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Proyecto de Ley

NUEVO REGIMEN DE BIEN DE FAMILIA

Articulo 1°.- Legitimados: Toda persona, cualquiera sea su estado civil, puede constituir en "bien
de familia" un inmueble urbano o rural de su propiedad siempre gque se verifiquen entre el
constituyente y el o los beneficiarios algunas de las relaciones establecidas en sl articulo 4° de la
presente ley.

Se encuentran también legitimados log conddminos, siempre que la constitucion se realice en
forma conjunta por la totalidad de los titulares y exista entre ellos algunas de las relaciones
establecidas en el articulo 4° de la presente ley.

Articulo 2°.- Caracteristicas del inmueble: E! inmueble afectado al régimen de ta presente ley no
debe exceder las necesidades de sustento y vivienda de la familia, conforme lo determine la
reglamentacion.

A los fines de la presente ley, se considerara inmueble rural el constituido por la vivienda y |a
superficie de terreno necesaria para asegurar la continuidad de las actividades productivas gue
realice por cuenta propia el propietario y su familia. En ningin caso dicha extension podra ser
menor a la unidad econdmica productiva.

Articulo 3°.- Alcance de la afectacién al régimen de Bien de Familia : La afectacion bajo este
régimen de la unidad principal implicaré a afectacién de las unidades complementarias a la misma.
En caso de que la vivienda o unidad productiva comprendiera més de un lote podra solicitarse la
ampliacion justificando la existencia de una unidad economica.

Articulo 4°.- Beneficiarios: Son beneficiarios de la afactacion:

a) el propietario , su cényuge o concubino , aunque no tuvieren descendencia;

b} e! propietario y sus descendientes & hijos adoptivos;

c) el propietario y sus ascendientes; _

d) En defecto de las personas enunciadas en los apartados anteriores, el propietaric y sus
parientes colaterales hasta el tercer grado inclusive de consanguinidad, siempra que convivieren

con el constituyente.
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A los efectos de esta ley se entiends por “concubine” a quien conviviera publicamente en aparente
matrimonio con el constituyente durante por lo menos cinco (5) afios inmediatamente anteriores a
la solicitud de afectacién. El plazo de convivencia se reducira a dos (2} afios cuando hubisre
descendencia.

La autoridad de aplicacion determinard los requisitos necesarios para acreditar el aparente
tatrimonio, y la prueba podrg sustanciarse administrativaments o ante autoridad judicial.

Articulo 5°.- Fallecimiento del constituyente: E! fallecimiento del constituyente no acarrears ia
desafectacion de la propiedad como bien de familia, sile sobreviviere alguno de los beneficiarios

establecidos en el articulo anterior.

Articulo 6°.- Deber de habitacién efectiva: E! propietario o los bensficiarios estaran obligados a
habitar el bien o a explotar por cuenta propia e! inmueble 0 la industria en &t existente, salvo
excepciones que la autoridad de aplicacion podra acordar sélo transitoriamente y por causas
debidamente justificadas.

Articulo 7°.- Efectos de la constitucién: La constitucién del "bien de familia” produce efecto a
partir de su inscripcion en el Registro Inmobiliario correspondiente.

Articulo 8°.- Enajenacién, legados y mejoras: E|l "bien de familia" no podra ser enajenado ni
objeto de legados o mejoras testamentarias.

Articulo 9°.- Gravémenes: £ "bien de famitia”, ya sea de carjcter ganancial o propio, no podra
ser gravado sin la conformidad del conyuge; si éste se opusiere, faltare o fuere incapaz, sdlo podra
autorizarse el gravamen cuando mediare causa grave o manifiesta utilidad para la familia.

Articulo 10°.- inembargabilidad e Inejecutablidad - Excepciones: EI “bien de familia" no serg
susceptible de embargo o ejecucion por deudas de causa posterior a su inscripcion como tal, ni
aun en caso de concurso o quiebra, con excepcién de las obligaciones provenientes de:

a) Impuestos o tasas Que graven directamente el inmueble,

b} Gravémenes constituidos con arreglo a lo dispuesto en el articulo 9,

¢) Expensas comunes correspondientes al inmueble afectado;

d) Créditos por construccion o mejoras introducidas en e! inmueble afectado;

e) Alimentos a cargo del constituyente. Ef juez tendra especialmente en cuenta que la medida no
cause perjuicio a los beneficiarios enumerados en el articulo 4 con exclusién del constituyente.
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Articulo 11°.- Frytos: Serén embargables los frutos Qué produzca el bien en cuanto no sean
indispensables para satisfacer las necesidades de la familia.
En ningun caso e embargo podré afectar mas del 50% de los frutos.

