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1. LA CRISIS HABITACIONAL

Hablar de la carencia de viviendas que padece nuestro pais es referirse a
uno de los mas agudos problemas que de antigua data inciden
negativamente en el contexto social al punto de asumir los caracteres de
un mal crénico que persiste sin advertirse hasta ahora una salida
satisfactoria, maxime en los dificiles momentos por los que atraviesa la
economia de la Nacion. Las causas y los factores que han influido para
configurar este grave problema socio - econdémico, asi como sus
remedios y tratamientos para conjurarlo, han sido materia de numerosos
congresos, de expresiones de deseos y declaraciones de entidades
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profesionales y publicaciones especializadas, y contindan ocupando el
comentario permanente, casi diario podria decirse, de las instituciones
particulares, del periodismo y los diversos medios de difusion en todos
los ambitos de la Republica y aun el de las propias declaraciones
oficiales en las que se reconoce una carencia de viviendas que
sobrepasa el numero de dos millones quinientas mil unidades. Por lo
tanto, resefar todos estos antecedentes no afiadiria nada nuevo a lo ya
conocido salvo sefalar en sintesis un catalogo de frustrados intentos de
mas de un cuarto de siglo de busquedas de instrumentos aptos para
proveer a las bases de una politica habitacional en torno a la cual tengan
cabida sin interferirse, sino que por el contrario puedan complementarse,
la accion del Estado y la iniciativa privada, esta ultima como verdadero
eje y motor de toda solucion. El largo cuarto de siglo transcurrido entre
ensayos, concepciones y proyectos con iniciativa casi exclusiva del
Estado, a veces carentes de eficacia técnica, otras sin contenido realista,
y faltos casi siempre de recursos financieros genuinos para encarar su
ejecucion, han conducido a fracasos sucesivos, y los magros resultados
alcanzados son una elocuente demostraciéon de su incapacidad para
resolver el problema por si solo y de que ha llegado la hora - ya bastante
retrasada - de poner en marcha una politica en que los roles de ambos
protagonistas tengan bien delimitada su respectiva esfera de accién y
competencia.

2. LA POLITICA INMOBILIARIA. LA FUNCION DEL ESTADO

Si efectivamente, como se ha enfatizado publicamente por las
autoridades, es su proposito promover en todos los ordenes la
intervencion de la actividad privada en la planificacién que se proyecte en
el orden inmobiliario, la politica habitacional que en tal sentido se
proponga desarrollar el Estado en adelante, debe contener los
lineamientos generales entre los cuales, éste se reserva solamente las
facultades propias del ejercicio del poder de policia en puntos claves
como el uso y el valor del suelo, dictando normas que desalienten la
especulaciéon desmedida, regulando los asentamientos de los nucleos
habitacionales, planificando las obras de infraestructura, las de
urbanizacién y saneamiento ambiental, conforme a las necesidades
reales de cada zona, no solamente presentes sino con prevision de
futuro. Una politica, en suma, que corrija tantos fracasos y esfuerzos
dispersos, y que forzosamente debe estar integrada con el complejo de
medidas y preceptos que abarquen todos aquellos rubros tratados hasta
ahora en forma aislada e inconexa y de efectos contraproducentes a
veces con la vigencia de otras disposiciones. Asi, debera proveerse a la
proteccidn de los adquirentes en equilibrada proporcién con los derechos
de empresarios, constructores, inversores y demas intervinientes en la
actividad inmobiliaria, reglando sus reciprocos deberes y obligaciones.
Implantar una adecuada y flexible asistencia financiera, paralela a una
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verdadera e integral desgravacion impositiva que realmente constituya un
estimulo promocional de la construccién de viviendas y represente, por
ende, una sensible reduccion de los costos de compra para los amplios
sectores de la poblacion que las necesitan y cuyo acceso al crédito esta
obviamente condicionado a ingresos modestos.

Redundara de igual manera en la reduccion de los costos, la
incorporacion de modernas tecnologias y sistemas de probada eficacia
en otros paises para abreviar los plazos de construccion, asi como
propender al empleo de nuevas estructuras econdmicas y juridicas
aplicables a la contratacion inmobiliaria y a la comercializacion de las
viviendas, todo ello en procura de allegar los remedios idéneos que
permitan paliar la angustiosa falta de viviendas que reviste contornos de
una emergencia nacional.

