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CONCLUSIONES:

I. Antecedentes

La Comisidn redactora del Tema Il tuvo a su cargo el estudio de los doce trabajos presentados
por los autores inscriptos, agrupados a los fines del debate en tres bloques tematicos: 1)
Garantias y leasing; 2) Derecho real de superficie; y 3) Vivienda, vejez y nuevas herramientas de
financiacién. Sobre la base de las ponencias expuestas y del intercambio producido en las
reuniones de comision, se elaboran los despachos que siguen, uno por cada bloque, sin perjuicio
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de las remisiones cruzadas que la conexion entre instituciones impone en mas de un punto,
particularmente entre los bloques 1y 3.

Il. Despacho - Bloque 1: Garantias y leasing

Fundamentos. El bloque reunié ponencias que abordan, desde dngulos distintos, la funcién de
garantia al servicio del crédito para la vivienda: leasing inmobiliario habitacional (trabajos de la
Esc. Freier y del Esc. Mirkin, y del Esc. Frigerio), fideicomiso constituido en garantia (Esc.
Acquarone, Esc. Becerra Vazquez, Esc. Celentano y Esc. Risso) e hipoteca inversa (Not. Ojeda
Giorgieff y Not. Martinez), esta ultima con desarrollo complementario en el bloque 3.

Conclusiones
1. Leasing inmobiliario habitacional

1. Elleasing inmobiliario constituye una figura contractual auténoma, unitaria y compleja
de financiamiento que permite escalonar el acceso a la vivienda sin requerir el ahorro previo que
exige el crédito hipotecario tradicional. Combina la conservacién de la titularidad dominial por el
dador -que opera como garantia frente a la mora y habilita el recupero posesorio por la via
sumarisima del desalojo- con la imputacidn progresiva del canon a la adquisicién definitiva por
parte del tomador.

2. El notario interviene en esta operatoria no como mero formalizador del contrato, sino
desde una funcidn mas amplia de equilibrio de las prestaciones y de estudio y perfeccién de los
titulos, tanto al instrumentar el leasing como, llegado el caso, la escritura traslativa (con o sin
hipoteca sobre el saldo).

3. El plazo de cinco dias del art. 1234, segundo parrafo, CCyCN -previsto para cosas
muebles no registrables- resulta inaplicable a los inmuebles. La escritura de leasing inmobiliario
y las transferencias dominiales consecuentes se rigen por la Ley 17.801, en lo que respecta al
plazo retroactivo de cuarenta y cinco dias (art. 52), la reserva de prioridad registral de los
certificados y una vigencia del asiento registral de veinte afios.

4. Las escrituras de leasing deben discriminar con precisién, dentro del canon, la porcion
locativa de la adquisitiva, de modo de permitir el cdmputo del saldo de capital pendiente y la
deduccion de los canones no devengados cuando el tomador ejerza anticipadamente la opcidn
de compra. En ejercicio de la autonomia contractual y conforme a la reforma de los arts. 765 y
766 CCyCN, las partes conservan plena libertad para pactar el canon y el precio de la opcién en
moneda nacional o extranjera, correspondiendo al notario asesorar sobre los mecanismos de
estabilizacién y conversion aplicables.
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2. Fideicomiso de garantia

1. El fideicomiso constituido con fines de garantia -expresamente admitido por el Cédigo
Civil y Comercial de la Nacién, que permite que el fiduciario revista a la vez la calidad de
beneficiario (art 1673 CCyCN)- constituye una garantia autoliquidable cuya eficacia depende, en
gran medida, de la técnica de redaccidn del acto constitutivo, materia librada a la autonomia de
la voluntad y a la pericia del operador juridico. Lo distingue del resto de las garantias reales el ius
vendendi del fiduciario (arts. 1680 y 1688 CCyCN).

2. El fideicomiso en garantia se integra habitualmente en una red de contratos conexos,
unidos por una finalidad supracontractual comun al negocio garantizado; su interpretacion y
ejecucion deben, por ello, atender también a las reglas de la conexidad contractual y no limitarse
al examen aislado del contrato de garantia.