Articulo 12°.. Exencién: El "bien de familia” estarg exsnto del impuesto 3 las trasmision gratuita
Por causa de muerte en todo e territorio de la Nacidn cuando ella se opere en favor de las
personas mencionadas en ol articulo 4° y siempre que no resultare desafectado dentro ge los cinco
afios de operada la trasmision.

sustituyan, sea por precia, indemnizacion, remanente del producido de ig Subasta o cualquier otro
concepto que permita ia subrogacién real.

Cuando el bisn que lo sustituya consista en valores o sumas de dinero, Ia subrogacion serg
procedente siempre Que;

a) Sea destinade para la adquisicién de un inmueble;

b) E! inmueble adquirido en sustitucion resulte de igual o menor valor que el anterior Yy tenga el
mismo destino;

¢} En el acto de desafectacion se hiciere constar esta circunstancia;

d) La adquisicién y afectacién como “bien de familia® del nuevo inmueble se realice dentra del plazo
de seis meses desde Ia desafectacion del inmueble sustituido.

Cumplidos los requisitos enumerados precedentemente, Ia afectacion del inmueble sustituto
operara con retroactividad a ia fecha de afectacion del inmueble originario.
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Articuto 18°- Inscripcion - Autoridad competente: La inscripcion dei "bien de familia" se
gestionard, en jurisdiccion nacional, ante la autoridad administrativa que establezca el Poder
Ejecutivo Nacional. En lo que atafie a inmuebles en las provincias, los poderes locales
determinaran la autoridad que tendré competencia para intervenir en la gestion.

Articulo 16°- Circunstancias a acreditar para la constitucién del bien de familia: Ei
constituyente debera justificar su dominio sobre el inmueble y ias circunstancias previstas por los
articulos 1 y 4 de esta ley, consignando nombre, edad, parentesco y estado civil de los
beneficiarios, asi como los gravameanes que pesen sobre el inmueble.

Articulo 17°.- Constitucién por testamento: Cuando se hubiere dispuesto por testamento la
constitucién de un "bien de familia”, el juez de la sucesion, a pedido de cualguiera de los
beneficiarios enumerados en el articuto 4°, ordenara la inscripcion en el registro inmobiliario
respectivo siempre que fuere procedente con arregio a las disposiciones de [a presente iey.

Si entre los beneficiarios hubiere menores o incapaces, la inscripcion podra ser dispuesta de oficio

por el jusz.

Articulo 18°.- Unica inscripcién: No podra constituirse mas de un "bien de familia". Cuando
alguien resultase ser propietario Unico de dos o més bienes de familia, debera optar por ia
subsistencia de uno solo en ese caracter dentro del plazo que fije la autoridad de aplicacién, bajo
apercibimiento de mantenerse como bien de familia el constituido en primer término.

Articulo 19°.- Gratuidad: Todos ios tramites y actos vinculados a la constitucidn, inscripcidn y
desafectacion de! "bien de familia” estaran exentos del impuesto de sellos, de derecho de oficina y
de las tasas correspondientes al Registro de la Propiedad, tanto nacionales como provinciales.

Articulo 20°.- Asesoramiento y colaboracién: La autoridad administrativa estaré obligada a
prestar en forma gratuita a los interesados, el asesoramiento y la colaboracién necesarios para la
realizacién de todos los tramites relacionados con la constitucién, inscripcién y desafectacion del
"bien de famitia".