Se impone por lo tanto, como deber primordial, aportar a los poderes
publicos las sugerencias, proyectos y demas experiencias que permitan
en la emergencia darle un nuevo impulso a la construccion masiva de
viviendas, considerada prioridad numero uno por el Superior Gobierno de
la Nacién.

3. EL FIDEICOMISO INMOBILIARIO O DOMINIO FIDUCIARIO

Entre las aportaciones susceptibles de ser consideradas con
detenimiento en las actuales circunstancias, merece especial atencion el
proyecto de Ley de Fideicomisos elaborado en 1967 sobre la base del
anteproyecto del doctor Guillermo Michelson, por la subcomision de
contratos, integrante de la Comisién de Reformas a la Legislacion
Comercial del entonces Ministerio de Educacion y Justicia de la Nacion.
El proyecto en cuestion fue sometido a la sazén a una amplia consulta
de organismos e instituciones de diversos sectores gubernamentales,
técnicos, universitarios, bancarios, empresarios y cientificos. En la
exposiciéon de motivos del proyecto definitivo elevado a la Secretaria de
Estado de Justicia el 8 de agosto de 19663 con la firma de sus autores,
los doctores Carols Alberto Zannoni, Héctor Alegria, Gervasio R.
Colombres, Carlos C. Malagarriga, Guillermo Michelson, Francisco
Quintana Ferreyra, Héctor Camara y Rodolfo O. Fontanarrosa, se expresa
que en la redaccion del ordenamiento proyectado - en el que esta
comprendido el fideicomiso mobiliario y el inmobiliario - , la Subcomisién
habia tenido en cuenta las opiniones, criticas y sugerencias formuladas
por los organismos e instituciones consultados, agregandose, entre otras
consideraciones, que son propositos fundamentales del proyecto
elaborado resolver dos problemas de capital importancia para el
progreso y economia del pais a saber: el primero, posibilitar la
introduccion de equipos para contribuir al desarrollo de los planes
energéticos, viales, industriales, etc. Es decir, hace referencia a los
dispositivos que son materia propia del fideicomiso mobiliario, que no
interesa a los fines de este trabajo analizar aqui, sefalandose no
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obstante al pasar, que el fideicomiso mobiliario previsto en el proyecto se
asemeja a la locacion de bienes de capital que actualmente realizan las
entidades financieras y que en los usos y practicas comerciales se
denomina "leasing".

El segundo problema que trata el proyecto, para cuya solucién propicia el
fideicomiso inmobiliario, persigue los fines especificos declarados en la
propia exposicidon de motivos y que son los siguientes: "garantizar el
cumplimiento de los planes de construccion de viviendas - ya sea de
barrios o para ser sometidos al régimen de propiedad horizontal -
evitando las frustraciones dafosas, tan frecuentemente denotadas, que
desalientan a inversores y adquirentes y retardan las urgentes soluciones
que el déficit habitacional reclama". La operativa del proyecto propende
al desarrollo de planes relativos a la construccion de viviendas y a
conferir la proteccion y seguridad necesarias a sus adquirentes,
valiéndose para ello del instituto del Fideicomiso, que de acuerdo con el
articulo primero del proyecto consiste en la transmision del dominio de
determinados bienes a un fiduciario para que proceda respecto de ellos
conforme lo disponga el contrato respectivo celebrado con el
constituyente. Vale decir que puede tratarse de un terreno cuyo dominio
se transfiere con el encargo de levantar en él un edificio para viviendas.
El articulo 9° establece que soélo pueden ser fiduciarios los Bancos
establecidos en la Republica y las entidades expresamente autorizadas
por la ley, agregandose que, en materia de inmuebles, pueden también
actuar como fiduciarios los entes oficiales de promocién de la vivienda
qgue actuen en el orden nacional, provincial o municipal. En la época de
preparacion de este proyecto de ley tenia vigencia la ley 18061 de
Entidades Financieras, hoy derogada y reemplazada por la ley 21526,
entendiéndose que esta ultima ha ampliado implicitamente a las
sociedades de Ahorro y Préstamo para la Vivienda u otros Inmuebles las
facultades para recibir encargos fiduciarios que pueden desempenfar los
bancos de inversién, las companias financieras y los bancos
comerciales, toda vez que por el inciso g) del art. 25 pueden cumplir
comisiones conexas con sus operaciones Yy el fideicomiso es
precisamente una comision de confianza.