3. El caracter autoliquidable del fideicomiso de garantia reduce los costos y los tiempos
propios de la ejecucidn judicial y permite realizar el inmueble a valor de mercado, morigerando
la pérdida de valor tipica de las ejecuciones forzadas; ello beneficia tanto al titular -que accede a
un monto de crédito mayor al que obtendria con una garantia tradicional- como a sus eventuales
herederos, que enfrentaran un saldo menor o percibirdn un remanente mayor. La realizacion del
patrimonio fideicomitido por el fiduciario no importa el ejercicio de una funcién jurisdiccional,
sino el cumplimiento del encargo fiduciario pactado.

4. Se recomienda que el contrato de fideicomiso en garantia prevea, cuando menos: un
procedimiento de ejecucién detallado que satisfaga el estdandar del art. 1680 CCyCN; la
designacién de un fiduciario sustituto para el supuesto de cese, y el destino de los bienes
fideicomitidos en cada uno de los escenarios de extincidén posibles.

3. Hipoteca inversa

1. La hipoteca inversa -instrumentada mediante un mutuo con garantia hipotecaria
exigible a partir del fallecimiento del mutuario- es plenamente compatible con el ordenamiento
vigente, sin que su admision vulnere el orden publico ni el numerus clausus de los derechos
reales. Su recepcion como herramienta de ingreso econdmico reviste especial contenido social.

2. El desarrollo de la figura exige prever adecuadamente los desfasajes econdmicos que
puedan presentarse durante su vigencia, de modo de no lesionar los derechos del acreedor ni los
del deudor hipotecario. Puede revestir el cardcter de acreedor cualquier persona humana o
juridica que acredite solvencia, aunque son las entidades bancarias y financieras las que se hallan
en mejores condiciones para ofrecer el producto.
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De lege ferenda

Propiciar que el Estado Nacional otorgue exenciones impositivas a la hipoteca inversa en
atencion al monto de la renta, al valor del inmueble y a su caracter de vivienda Unica.

lll. Despacho - Bloque 2: Derecho real de superficie

Fundamentos. El bloque examiné el derecho real de superficie (arts. 2114 a 2128 CCyCN) desde
cuatro perspectivas complementarias: su aptitud general como instrumento de acceso a la
vivienda y de eficiencia en el uso del suelo (Esc. Becerra Vazquez); su aplicacién sobre inmuebles
del dominio del Estado con cargo de construccion y su empleo como soporte de la hipoteca
divisible en el financiamiento de emprendimientos (Esc. Mihura de Estrada), y su articulacién con
la propiedad horizontal, los ciclos habitacionales y el régimen especial del Decreto 1017/2024
(Esc. Lukaszewicz).

Conclusiones

1. El derecho real de superficie constituye una herramienta juridica idénea para facilitar el
acceso a la vivienda propia y para impulsar emprendimientos inmobiliarios, en tanto
reduce el desembolso inicial vinculado a la adquisicién del suelo, habilita esquemas
alternativos de financiamiento y permite poner en valor inmuebles ociosos sin exigir al
titular del suelo inversién ni asuncidn de riesgos operativos. La reserva del derecho de
superficie en la transmisién del dominio, o su constitucién simultdnea como cargo, resulta
asimismo apta para la planificaciéon patrimonial.

2. Elderecho real de superficie permite vincular la vivienda con los distintos ciclos de la vida
de las personas, sin sustituir las formas tradicionales de propiedad: un plazo de treinta o
cuarenta anos puede comprender una etapa laboral, familiar y personal completa, y la
recuperaciéon del inmueble al vencimiento habilita que una misma construccién se destine
sucesivamente a nuevos ciclos habitacionales. La temporalidad, cuando es conocida y
adecuadamente instrumentada, no equivale a precariedad.

3. La afectacion de la propiedad superficiaria al régimen de propiedad horizontal permite
individualizar y transmitir unidades funcionales con autonomia juridica para su
comercializacion, debiendo el valor de cada unidad determinarse segun el plazo residual
de la superficie.
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4. La constitucion del derecho real de superficie sobre inmuebles ociosos del Estado a favor
de particulares, con cargo de construir viviendas como condicién resolutoria, es
juridicamente viable y difiere el costo inicial del valor del suelo, promoviendo la
construccion privada. La redaccion del titulo constitutivo exige una ingenieria notarial
preventiva rigurosa, que armonice la extinciéon anticipada por incumplimiento, con la
subsistencia de los derechos de terceros y con la exclusién expresa de la indemnizacién
al superficiario.