Si no obstante ello, los interesados desearen la intervencion de profesionales, los honorarios de
éstos no podrén exceder, en ¢onjunto, del 1% de la valuacion fiscal del inmuebie para el pago de la

contribucion territorial.
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Articulo 21°.- Transmision hereditaria. Honorarios: En los juicios referentes a la transmisién
hereditaria del "bien de familia” fos honorarios de los profesionales intervinientes no podran superar
el 3% de la valuacion fiscal; rigiéndose por los principios generales la regulacién referente a los
demas bienes,

Articulo 22°.- Desafectacion: Procedera la desafectacién del "bien de familia” y la canceiacion
de su inscripcion en el Registro Inmobitiario:

a) A instancia del constituyente y con el asentimiento de su cényuge, ya se trate de un bien propio
0 ganancial. Si el cényuge se opusiere, faltare o fuese incapaz, sélo podra autorizarse la
desafectacion cuando el interés familiar no resulte comprometido;

b) A solicitud de la mayoria de los herederos, cuando el "bien de familia” se hubiere constituido por
testamento, salvo que medie disconformidad del cényuge supérstite o existan incapaces, caso en
el cual el juez de la sucesion o la autoridad competente resolvera lo que sea mas conveniente
para el interés familiar;

€) A requerimiento de la mayoria de los coparticipes, si hubiere condaminia, computada en
proporcion a sus respactivas partes:

d) De oficio 0 a instancia de cualquier interesado, cuando no subsistieren los requisitos previstos
en los articulos 1, 2 y 5 o hubleren fallecido e constituyente y todos los beneficiarios;

e) En caso de expropiacién, reivindicacién, venta judicial decretada en ejecucidn autorizada por
esta ley o existencia de causa grave que justifigue la desafectacién a juicio de la autoridad
competente,

Articuto 23°.- Jurisdiccion: Contra las resoluciones de la autoridad administrativa que en el orden
nacional, denieguen la inscripcion del "bien de familia" o decidan controversias referentes a suy
desafectacion, gravamen u otras gestiones previstas en esta ley, podra recurrirse en relacion ante
el juez en lo civil en turno.

Articulo 24°.- Subsistencia de afectaciones: Los inmuebles afectados a “bien de famifia” bajo e
régimen de la Ley N° 14.394 quedan incorporados de pleno derecho al sistema establecido en la

presente ley.

Articulo 25°.- Derogacién: Derdguese los Articulos 34° a 50° de la Ley 14.394 y toda otra
disposicion que se oponga a la presente.

Articulo 26°- De Forma: Comuniquese al Poder Ejecutivo Nacionai.
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FUNDAMENTOS

Sr. Presidente:

La Ley 14.384, que data del aflo 1954, establece en sus Articulos 34° a 50° &l

régimen de "Bien de Familia’ que tiene por finalidad proteger ia vivienda o sustento familiar,
poniéndolo a resguardo de ias consecuencias de tropiezos econdmicos. Consagra de esta forma
una excepcion al principio que establece que “el patrimonio de una persena es la prenda comun de
sus acreedores”. Pero ademas debe tenerse en cuenta que tal defensa de la propiedad produce
efectos no sblo respecto de terceros, sino también para el constituyente y los beneficiarios,
preservando el bien de las consecuencias de la negligencia, errores o malicia de &stos.
Sostiene Borda que “ef régimen legal tiende a poner a la famifia al abrigo de las vicisitudes
econdmicas de los malos negacios para proteger la vivienda o el sustento del nicleo familiar. De
alil que se ha dicho, que la institucion responde a un doble objetivo: unoc econémico, para la
conservacion del patrimonio dentro del nicleo familiar, y otro social, al propender al mantenimiento
de “la familia” bajo un mismo techo” ("Tratado de Derecho Civil', Derechos Reales, T° t pag. 513, y
"Familia" T° | pag. 290 y sgtes ).

La vivienda familiar tiene una indiscutible proteccion constitucional. Ademas,
despues de !a reforma constitucional de 1994, algunos convenios internacionales gue aluden a la
proteccion de la vivienda familiar han adquirido jerarquia constitucional (art. 75 inc. 22 CN), enire
ellos: la Declaracion Universal de los Derechos del Hombre, ia Declaracién Americana de los
Derechos y Deberes del Hombre, la Convencidn Americana de Derechos Humanos (Pacto de San
José de Costa Rica, el Pacto Internacional de derechos econdmicos, sociales y culturales, la
Convencién de los Derechos del Nifto, entre otros.

No obstante la indudabie utilidad del beneficio consagrado por Ley 14.394, existen
situaciones no alcanzadas por la misma, lo cual se debe principalmente a la vetustez del texto
legal. Entre las situaciones de ia realidad social no contempladas en el referido cuerpo normativo
podemos citar la desproteccion en que sitta a las uniones matrimoniales de hecho (tengan o no
descendencia).