Aqui cabria incluir al procederse a la actualizacion del proyecto, a otros
organismos y entidades particulares con igual aptitud dentro de su esfera
para recibir encargos fiduciarios, tales como las Cooperativas,
Asociaciones  Profesionales, Gremios, Mutualidades y otras
agrupaciones de caracter benéfico o social. De igual modo que a las
empresas especializadas en la construccidon y comercializaciéon de
viviendas previa acreditacion ante la autoridad administrativa competente
de solvencia e idoneidad.

El mecanismo desarrollado por la ley, a la par que limita la seleccion del
fiduciario a entidades u organismos cuyo nivel econdmico y capacidad
técnica los sefiala con mejores aptitudes para el cumplimiento de las
delicadas funciones que la misma le asigna, persigue evidentemente el
proposito de generar la seguridad y confianza necesarios tanto como fin
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primordial de su eficacia cuanto como instrumental legal, y fluye de la
lectura de los articulos del proyecto. Asi se crea un patrimonio de
afectacion (articulo 2°), explicandose en la exposicion de motivos, con
obvia referencia a este articulo, que "los bienes asi transmitidos forman
un patrimonio fiduciario que no se confunde con el patrimonio propio del
fiduciario". Precisando seguidamente: "Tales bienes quedan afectados
exclusivamente al cumplimiento de las obligaciones que derivan del
fideicomiso constituido o de gravamenes que se registraren al tiempo de
su constitucion". Atento entonces a que el dominio fiduciario recaeria,
como ya se ha dicho, en aquellas entidades seleccionadas por la misma
ley cuya correccion de procedimientos y capacidad economica para
encarar la construccion de viviendas con la finalidad perseguida no
puede ofrecer lugar a dudas, sin perjuicio de ampliar el numero de
entidades fiduciarias en la forma propuesta, cabe concluir que su
implantacion habra de significar un avance promisorio en la solucion del
problema habitacional.

4. UNA APLICACION EFECTIVA

Existe ya un precedente de aplicacion de este instituto, valiéndose para
ello del fideicomiso convencional (arts. 2662 y concordantes del Cédigo
Civil) que puso en practica la Direccion General de Préstamos
Personales y con Garantia Real, conforme a la Resolucién del 23 de
setiembre de 1958 que establecid normas para operaciones colectivas
destinadas a la compra de terrenos y/o construccion de edificios de
departamentos sujetos a la ley 13512 o de barrios de viviendas
individuales.

Dicha Direccion General asumia las funciones de entidad fiduciaria
durante la riesgosa etapa de la prehorizontalidad, es decir el lapso que
media durante toda la construccion del edificio y la entrega de los
departamentos en propiedad horizontal a los interesados.

El método empleado tuvo suficiente operatividad a través de la
construccion de edificios y de la adjudicacion de sus unidades a los
respectivos adquirentes, y a su vez prestatarios de los créditos
hipotecarios resultantes de la division del préstamo global, gestionado
para realizar la operacion colectiva.

Si bien este plan fue dejado sin efecto en el ano 1963 argumentandose
para ello en el resultado negativo del sistema, es de tener presente que
no se debid a fallas en la configuracion juridica o carencia de aptitud de
la figura del fideicomiso convencional para cumplir las etapas del
proceso, sino por haber excedido el cumulo de solicitudes la capacidad
financiera de dicha Direccion General. Estos antecedentes obran en el
Banco Hipotecario Nacional, actual sucesor de la entidad nombrada por
disposicion de la ley 19192.