5. Enelmarco del Decreto 1017/2024, la registracion de los boletos de compraventa otorga
oponibilidad frente a terceros y habilita el empleo de la prenda de créditos como garantia
preferida para obtener financiamiento bancario directo desde la etapa de pozo. La
hipoteca abierta divisible permite, a su vez, fondear la construccién y facilitar la asuncidn
de deuda por cada comprador mediante la delegacién perfecta de deuda, fragmentando
el gravamen global al tiempo de la subdivision y del otorgamiento de las respectivas
escrituras.

6. Corresponde distinguir la hipoteca constituida por el desarrollador sobre el derecho a
construir o sobre la propiedad superficiaria, dentro del régimen especial del Decreto
1017/2024, de la constituida por el adquirente sobre una unidad de propiedad horizontal
superficiaria ya construida; esta ultima se rige, en principio, por las normas generales del
Cédigo Civil y Comercial, y su ejecucién transmite el derecho por el plazo residual sin
extinguir la superficie ni tornar aplicable la indemnizacidon del art. 2126 CCyCN. En
consecuencia, el art. 52 de la Resolucién Conjunta 2/2025 debe interpretarse cefiido al
ambito especifico de las hipotecas constituidas a los efectos del Titulo Il del Decreto
1017/2024, sin proyectarse sobre el régimen general de ejecucion hipotecaria de
unidades superficiarias ya construidas.

7. Conforme lo resuelto en las XXIX Jornadas Nacionales de Derecho Civil, la propiedad
horizontal puede subsistir inalterada frente a la extincidn parcial o total de la superficie.
Ello permitiria la convivencia en un mismo consorcio de titulares de dominio pleno -por
redencion- y de titulares superficiarios temporales

IV. Despacho - Bloque 3: Vivienda, vejez y nuevas herramientas de financiacion

Fundamentos. El bloque agrupd trabajos organizados en torno a dos ejes: por un lado,
instrumentos de garantia y de ahorro para el financiamiento de la vivienda -la prenda y posterior
hipoteca a consecuencia de ella (Esc. Scotti y Esc. Reibestein) y el ahorro rotativo comunitario
(Esc. Risso); por el otro, arquitecturas juridicas dirigidas a las personas mayores -senior living,
hipoteca inversa, fideicomiso de garantia y renta vitalicia- (Esc. Girard, Esc. Becerra Vazquez, Esc.
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Celentano y Esc. Risso), estas ultimas en didlogo directo con las conclusiones del bloque 1 sobre

fideicomiso de garantia e hipoteca inversa.

Conclusiones

1.

La prenda de créditos se establece como un instrumento de fomento del crédito,
garantizando los derechos que nacen de un boleto de compraventa, absolutamente
asequible para el deudor, y ejecutable por el acreedor.

El fideicomiso constituye un vehiculo idoneo para estructurar emprendimientos de
vivienda colaborativa (cohousing o coliving) destinados a personas mayores, al permitir
un patrimonio separado y la articulacién del derecho personal de uso con un derecho
econdmico patrimonial; el contrato debe respetar el plazo maximo del art. 1668 CCyCN y
prever expresamente, para su extincion, el destino de los bienes, el fideicomisario, los
derechos econdmicos pendientes y, en su caso, la continuidad o reorganizaciéon del
emprendimiento.

Es juridicamente admisible escindir el derecho personal de uso y goce del residente, del
derecho econdmico patrimonial derivado de su aporte al fideicomiso, pudiendo
pertenecer ambos a personas distintas, sin que el derecho econdmico confiera ocupacién
ni la extincion del uso extinga necesariamente aquel. Las condiciones de acceso vy
permanencia deben ser objetivas, razonables, predeterminadas y compatibles con la
dignidad y autonomia de las personas mayores. La pérdida de elegibilidad debe
someterse a un procedimiento preestablecido con verificacidon objetiva, informacidn,
plazo de adecuaciéon e intervencion profesional y de apoyos cuando corresponda; es
aconsejable instrumentar notarialmente la voluntad anticipada del residente sobre esas
condiciones y sus consecuencias.