En este sentido, a pesar de que el matrimonio aparece como una institucién practicamente de
condicién universal, regulado tanto por el Derecho como por las distintas religiones existentes; con

el paso de los afios ha ido creciendo progresivamente bajo su sombra la figura del concubinato.
Este modo de actuar sacial ha sido definido como “a situacién de hecho en que se encuentran dos
persona de distinto sexo que hacen vida marital sin estar unidos en matrimonio. Se frata, pues, de
una union de hecho con caracteres de estabilidad y permanencia; quedando indudablemente
excluidas de su concepto tanto la union transitoria de corta duracion cuanto las relaciones sexuales
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eslables pero no acompafiadas de cohabitacion.” Es decir que entre sus elementas constitutivas
5@ encuentran: la cohabitacién, comunidad de vida y de lecho, ia notoriedad (es decir que debe ser
susceptible de publico conocimiento, no debe ser ocultada por Ios sujetos), la singularidad (lo que
implica que Ia totalidad de los elementos que constituyen el concubinato debs darse solamente
entre los dos sujetos) y Ia permanencia (relacion no momentanea 0 accidental), entre otros,

El concubinato en nuestra sociedad aparece como una realidad imposible de
ignorar. En nuestro pals un importante nimero de famitias emanan de una unién extramatrimoniai
y sus cifras no pueden pasar facilmente desapercibidas. La famiiia constituye el fundamento de
toda sociedad humana Y @8 on su seno donde se crean los lazos afectivos imprescindibles para
transmitir la cultura y los vaiores ideoldgicos y morales de unas generaciones a otras. Por ello la
ley, como instrumento protector de las relaciones personales, tiene la responsabilidad de brindarle
todo el resguardo que ella requiera sin importar el modo en el cual se origine. Los concubinos y
sus familias estan oxpuestos a las mismas vigisitudes que cualquier ofra y merecen igual
proteccion.

Otros de los inconvenientes generados por la Ley 14.394 se deben a que 1a misma
no prevé, por ejemplo, la subrogacién real del beneficio ¥ NO resuelve acabadamente Ia situacién
del bien afectado ai régimen de “bien de familia” frente al concurso o quiebra de! propietario. Al
respecto, las “XX Jornadas Nacionales de Derecho Civil” realizadas el 22 de septiembre de 2005,
Que contaron con la presencia de los méas importantes juristas de nuestro pais, se manifestaron
acerca de la necesidad de que ‘en una futura reforma legisiativa se instituya expresamente el
principio de subrogacién real en 8/ régimen de proteccién de Ja vivienda. Eflo para que ef nuevo
inmueble adquirido en sustitucién de un inmueble afectado, participe de los beneficios legales de Ia
ingjecutabilidad con retroactividad a la fecha de afectacién del inmueble originario. También para
Que se extienda la proteccién a los fondos recibidos en concepto de indemnizacién por
expropiacion o seguro, al menos por un plazo. Incluso, a fin de que el canstituyente pueda optar
por transferir la proteccién a otro inmueble de su propiedad.” Ademas consideraron conveniente
que en una futura reforma legisiativa “se establezca expresamente que, en casc de quisbra,
realizada la venta forzosa del inmueble afectado a bien de famifia, se disponga que el remanente,
luego de satisfechos los créditos verificados respecto de los cuales el sistema es inoponible, sea
entregado al fallido para satisfacer sy necesidad de vivienda.

La finalidad de presente proyecto es proponer una actualizacion y mejoramiento al
régimen de Ja ley 14.394, sin perjuicio que por razones de mejor técnica legisiativa se opté por
crear un nuevo texto normativo en iugar de modificar el vigente. Algunas de las renovaciones
propuestas son:

1) Que toda persenag, cualquiera sea su estado civil, pueda constituir en "bien de
familia" un inmueble urbano o rural de su propiedad siempre que se verifiquen entre el
constituyente v el o los beneficiarios algunas de las relaciones de parentesco establecidas por el
Art. 4. Asi proponemos ia inclusién del concubino/a entre los posibles beneficiarios enumerados en
el articulo 4°, a tal fin se lo define en forma analoga a la esbozada en |a legislacion previsional.
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Ademas formulamos una nueva redaccion para aquella enumeracion (ya contenida en el texto del
articulo 36 de la ley 14.384) con ia finalidad de evitar los inconvenientes gue por via de
interpretacion se generaron en algunas jurisdicciones. Creemos que del e! texto propuesto se
desprende claramente que con que exista al menos una de las relaciones de parentesco
enumeradas es procedente la afectacion del inmueble bajo el régimen de bien de familia.