Hasta tanto llegue a tener recepcién normativa en nuestro derecho
positivo el fideicomiso estructurado conforme a las bases del proyecto
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aludido para ser posible su aplicacion en orden primordial dada la
urgencia que reviste el problema, a las distintas fases de la operativa
inmobiliaria que puedan desembocar en planes para la construccion de
viviendas en todos los niveles y categorias, es oportuno destacar que no
obstante - como también lo sefala el proyecto - las escasas y aisladas
disposiciones del derecho nacional, insuficientes de suyo para basar una
teoria general referida a este instituto, y que por lo tanto fundamentan las
razones esgrimidas para propiciar su regulacion legal, que tales
premisas no empecen la idoneidad de esta figura para recurrir a ella en
la actualidad con iguales fines practicos que los alcanzados con los del
precedente que se ha enunciado.

Es asi que han tenido en la plaza inmobiliaria su faz de aplicacion
contratos de fideicomiso con expresa remision a los términos del articulo
2662 del Codigo Civil con el objeto precisamente de llevar a cabo la
construccion de edificios para su posterior division por el régimen de la
Propiedad Horizontal, con reserva de unidades para el Fiduciante o
aportante del terreno, y la venta a terceros del remanente del edificio.
Han actuado en caracter de Fiduciarios los Bancos o las Entidades
Financieras, que de acuerdo con la ley anterior 18061 y la que ahora la
reemplaza 21526 dictadas para regir a dichos organismos, pueden
aceptar encargos fiduciarios.

Al hacer referencia a los Bancos y entidades financieras como uno de los
sujetos intervinientes asumiendo el rol sefalado en la relacion juridica
apuntada, es decir en el negocio de fiducia legal como el que resulta de
su encuadramiento dentro de la 6rbita de influencia del articulo 2662 del
Cadigo Civil, la mencién es solo genérica. Tiene mas bien el alcance de
un mero ejemplo sin atribuirle contornos que puedan significar limitacion
0 enunciacion taxativa de los posibles sujetos con aptitudes para
desempenarse como fiduciarios. Se ha aludido a los organismos
comprendidos en el régimen de dichas leyes, ponderando en tal sentido
la sensaciéon de seguridad y confianza que despiertan la intervencion de
los mismos en todo tipo de negocios u operaciones y especialmente en
los inmobiliarios, cuya actuacién, ademas, esta permanentemente
fiscalizada por el Banco Central, o sea otra faceta adicional de indudable
gravitacion en el animo de los contratantes que en definitiva genera
tranquilidad, mas aun cuando se trata de la adquisicion de la vivienda.

La salvedad expuesta en cuanto a la mentada seleccion de ese tipo
especial de Fiduciario, es sin perjuicio de admitir, como acaba de
sostenerse, la inclusion para desempefar el mismo rol, de cualquier
persona fisica o juridica, puesto que en nuestro Cddigo Civil, la
capacidad es la regla, y la incapacidad la excepcion.

5. NUEVAS VENTAJAS

A lo expuesto cabe agregar otras aplicaciones de orden inmobiliario a
que podria extenderse la institucionalizacion del fideicomiso: Permitiria a
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los particulares que deseen construir edificios de departamentos para su
venta en propiedad horizontal ¢ a propietarios de terrenos aptos para la
construccion de conjuntos de viviendas, transmitir el dominio fiduciario
de los solares respectivos a las entidades autorizadas, reservandose los
propietarios en cada caso el numero de unidades o de viviendas que en
su calidad de transmitentes (fideicomitentes) de los inmuebles,
establecieran como contraprestacion en el contrato pertinente con las
entidades fiduciarias que estuvieren autorizadas para operar, las cuales
podrian entonces dar impulso a sistemas de adquisicion organizados y
financiados sobre la base del cobro de cuotas - partes cuya percepcion
no implicaria la venta de partes indivisas del inmueble a los interesados
aportantes durante la etapa de la construccion, es decir, durante el ciclo
de la prehorizontalidad, cuando se tratara de edificios de departamentos,
sino reconocerles a los aportes caracter de un crédito susceptible de ser
negociado por el tenedor en los supuestos de no poder continuar
abonando las cuotas, o del simple inversor que ya no le interesa adquirir
una vivienda del inmueble en obra, permitiéndoles desprenderse de sus
tenencias con un plus de beneficio, todo ello con intervencién y expreso
contralor de la entidad fiduciaria.

