p———

Titularizacion masiva de
inmuebles en Mendoza.

Necesidad de una
politica de Estado.



! Contexto Iaﬁnoame;rlcano Y

provincial

* El neoliberalismo con la reduccidon hasta la
desaparicion del Estado como regulador del
acceso a la civdad a partir de las polificas
publicas, condujo a la separacion de la
sociedad suburbana en dos mundos de
conflictiva coexistencia sobre el mismo
espacio.

Urbanizaciones privadas-
“informales”



USROS e OFeamianto terrtorial

v Usos del suelo

* Establecer el ordenamiento ferritorial como
procedimiento politico-adm. del Estado en todo
el territorio provincial, entendido éste como
Politica de Estado para la provincia y los
municipios, ufilizando la planificacidon territorial
como instfrumento bdsico para conciliar el
proceso de desarrollo econdmico, social vy
ambiental con formas equilibradas vy eficientes
de ocupacion territorial



f!!ey de orden?mienfo territorial y

usos del suelo. Fines

* g) Detener, estabilizar y reorientar los procesos
de intervencion espontdnea y crecimiento
urbano descontrolado, ordenando las dreas
ocupadas para reducir desequilibrios
demogrdficos y espaciales defectuosos,
producto de las acciones especulativas del
crecimiento econdmico.

* h) Orientar los planes de inversidon publica y
privada en el ferritorio, guiaondo su Uso
patrimonial hacia el desarrollo de tecnologias
impias y de responsabilidad social creciente.



™ Problemdtica en Mendoza

* inmuebles a nombre de Cooperativas que han dejado
de funcionar, con lo cual que no existen representante
legitimados que puedan comparecer a otorgar el
acfto,

* inmuebles a nombre de personas fallecidas cuyos
herederos no pueden ponerse de acuerdo, o algunos
de éstos han fallecido, se encuentran fuera del pais, o
respecto de los cuales nunca se iniciaron |os
respectivos expedientes sucesorios,

* loteos sin obras y servicios minimos cuyos planos no
pueden ser visados por la Direccion Provincial de
Catastro. Grandes condominios en zonds no
permitidas.

* inmuebles con grandes deudas por tasas y servicios,
* e inmuebles con titulares inhibidos y/o embargados.



una fitulacion masiva

Titulos
notariales

1.

escritfuraciones masivas por convenio
con el Colegio Notarial con honorarios
reducidos.

escrituracion por escribania General de
Gobierno de la provincia (Ley 4711,
decreto 803/87) y de los municipios.

aplicacion de la Ley 24.374 en Mendoza.
Ley 8475, decreto 1612/14.

Ley de Arraigo de Puesteros n° 6086

Titulos
judiciales

Leyes de expropiaciones (Ej. Ley 6920)

Proyecto de modificacion al CPCCT
incorporando un proceso de usucapion
simplificado para Unica vivienda familiar.

g
©




1TO

o Es
ar

/

r convenio con e egio Notfarial con
honorarios reducidos

' contemplada tal posibilidad en el
. 18 de la Ley 5.063, habiendo sido

ra

flcada por Asamblea de notarios

del 16/4/10.

» Colegio de AgrimensuraQ.




%. r la Escribania Mmrno

de la provincia

» “Colegio Notarial c/Provincia de Mza
p/APA. SCJMendozaq, Sala |, diciembre
1990. ED.1991. T141.

Decreto 803 de 1987: Autorizaba a lo
Escribania General de Gobierno o
otorgar las escrituras de transferencia
enfre particulares, en el supuesto del
sismo ocurrido en el Barrio San Martin.



! Por la Escribania General de Gobierno

de la provincia

o El art.997 del CC (actual 299CCCN) dispone
que las escrituras publicas pueden ser hechas
por escribanos publicos o  funcionarios
autorizados a ejercer las mismas funciones.

* El PE puede autorizar a ciertas personas a
realizar escritfuras en ciertfos casos especiales,
(La ley 20597 habilita a otorgar escritfuras a los
funcionarios del servicio exterior de la nacion).