2) En el Art. 2 respecto a las caracteristicas que debe reunir el inmueble, se
sustituye la referencia al “valor” del inmueble, contenida en el Art. 34 de la ley 14.394, va gque
entendemos que lo dsterminante no es |a valuacion del mismo sino la aptitud, de acuerdo a sus
caracteristicas, para satisfacer las necesidades concretas de sustento y vivienda de los
beneficiarios, pero sin excederias. Al respecto la doctrina ha establecido qgue “no deben fijarse
topes de valor para la afectacién de los inmuebles al régimen de Ja ley 14.394, sin perjuicio de la
eventual desafectacion si el inmueble excede las necesidades particulares de sustento y vivienda
del beneficiario o de los beneficiarios” (Al respecto ver las conclusiones de Jas “XX Jornadas de
Derecho Civil - Despacho de la Comisién 4 Derechos Reales-Proteccién juridica de ia vivienda’)
Ademas, en el Art. 2 se especifica que se entiende por inmuebie rural aclarando que no se trata
solo de la vivienda sinc que también comprende “la extensién de terreno necesaria para asegurar
la continuidad de las actividades productivas que realice por cuenta propia el propietario y su
familia”. En cuanto a dichos inmusbles proponemos gue en ningtin caso dicha extensién sea manor
a [a unidad econémica productiva.

3) Se establece claramente el alcance de la afectacion (Art. 3°), estipulando que la
misma se extiende a las unidades complementarias y a los distintos lotes en que se halla
comprendida la vivienda o unidad productiva, en este ultimo caso siempre gue se justifique la
existencia de una unidad econdémica.

4) Se consagra de manera expresa que el fallecimiento del constituyente no
provoca la desafectacion, si existiesen otros beneficiarios (Art. 5°); se mantiene el deber de
habitacion efectiva (tal como lo requiere el Art. 41 de la ley 14.394); y el momento a partir del cual
produce efectos la constitucién (es decir a partir de su inscripcién en el Registro Inmabiliario

correspondienta).

5) Al igual que en la ley 14.394 se establecen como efectas: la prohibicién de
enajenar, hacer legados o mejoras testamentarias respecto del inmueble y su inembargabilidad e
inejecutabitidad por deudas posteriores a su inscripcidn como tal. Respecto de la constitucion de
gravamenes sobre el inmueble, y con la finalidad de ampliar la proteccion de la familia en relacién a
las consecuencias de la negligencia o malicia del titular dominial, se incorpora la exigencia de
conformidad del conyuge ya se trate de un inmueble propio o ganancial det constituyente.

6) En el art. 10 se establece claramente que el bien no serd susceptible de

embargo o ejecucion por deudas de causa posterior a su inscripcién como tai. Entendemos que,
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carrectamente interpretado, e! actual texto legal impone igual solucién, no obstante consideramos
atinado evitar incertidumbres para lo cual tomamos como fuente inspiradora Io dispuesto por la
mayoria de la doctrina nacional, Al respecto Kemelmajer de Carlucci expone. “Los créditos de
Causa anterior son aquefios que tienen su origen en un hecho o acto generador de la obligacion
acaecido o cefebrado con anterioridad a fa inscripcién, debiendo seflalar a sus efectos, que Ia ley
14.394 no funda la distincién en ef momento en que la deuda se toma exigible, sino en el de sy
nacimiento, de otro modo, resuftaria facil burlar los alcances de /a proteccién fegal con sdio
constituir la afectacién con posterioridad a la celebracién del acto juridico...” (cfr. en tal sentido
Kemelmajer de Carlucci, A. "Proteccién juridica de la vivienda familiar”, pagina 28)."