Otra variante que permite el sistema, mucho mas econémica en cuanto
al monto de los capitales necesarios para afrontarla, seria otorgar la
transmisién del dominio fiduciario a las entidades autorizadas por parte
dé aquellos propietarios de inmuebles de una sola planta o baldios
situados en barrios modestos, ya sea para aumentar la capacidad
habitacional o para la ereccidon de edificios de un numero limitado de
departamentos, sin servicios centrales y ascensores, etc., que los hagan
asi mas accesibles a las clases menos pudientes, en razén de su costo
mas moderado. El propietario transmitente recibiria en pago una o mas
unidades de vivienda cuyo valor, una vez concluida la edificacion, tendria
que ser légicamente superior al del inmueble confiado a la entidad
autorizada para los fines especificos indicados, la cual, a su vez,
negociaria la venta a terceros de las demas unidades con utilidad a su
exclusivo beneficio, combinandose inclusive, en caso de pago diferido,
con planes de amortizacién por el sistema de Ahorro y Préstamo u otras
formas de financiacion.

6. APLICACION DE LA LEY 13512

Una vez concluido el edificio, los ex propietarios de los solares
(fideicomitentes), asi como los titulares definitivos de las cuotas - partes
necesarias para lograr el acceso a la propiedad individual de los
departamentos correspondientes (beneficiarios o fideicomisarios),
recibirian cada uno de la entidad fiduciaria, en propiedad exclusiva, los
primeros a titulo de contraprestacién en los términos del contrato de
fiducia, y los cuota - partistas a titulo de compraventa, las unidades
respectivas por el régimen de la Propiedad Horizontal.
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7. MODALIDADES

La operativa del sistema sugerido a fin de dotarla de agilidad y fluidez,
sin que por ello se resienta el margen de seguridad que deben revestir
las operaciones, aconseja segun se ha dicho, la exclusion de la venta de
partes indivisas del inmueble a los cuota - partistas por dos razones: la
primera, en lo atinente a la seguridad en la etapa de prehorizontalidad, al
quedar debidamente resguardada por la imperativa seleccion que exige
la ley de las entidades que pueden desempefiar el rol de fiduciarios,
llamadas a recibir el dominio de los bienes raices confiados a su
solvencia y seriedad de procedimientos para cumplir los fines
especificos del fideicomiso, recurso éste que también puede arbitrarse
para el fideicomiso constituido bajo los dispositivos del art. 2662 del
Cadigo Civil, por las razones que acaban de explicarse; y la segunda,
como resultado de la experiencia recogida hasta el presente en materia
de operaciones colectivas que podrian resumirse citando los casos mas
comunes de entorpecimientos que genera el condominio "a priori" y que
por ende quedan obviados al detentar la entidad fiduciaria la exclusividad
del dominio hasta finalizar la construccién del edificio: a) el fallecimiento
de cuota - partistas; b) los casos de divorcio con la consecuente
separacion de bienes; c) la quiebra o concurso de consorcistas; d) la
insolvencia o morosidad de los mismos, etc., permitiéndole a la entidad
fiduciaria adoptar segun la emergencia, rapidas soluciones que estarian
previstas y serian de conocimiento previo de los futuros adquirentes para
quienes su calidad de cuota - partistas implicaria la aceptacion de tales
medidas.