El derecho econémico de un fideicomiso no financiero de senior living puede
representarse digitalmente mediante tecnologias de registro distribuido sin comprender
el derecho personal de uso; la tokenizacion no altera la naturaleza del derecho
representado ni crea un derecho real sobre los bienes fideicomitidos, debe asegurar
identificacidn, trazabilidad y oponibilidad, y ha de evaluarse a la luz de la normativa del
mercado de capitales, a fin de evitar su encuadre inadvertido como oferta publica de
valores negociables. Las tecnologias de registro distribuido y los contratos inteligentes no
sustituyen la intervencion juridica: el notario puede actuar como tercero de confianza u
“oraculo”, constatando y calificando hechos y actos relevantes y proporcionando
evidencia idonea para activar procesos automatizados, sin que la trazabilidad tecnolégica
reemplace la fe publica, la instrumentacidn, la fecha cierta ni la rendicidn de cuentas
fiduciaria.

El acceso a la vivienda comprende tanto su adquisicion cuanto la posibilidad de sostenerla
en el tiempo; frente al envejecimiento poblacional resulta necesario adoptar mecanismos
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que permitan convertir un activo inmobiliario en liquidez o en una renta periddica -
hipoteca inversa, fideicomiso en garantia, renta vitalicia- sin que el propietario deba
resignar el uso de su vivienda. En cuanto a la hipoteca inversa y al fideicomiso en garantia,
la Comisién remite a las conclusiones 3y 2 a 4, respectivamente, del despacho del bloque
1, con las que estas conclusiones son plenamente coincidentes.

En el contrato oneroso de renta vitalicia, el alea constituye un elemento estructural: el
ordenamiento no exige acierto en la proyeccién de la expectativa de vida, y tanto el
fallecimiento prematuro como la longevidad extraordinaria integran el contenido del
negocio sin generar accién, salvo dolo por ocultamiento de una enfermedad
diagnosticada (arts. 271y 272 CCyCN), lesién o resolucidn por enfermedad coetdnea (art.
1608 CCyCN). El asesoramiento notarial debe orientarse a documentar el estado de
conocimiento de ambas partes al tiempo del acto, y no a pronosticar la duracién de la
vida.

Dado que la renta debe pagarse en dinero, la prestacidn asistencial no puede constituir
por si sola el objeto de la renta vitalicia tipica, por lo que se recomienda pactar renta
dineraria con medios de pago ciertos -transferencia bancaria con leyenda de imputacion,
recibo anual con firma certificada, previsidn de consignacion extrajudicial ante escribano-
. La garantia del cobro no debe instrumentarse mediante condicidn resolutoria inscripta,
en tanto el dominio revocable asi constituido queda sujeto al limite de diez afos del art.
1965 CCyCN, insuficiente frente a la duracion esperable de un contrato vitalicio; se
recomienda instrumentarla, en cambio, mediante hipoteca o fideicomiso de garantia
sobre la nuda propiedad, complementados con reserva de usufructo vitalicio y gratuito.

De lege ferenda

1.

Propiciar la sancién de una regulacion especifica y minima del ahorro rotativo
comunitario que reconozca su especificidad, fije requisitos basicos de formalizacion,
deslinde la figura de la captacion de fondos del publico y de los planes de ahorro sujetos
a fiscalizacién de la 1GJ, y consagre un tratamiento tributario de fomento -en especial,
exenciones o alicuotas reducidas en el impuesto de sellos cuando el destino sea la
vivienda Unica -, como politica de inclusién financiera de acceso a la vivienda.

Propiciar una regulacidn especial de la hipoteca inversa que establezca beneficios
impositivos para fomentar su utilizacion, en linea con lo recomendado en el despacho del
bloque 1.
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3. Propiciar que se exceptue del plazo de diez afios del art. 1965 CCyCN a las condiciones
resolutorias pactadas en garantia de contratos onerosos de renta vitalicia, en atencién a
la duracion esperable de este tipo de contratos.

La comision redactora considera fundamental que, frente a estos institutos, el notariado asuma
un rol pedagdgico y despliegue un asesoramiento activo que analice la viabilidad de cada una de
las herramientas juridicas debatidas, propiciando su implementacidn con el fin de dar respuestas
concretas a las necesidades actuales.



NVENCION 25 al 27 de agosto de 2026

otarial

/ - 46° Convencion Notarial
c i) Ciudad de Buenos Aires
0