7) Entre de las excepciones a |la inembargabilidad e inejecutabilidad ya
Consagradas por el articulo 38° de [a ley vigente, se agregan los créditos por expensas comunes
correspondientes al inmueble afectado ¥ aquellos provenientes de obligaciones alimentarias a
cargo del constituysnte, en este Ultimo caso siempre que la medida no cause perjuicio a ios demas
beneficiarios de la afectacion. Mediante esta disposicion también pretendemos la consagracién
legislativa de fas solucionss Propuestas la doctrina y jurisprudencia. En el primer caso la
jurisprudencia es practicamente unanime y se basa para sllo en gl régimen establecido por la ley
13.512 de Propiedad Horizontal entendiendo que [a obligacién de abonar las expensas nace en el
momento mismo de |a adquisicion def inmueble, En cambio en el segundo caso (deudas
alimentarias) hay mayor divergencia en las solucicnes. En general la jurisprudencia que recepta tal
solucién se basa en Art. 49 inc. &) dltima parte de Ia ley vigente (es decir la existencia de una
Causa grave que justifica la desafectacion del bien).

8} Consideramos que uno de ios puntos mas importantes de la presente propuesta
es el establecimiento de! instituto de Ia subrogacién reaf del beneficio, ya sea en caso de venta,
expropiacion, siniestro de inmueble asegurado o ejecucién, imponiéndose ef cumplimiento de
determinadas condiciones para evitar el fraude a los acreedores, Se trata de una figura juridica no
prevista por ta Ley 14.394, razén por la cual existe un verdadero vacio legislativo.

Para la doctrina ‘subrogar” significa sustituir a una persona ¢ cosa, respecto de
una misma situacién juridica determinada. Asf, se ltama ‘subrogacion real” al hecho de sustituir un
bien nuevamente adquirido en ciertos caracteres juridicos de otro, desaparecido por enajenacién,
destruccion, etc, La subrogacion real solo tiene razén de ser cuando puede oponerse a un tercero,
0 ser invocada por éste. Se produce cuando e! bien objeto de sustitucidn se hallg sujeto a una
afectacién especial: a unos derechos de terceros sobre é1 o g una situacion singular de! bien en el
patrimonio de! duefio. Si hay subrogacién reat ia sustitucién de dicho bien no hace desaparecer la
afectacién que tenia, sino que ia comunica al nuevo bien, que queda sujeto a los derechos del
tercero o inciuido en el patrimonio especial del que salio e! otro. Tratdndose de bienes singulares,
la subrogacién transfiere una cualidad de un bien a ofro, lo cual sdlo cabe cuando se halla
expresamente previsto en ia ley.

Al respecto Elias P, Guastavino {en sus notas respecto al falio de autos "Kipperband, Jacobo v.
Registro de ia Propiedad Inmuebie de la Provincia da Buenos Aires” ) define a la subrogacién real




H. Cdmara de Diputados de [z Nacion Las Islas Malvinas, Georgias de|, 8
y Sandwich del Sur son Argenti

H. Camara de Diputados de la Nacién

como “una modificacién objetiva cualitativa de la refacién juridica en cuya virtud cuando un objeto
ocupe en la relacién jurldica ef lugar que ocupaba ofro, fo hace bajo las mismas condiciones e
idéntica afectacion ... En la hipbtesis que aqui interesa, la inembargabilidad del nuevo bien de
familia tendrfa oponibilidad desde la inscripcién del antiguo bien de familia con cuyo precio de
venta o indemnizacién por seguro o expropiacién se adquirid el nuevo inmueble afectado al
régimen protector de la ley 14394...” y continGa diciendo “...El principio de la subrogacion real actia
con neutralidad en beneficio del acreedor ¢ del deudor. Lo hace en favor del acreedor cuando, por
ejemplo, el derecho del embargante se traslada al precio obtenido por fa enajenacién del bien
embargado; y lo hace en beneficio del deudor si la cualidad de inembargable del bien de familia se
transmite en cuanto a la fecha de oponibilidad a fa del primer bien de familia al que sucede. En e/
caso anterior opera la razén de justicia y equidad de premiar la difigencia def primer embargante; y
en el segundo /a diligencia y prudencia con que actud el instituyente del bien de familia, cumpliendo
oportunamente las formalidades y requisitos del régimen al que se acogio.”

El Art. 13 de presente proyecto, luego de consagrar legislativaments el instituto en
cuestién, pone ciertos condicionamientos a la procedencia de la misma (vgr.. que los fondos sean
destinados a la adquisicién de un inmueble, gue el inmueble adquirido en sustitucion resulte de
igual o menor valor que el anterior y tenga el mismo destino, que ia adquisicién y afectacidn como
“bien de familia® de! nuevo inmueble se realice dentro del plazo de seis meses desde la
desafectacién del inmueble sustituido, etc) mediante los cuales se trata de evitar la burla a los
derechos de los acreedores y la prolongacién indefinida en el tiempo de tal situacion.