8. SOLUCION A PROBLEMAS ACTUALES

También puede citarse otra de las aplicaciones que podrian ser viables
mediante el empleo de esta figura: Sobre las zonas de influencia de las
autopistas que construye la Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires
en el presente y que proyecta para el futuro, existen infinidad de
propiedades de antigua data, en su mayor parte en mal estado de
conservacion, y aun aquellas sujetas a paulatino desalojo por el cercano
cumplimiento de los plazos fijados por la actual ley de locaciones. La
mayoria de estos inmuebles son de escasa capacidad habitacional por
tratarse, en amplio margen, de ese tipo comun de casa de barrio. Esa
caracteristica que ofrece tal conjunto de inmuebles permitiria, previo
acuerdo con sus respectivos propietarios, o en una campafa de
promocion masiva que pudiera emprender la Municipalidad, programar
un plan de construccion de unidades de vivienda en los solares de cada
una de las actuales fincas, que cederian sus duefos a cambio de la
entrega de un departamento nuevo, en tanto se levantan, ademas, otros
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pisos de construccion sencilla y sin accesorios que encarezcan las
obras, o retardaran el plazo de terminacion de las mismas. Al
multiplicarse asi la capacidad habitacional de cada parcela de terreno la
Municipalidad podria ofrecer la alternativa a cada expropiado por el
trazado de las autopistas de lograr instalarse en la nueva vivienda a
cambio de la que debe desalojar, sin tener que abandonar el barrio de su
preferencia. Si se advierte que en este ejemplo como en los anteriores
explicados se evita con el sistema propiciado abonar el alto costo
especulativo del valor de la tierra, puesto que al propietario se le paga
conforme al convenio con metros cubiertos, se comprende que existe un
verdadero ahorro en el costo de la construccion. Seria también, desde
luego, una forma practica de mejorar el aspecto urbano y edilicio de las
zonas surcadas por el trazado de las autopistas.

9. LA EXPERIENCIA FORANEA

Resulta oportuno recordar aqui que en Inglaterra la entidad estatal
"Corporacién para la Vivienda" creada en 1964 para resolver los
problemas de la escasez de viviendas allegando fondos publicos para
financiar planes de construccion por el sistema de auto - ayuda a
empresas de copropietarios sin fines de lucro, ha otorgado
recientemente créditos para la compra de casas viejas con el objeto de
introducir en ellas mejoras o convertirlas en otras de tipo mas moderno,
para luego venderlas como viviendas individuales u ofrecerlas en alquiler
a precios razonables. Se arbitra como recurso para la provision de
viviendas especialmente en las areas urbanas muy grandes en las que
los terrenos son muy costosos o dificiles de conseguir para
construcciones nuevas ("La Nacién, 17/8/1977, Seccion Arquitectura,
ingenieria, construcciones).

10. LOS CONGRESOS NOTARIALES Y EL FIDEICOMISO

El notariado ha tenido ocasién de expresar su opiniéon favorable con
relacion al fideicomiso inmobiliario. En la Quinta Reunién Juridico
Notarial celebrado en Rosario los dias 20 a 22 de julio de 1972, entre
cuyos temas figuré el tratamiento del fideicomiso. Alli se pronuncio en la
respectiva ponencia estableciendo, entre otros aspectos, que el
fideicomiso es una figura apta para la concrecion de determinados actos
juridicos que demanda la actividad negocial en general y el creciente
trafico inmobiliario en particular. Se decidié asimismo en el sentido de
que seria eficaz como uno de los sistemas para eliminar los problemas
que crea el estado prehorizontal.

También en oportunidad de celebrarse en el pais el Xl Congreso
Internacional del Notariado Latino, del 19 al 9 de octubre de 1973, al que
asistieron representantes de 33 paises, en el tratamiento del tema: "La
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Propiedad Inmobiliaria Urbana en el mundo actual, objeto, garantia y
limites", al proponer la adopcion de nuevas formas contractuales atipicas
para atender a las necesidades sociales relativas a la vivienda, entre las
figuras dignas de estudio se pronunciéo por el fideicomiso. Y mas
recientemente, en el XIV Congreso Internacional del Notariado Latino
celebrado en Guatemala del 5 al 13 de noviembre de 1977, en torno al
tema IV "Régimen de Contratacion Bancaria y la Participacion del
Notariado en el mismo", el trabajo de la delegacién argentina incluia el
tratamiento del Fideicomiso con especial referencia al proyecto del
doctor Guillermo Michelson. Y finalmente, en la VII Convencion Notarial
del Colegio de Escribanos celebrada en los dias 11 a 13 de mayo del
corriente afo, se volvi6 a tratar la conveniencia del fideicomiso
inmobiliario en una mesa redonda, con intervencion de los doctores
Edgardo Marcelo Alberti, José Maria Lopez Olaciregui, Jorge Mosset
lturraspe, Miguel N. Falbo y José M. R. Orelle, actuando como
coordinador el autor de este trabajo.