! 2. Por la Eschbam’a General de

Gobierno de la provincia

» Se admite que la Escribania Gral de Gobierno
de la Nacion intervenga en aquellas escrituras
enfre particulares cuando |la compra se
insfrumenta con financiacion total o parcial del
Gobierno Nacional.

(Decreto ley 858 del 25-1-57, opinidn del
procurador general, seguida por la Corte

Federal en "Obligado Dolores p/Suc.
Oct.1967, JA, 1986, |, 427)
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—Por la Escribania Gene
de la provincia

e Gobierno

* A) tiene andlogas funciones al escribano de
reqgistro, pero con infervencidon en aquellos

actos que la Nacion sea parte. (Borda, Salvat);

* B) puede actuar en todos los actos y contras
que las respectivas leyes asignan a
escribanos de registro siempre que en el
aparezca interesado el Estado nacional o
Estados provinciales.

'OS

OS
oS
OS
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! 2. Por la Escribania General de

Gobierno de la provincia

* La ley 4377 que regula el funcionamiento de la
Escribania General de Gobierno de Mendoza
(publicada el 8-oct.-7/9) reconoce como
antecedente la ley 21.890 (publicada el 20.-oct-
/8) lo que surge con claridad por la total
coincidencia de ambas.
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g or la Escribam’aGene%!oEierno

de la provincia

* El arficulo 2 inciso d) de la ley 21.890 fija entre
las afribuciones del escribano gral de Gob. de
lo Nacion: “realizar actos  notariales
exfraprotocolares en los que el Estado
Nacional tuviere interés”

e art. 2 inciso d) de la ley 4377, en cambio, dice
"realizar actos notariales extraprotocolares y
protocolares en los que por su importancia y
conveniencia manifiesta, asi lo disponga el PE”
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! 2. Porla Escﬁbam’a General de

Gobierno

*» Concluye que en el decreto no existen

vicios que impliguen la nulidad del
acto administrativo, ni el mismo se
aparta del sistema de normas
provinciales y nacionales y que en el
Caso |la importancia y conveniencio
son manifiestas.
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=2 por la Escribania General de

Gobierno de la provincia

* Una tarea que por la incumbencia profesional debe
ser realizada por profesional matriculado, que puede
percibir sus honorarios, Ila ley permite que con
fundamento en razones econdmicas, que Ssed
prestado, en forma gratuita por el organo
administrador.

;Podria Escribania Gral de Gobierno de la provincia,
autorizada por el PE, otorgar actos en el caso en que
previamente por ley se hubiese declarado Ia
emergencia en materia de titularizacion de
inmuebles?

15



P————

2. Por escribanias municipales

* Art.13 ley 8100: Con excepcidon del escribano
general de gobierno y de los escribanos
oficiales de los municipios (Ley 8249 del 22-12-
2010) queda prohibido a los notarios percibir
sueldos o reftribuciones fijas por su actividad
fedante. Son nulos los convenios expresos ©
tacitos.
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3. Ley 24.3

Procedimiento adminisirativo y notarial claro y
sencillo para los notarios regularizadores y para
el organo de aplicacion que contempla los tres
PASOS esenciales:

1) la necesaria y efectiva acreditacion de la
ocupacion por parte del beneficiario,

2)el otorgamiento e inscripcidn en el Registro de
la escritura de regularizacion y

3)otorgamiento e inscripcion de la escritura de
consolidacion a los 10 anos.
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475 del 3-
de la ley 24.374

* A) procedimiento administrativo-notarial-
registral

*B) emplazar el titulo del adquirente
mediante instrumento publico el que se
Inscribe en el Registro Inmobiliario

* C) vy poner la carga del impulso, judicial o
extrajudicial, en cabeza del propietario y no
a cargo de los beneficiarios.