8) Mas complejo ain es determinar la situacién del "bien de familia” en caso de
quiebra del constituyente cuando coexisten acreedores de creditos anteriores y posteriores a la
afectacion registral a la Ley 14.394. Al respecto se han insinuado distintos interrogantes y
posiciones, asi por ejempto: ;En caso de quiebra procede Ia desafectacion del bien? py en su caso
a quienes beneficia?

E! debate doctrinario se centra en la problematica que plantea la inoponibilidad del bien de familia
al acreedor cuyo crédito es anterior a la afectacion del inmueble a dicho régimen. En el caso
pianteado es indudable que el inmueble debe ser desafectado, basta con la acreditacién de que la
causa de la deuda es anterior a la inscripcion registral del bien de familia. Pero el interrogante es:
i@ que acreedores beneficiara tal desafectacion? Por lo pronto debemas decir que ni la doctrina ni
la jurisprudencia son unanimes.

Al respecto, un sector de la doctrina sostiene que mientras el “bien de familia” sea inoponible al
menos a un solo acreedor, quedaré sujeto al desapoderamiento y por lo tanto debera ingresar a la
masa concursal donde concurren todos los acreedores sin distinciones. Se fundan para ello en et
principio de la "par condictio” y de la universalidad de acreedores. Sosteniendo la referida postura,
cierta jurisprudencia ha dicho: "Toda vez que ef bien de familia resuita inoponible a los acreedores
individuales por titulo anterior a su constitucién, igual conclusién ha de predicarse con respectc a
los acreedores concursales verificados, si al menos uno de ellos fuera preexistente a dicho régimen
de excepcién, por la causa o Hitulo de su acreencia. Asi, el bien quedard desafectado a favor de

todos los acreedores, pues la naturaleza universal del concurso exige apreciar igualitariamente la
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situacién de los mismos” (C.N.Com. Sala B, 1.999/06/15. Sobrral, Luis s/ Quiebra LL 10/10/00).-
“Si la afectacién de un inmueble al régimen de la ley 14.394 es inoponible al acreedor hipotecatio
verificado, como i6gica consecuencia, idéntico efecto alcanzara luego a los restantes acreedores
de fa masa” (C.N.Com. Sala D, 1.999/2/19 Silva Vergés, Néstor Pedro s/ Concurso Civil
Liguidatorio)

No coincidimos con la referida postura atento que ello provocaria convertir en letra muerta Ias
expresas disposiciones de la Ley 14.394.

Otro sector de la doctrina (entre ellos Aida Kemelmajer de Carlucci, Graciela Medina y Julio
Rivera), esbozan una postura que pretende atenuar los alcances de la desafectacion. Asi se
pronuncian por la conveniencia de que se forme una masa separada, que se constituira con el bien
desafectado y al que solo tendran derecho sobre su realizacidn los acreedores de fecha anterior a
la afectacion del mismo. La igualdad de trato de los acreedores ubicados en igualdad de situacién y
la debida proteccién de la garantia constitucional de defensa del bien de familia son algunos de los
argumentos que resumen esta posicion.

Una tercera postura propone expresamente colocar en situacién de “extra-commercium” al
inmueble en cuanto asiento de la familia. Argumentan para ello fuertes razones de indole socio-
scondmicas. Esgrimen que la mayoria de las veces la subasta del inmueble, luego de satisfechos
los honorarios profesionales y la tasa de justicia del proceso universal, no alcanza a satisfacer el
crédito de ningln acreedor con lo cual se deja de tado la mentada preponderancia de los mismos.
Agregan que la subasta del inmueble constituido en “bien de familia® no trae beneficios a nadie
pero si acarrea graves probiemas sociales, como el casi irremediable divorcio de los conyuges, la
pérdida del hogar familiar, con su irremediable carga de violencia, maltrato, desamparo y depresion
consecuenciales. En sintesis, proponen una legistacion que excluya al inmueble de ta parsecucion
de los acreedores anteriores y posteriores a la constitucion del bien de familia, en caso de
concurso y quiebra.

