocida se estima adecuada, pretender incorporar nuevas excep-
ciones a reglas basicas de nuestro sistema juridico no parece el camino adecuado.

78 Se propone como ejemplo el caso de un acreedor que plantea la desafectacion por falta de habitacion de una vivienda que ha resultado destruida durante
la tramitacion del cobro del seguro que la amparaba, se estima que tal pretension no debe ser acogida mientras exista una subrogacion en tramite.
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