Cabe acotar asimismo que, en el ambito bancario, este instituto ha sido
objeto de una atencion particular. Merece destacarse en este aspecto
que el tema fue tratado en el Primer Congreso de Abogados del Banco
de la Nacion Argentina, celebrado del 24 al 28 de octubre de 1977; y
entre el 9 y 10 de marzo ultimo tuvo lugar en México un "Seminario
Latino Americano sobre Fideicomiso", al que concurrié un grupo de
representantes de numerosos Bancos de nuestro pais, prueba evidente
del creciente interés que despierta el estudio de la figura, que guarda
semejanza con el "Trust" del derecho anglo - sajon y que en los paises
regidos por el "common law" ha permitido adaptarlo por su versatilidad a
una serie de operaciones juridico - econdomicas de los mas variados
aspectos.

11. CONCLUSION

Teniendo presente que leyes de este tipo existen en casi todos los
paises de Latinoamérica, con excepcion del nuestro, seria del caso
someter el proyecto de ley que glosamos al principio a un nuevo estudio,
introduciéndole las modificaciones aconsejables en el lapso transcurrido,
con vistas a su sancién legislativa circunscripta a los alcances similares
propuestos por sus autores o ampliando su campo de aplicacién. Los
problemas que procura solucionar el ordenamiento proyectado siguen
siendo como el de la vivienda, de dramatica actualidad. No debe
olvidarse su estrecha relacion con la subpoblacién que caracteriza a
nuestro pais de tan dilatada extension a cuyas autoridades compete
proveer los mecanismos de una politica demografica favorable al
crecimiento de la poblacién, como sinénimo de despegue del
estancamiento social econdmico que nos aflige. Empero, para que sea
realidad el conocido aforismo alberdiano, sus habitantes deben contar
con la vivienda digna como presupuesto inicial del resultado econémico
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que el Estado espera del esfuerzo y del trabajo de cada uno de ellos y
que su acceso a la misma no constituya una utopia sino un logro
realizable.


GUEST
LA ACTIVIDAD ESCRITURARIA ANTE EL SUPUESTO DEL ARTÍCULO 38 DE LA
LEY 19550(*)(634)
JOSÉ VÍCTOR SING
SUMARIO
1. Aclaración previa. - 2. La actividad escrituraria. - 3. El valor
atribuido al bien. - 4. Su inscripción registral. - 5. La conversión de la
inscripción preventiva a dominio pleno.
1. ACLARACIÓN PREVIA
Estas líneas envuelven un solo propósito: armonizar los quehaceres de
los distintos ámbitos en los que se materializa el art. 38 de la ley 19550.
Cabría pensar, después de seis años de vigencia, que ninguna dificultad
práctica debería ostentar el breve y aparentemente modesto art. 38. La
praxis registral demuestra numerosas veces alguna hesitación en la
confección de su expresión escrituraria.
Se comprueba así, con conciencia o sin ella, que se lo emparienta en el
acto escriturario con la gestión de negocios, resultando una figura híbrida
o, cuando menos, de confusa calificación. También se exhibe la
incertidumbre volitiva que del sentido del artículo hace el socio fundador
aportante en el acto de la constitución societaria; en parte manifiesta
como aporte y en otra como prometiendo el aporte del bien.
De ello, fatalmente, la exégesis arroja dudas. El punto merece atención.
¿Por qué? Porque llevada tal escritura al ámbito registral y al ámbito
publicitario comercial, resulta observada.
Es superfluo comentar la pérdida de tiempo y esfuerzos que ello trae
aparejado y que, generalmente, se resuelve en otra escritura rectificatoria
y complementaria de la que contiene la expresión del aporte.
2. LA ACTIVIDAD ESCRITURARIA
La dinámica del artículo 38 se inicia con la calificación notarial del
factum juris que los comparecientes quieren crear.
Se trata de fundar una sociedad y realizar los aportes que constituirán su
patrimonio, en el encuadre que de acuerdo a su naturaleza ha
establecido el Estado en provecho de la seguridad jurídica y seriedad de
las relaciones de la misma especie.