Consideramos que propugnar esta solucién que hace oponible la inscripcion a TODOS los
acreedores (sin distinguir st la causa de su crédito es anterior o posterior a la inscripcion del "bien
de familia’) en caso de concurso o quiebra, si bien preferible desde el punto de vista de la
proteccién a la familia, es sin embargo gravemente lesiva del derecho de propiedad de los
acresdores que tuvieron en vista la existencia de ese bien (hasta ese momento no inscripto como
“bien de familia”) en el patrimonio de su deudor, y por sllo confiscatoria 8 inconstitucional. Ademas
seria una “solucién” que posibilitaria la realizacion de maniobras defraudatorias por parte de quien

el futuro planee presentarse en cConcurso.

Coincidimos con la segunda de las posturas enunciadas precedentemente, por ello en el articulo
14° del presente proyecto proponemos que la ejecucion del bien de familia sélo apraoveche a l0s
créditos preexistentes a su anotacién registral, sin que el bien ingresa a la masa concursal. De
esta forma la situacién de los acreedores posteriores a la constitucién del inmueble como bien de
familia no se ve perjudicada ya que éstos jam4s tuvieron ese bien como garantia de sus créditos.
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Entendemos que ésta es Ia justa medida para compatibilizar los derechos constitucionales en juego
(por un lado la expresa proteccion del ‘bien de familia’ y por otro el derecho de propiedad de los
acreedores),

En el sentido que Propugnamos, ha dicho la jurisprudencia: "Existiendo un proceso de quiebra se
debe permitir al constituyente del bien de familia sustituir el bien donde reside la vivienda familiar

para poder pagar a los acreedores a quieres la constitucién le es inoponible con el objeto de
mantaner el régimen juridico del mismo que distingue en un doble orden de acreedores aquellos a
los cuales la constitucién del bien de familia les resulta oponible y otros para quienes es irrefevante,
de lo contrario por el solo hacho de la quiebra se equipararfan a todos los acreedores, y los
posteriores a la constitucién no incluidos en el Art. 38, de la Ley 14.394, que no pueden ejecutar ni
aun en ef caso de concurso se verlan beneficiados con la gjecucién de aquelios a los que Ia
constitucion le es inoponibie” (CCiv. y Com. San Isidro, Sala 1%, 3/2/'97, "Kipeperband, Jacobo ¢/
Registro de la Propiedad Inmueble de la Provincia de Bs. As. ", JA. 1.997-11I-78, con nota de Elfas
P. Guastavino)’ .- “Los acreedores concursales cuyos créditos son de fecha anterior a Ja
constitucion del bien de famijia, pueden embargar y ejecutar ese bien (art. 38, Ley 14.398), pero ef
producido de dicho bien formara una masa separada, & la que solo concurren esos acreedores que
estan legitimados para ejecutar. En efecto, 1a solucicn contraria producirla un injusto perjuicio af
deudor, incorporando af pasivo concursal el producto de la venta de un inmueble del que no habla
sido desapoderado, pues ningan acreedor concursal estaba en condiciones de embargarlo sino
Solv los anteriores a la fecha de constitucion del bien de famifia” (Cam. Apel. Civ. y Com. De Junin,
11/08/'93, “Carrizo, Alberto s/ Quisbra" E.D, 155-157)"

10} Siguiendo con Ia exposicion de propuestas esbozadas en el presente proyecto:
El Art. 11° mantiene, en resguardo de los acreedores, Ia embargabilidad de los frutos en la misma
proporcidn que lo dispuesto por el Art, 39° de Ig ley 14.394; v por su parte el Art, 120 (al igual que el
vigente Art. 40°) mantiene la exencién de impuestos a fa transmision gratuita del inmueble por

causa de muerie,

11) A la gratuidad de los tramites de constitucion e inscripcion del bien de familia
ya consagrada por el Art. 46° de |a ley 14.384. se agrega igual beneficio para los tramites de
desafectacion (ver Art, 19 del presente proyecto).

12) El Art. 21° mantiene la limitacién a los honorarios de los profesionales
intervinientes en el juicio sucesorio, el Art. 22° enumera las causales de desafectacion, el 23°
determina la jurisdiccién competente, el Art. 24° establece |a subsistencia de las afectaciones y
finalmente mediante el Art, 25° se derogan los Arts. 34° a 50° de ia Ley 14.304.

Con la firme conviccitn en la estricta justicia de las soluciones propuestas, es que
solicito & mis pares me acompafien en Ia aprobacién del presente Proyecto de Lay,