18



>3.-tey 8475 reglame

1) la prevision de que la escritura de
regularizacion dominial ley 24.374, seqd
inscripta en el Registro Inmobiliario como
dominio imperfecto (art. 11)

» 2) Durante la vigencia del plazo previsto en la
ley 24.374 el inmueble gozard del beneficio de
iInembargabilidad e inejecutabilidad (art. 14)

19



! Ley 8475 reglamentaria de la Ley

24.374

» 3) la obligacidn de asesoramiento gratuito
incluyendo lo referido el régimen de Bien de
Familia (hoy Vivienda);

* 4) transcurridos 10 anos de la inscripcion de o
escrifura de regularizacion se podrd solicitar la
consolidacion definitiva de la inscripcion.
Excepcion Medida Cautelar interpuesta por el
anterior fitular.
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! !ey 8475 reglamentaria de la Ley 24.374

*» Método empirico-dialéctico: se infiere que si al
cabo de los 10 anos previstos en la ley, la
inscripcion registral prevista en el articulo 6
iNnciso e) se convertird de pleno derecho en
dominio prefecto, antes del transcurso de ese
plazo, el beneficiario es titular de un dominio
Imperfecto sobre el inmueble, siempre que se
hubieran cumplido los requisitos legales.

21



8475 regla

24.374

MATRICULA: 4

Iz S CATASTRO Q4-99=43-04007 344665700006 oot e

1OTE 23, Mz. F.-DPTO. CUAYMALLEN.-Dto. Josis Nazareno, oon fremte & calle Ramén Castillo n® 1804.-SUP.; s/t. ¥ s/nl.in_?j.&EZ)_ZQl,mms,_N, con_Fracc. O

en 17,50 ms.; S: con Fraoo.D en 17,50 ms.; E: con n'ano D en 11,50 ms. ¥y Oa

con acoeso cominerc en 11,50 ms.-

PROCEDINCIA; Farte de la Mat. 391.207, 48. a-1.- (ST I.8.)

; TITULAR DE DOMINIO (A)

«

GRAVAMENES, RESTRICCIONES E INTERDICCIONES (B)

CANCELACIONES (C}

QOBSERVACIONES (D)

h).nzcm&:, José&: arg., DNI 16,995.

100

f121,cas.en 1°nup.c/ Maria Correa.—

REGULARTZACION DPOMINIAL (Ley Fao.N°|

ZX.374 7 1oy PTov.N9BA5,a5%. 110/

“Bsorib.Jusn Pére f1 50),es8c.12, f8

.25 del 03/03/14.— .ua.t.201433405/

d.el 01/03/14.~Ent. 1283123 del 05/

UJ/ Fy

E

: A

Y CEVET T Lalar Aoy

;
I
! Neosra2[02714

Cper. LRequl f)ﬁﬂm

; not, I-Perez.

AL d

22




del 10-11-1993

* Propender al acceso del puestero a la propiedad
de la tierra, legitimar su posesion en tierras fiscales
y promover el saneamiento de sus titulos.

e Puestero:

* Inmuebles comprendidos: exclusivamente tierras
No irrigadas.
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l 4. Ley de arraigo de puesteros 6086

del 10-11-1993

* Procedimiento:
. Relevamiento de puesteros.
2. Plano de mensura gratuito.

3. Resolucidon que identifigue el inmueble
comprendido.

4. Promocidon de titulo supletorio o adjudicacion.

» Sucesivamente por leyes provinciales se fue
prorrogando el plazo de prohibicion de
desalojos. Inconstitucionalidad.
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y 6920 del 8-

Comunitaria indigena

» Reconocimiento de la preexistencia étnica vy
cultural del pueblo Huarpe Milcallac.

» Declar6 de utiidad publica y sujeto o
expropiacion una fraccion en el departamento
de Lavalle, excluyendo los Inmuebles
comprendidos en la ley 6086.

*En coso de extincion de la comunidad o
cancelacion de su inscripcion en el INAI las tierras
pasardn a la provincia de conformidad a la ley
23302.
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A
ara unica viviendc

Planos

titulo 1003 |826 |744 729 |963 |4265

supletorio

Planos Titulos 853
supletorios
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Titulos

supletorios | 117 | 120 | 122 | 105 | 109 | 573
iIngresados

Titulos

supletorios 853 114
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—Ventajas de la usu ada

para Unica vivienda familiar

al tratarse de un proceso judicial se respeta el derecho de
defensa pleno del titular registral,

otorga un titulo perfecto, que da acceso inmediato al crédito
hipotecario por ejemplo para la ampliacion o refaccion de la
vivienda,

permite la transmision posterior por escritura publica, lo que
a su vez implica un mejor precio,

se aplica a un universo mayor de casos, ya que no importa la
fecha de inicio de la posesion como ocurriria en el caso de
aplicacion a Mendoza de la ley 24.374

y permite la afectacidon inmediata del inmueble al régimen
de Bien de Familia.
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! le Objeﬁvoile%

simplificada para Unica vivienda
familiar

* Se aspira al establecimiento de un proceso judicial
simplificado que aligere los recaudos exigidos por el

Derecho Procesal para hacer efectivo el derecho
sustancial.

® Para esto se intenta adecuar el proceso respetando los
principios procesales basicos, pero adecuando su
aplicacion a la problematica social de que se trata.
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% Requisitos « g e%

simplificada para Unica vivienda
familiar

* a) el inmueble esté destinado a Unica vivienda familiar
* b) que el actor no sea propietario de otro bien inmueble

® ¢) y que la valuacidon no exceda el limite establecido
para su afectacion al régimen de bien de familia

* d) a su vez el inmueble podra ser “urbano o rural”.
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! 4. Requisitos\ de la usucapion

simplificada para Unica vivienda
familiar

* Se establece la competencia del juez de paz letrado
del lugar de ubicacion del inmueble. o, si no lo
hubiere, del juez civil correspondiente.

* Derecho de asesoramiento y representacion gratuita
respecto del particular, a cargo de un cuerpo de
abogados nombrados “ad hoc” por el Poder Judicial
0 integrantes del mismo, a eleccion de la Suprema
Corte de Justicia.
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. Requisitos de la usucapién
simplificada

* Limite de honorarios al 15% del avaluo fiscal del
iInmueble y nulidad absoluta de los pactos o
convenios en contrario.

* Exencion de tasas por servicios administrativos.

* Confeccion y visacion del plano de mensura por
la Direccion Provincial de Catastro, contemplando
la posibilidad de que el plano sea visado en el
supuesto en que el municipio u otro organismo
publico asumiera el costo econdomico de las
obras a realizar
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S

implificada para Unica vivienda
familiar

Citacion edictal sin cargo y posibilidad de
publicidad a través de un cartel indicativo en el
Inmueble.

Beneficio de litigar sin gastos y pericial a cargo
de los peritos del cuerpo oficial.

Se establece que las deudas por impuesto
inmobiliario no impediran el otorgamiento del
titulo a favor del actor,

y que quedan condonadas las deudas por
Impuestos provinciales anteriores a la fecha de
otorgamiento del titulo.
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regularizacion dominial para la integracion
socio urbana

» Autoridad de Aplicacion: Ministerio de
Desarrolllo Social de la Nacion.

* Procedimiento:

. Expropiacion del barrio en favor de
la AABE o del fideicomiso que se
cree.

7. Transferencia onerosa a SUS
ocupantes
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%y 27.453 Régimen g%e |zc|c:|!on

dominial para la integracion socio urbana

»Suspension de desalojos por 4 anos.

o Sifuacion de Mendoza:
1. 247 barrios.

2. Ley 8300: permite la inscripcion
oreventiva a nombre del sujeto
expropiante por el plazo de 5
aNnos. Requisito.
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—

Conclusiones

* Resulta la necesaria coordinacion de acciones de
numerosos actores pero sobre todo decision politica y
presupuesto.

e Las distintas soluciones normativas descriptas que
permitan el acceso al titulo de su Unica vivienda
familiar a los econdOmicamente mas débiles en la
Provincia de Mendoza han aportado pero no han sido
suficientes.
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P————

"Preguntaron: ;como es posible que
en América Latina haya tanta tierra sin
gente y tanta gente sin tierra? Les
respondieron a balazos.”

Eduardo Galeano.
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