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LIBRO PRIMERO - PARTE GENERAL

CAPITULO 3 - Vivienda

ARTICULO 244.- Afectacion. Puede afectarse al régimen previsto en este Capitulo, un
inmueble destinado a vivienda, por su totalidad o hasta una parte de su valor. Esta
proteccion no excluye la concedida por otras disposiciones legales.

La afectacion se inscribe en el registro de la propiedad inmueble segun las formas
previstas en las reglas locales, y la prioridad temporal se rige por las normas contenidas
en la ley nacional del registro inmobiliario.

No puede afectarse mdas de un inmueble. Si alguien resulta ser propietario Unico de dos
o mas inmuebles afectados, debe optar por la subsistencia de uno solo en ese caracter
dentro del plazo que fije la autoridad de aplicaciéon, bajo apercibimiento de considerarse
afectado el constituido en primer término.

ARTICULO 245.- Legitimados. La afectacion puede ser solicitada por el titular registral; si
el inmueble esta en condominio, deben solicitarla todos los cotitulares conjuntamente.

La afectacion puede disponerse por actos de ultima voluntad; en este caso, el juez debe
ordenar la inscripcién a pedido de cualquiera de los beneficiarios, o del Ministerio
Publico, o de oficio si hay beneficiarios incapaces o con capacidad restringida.

La afectacion también puede ser decidida por el juez, a peticién de parte, en la
resoluciéon que atribuye la vivienda en el juicio de divorcio o en el que resuelve las
cuestiones relativas a la conclusion de la convivencia, si hay beneficiarios incapaces o
con capacidad restringida.



ARTICULO 246.- Beneficiarios. Son beneficiarios de la afectacion:

a) el propietario constituyente, su cényuge, su conviviente, sus ascendientes o
descendientes;

b) en defecto de ellos, sus parientes colaterales dentro del tercer grado que convivan
con el constituyente.

ARTICULO 247.- Habitacién efectiva. Si la afectacion es peticionada por el titular registral,
se requiere que al menos uno de los beneficiarios habite el inmueble.

En todos los casos, para que los efectos subsistan, basta que uno de ellos permanezca en
el inmueble.

ARTICULO 248.- Subrogacién real. La afectacién se transmite a la vivienda adquirida en
sustitucion de la afectada y a los importes que la sustituyen en concepto de
indemnizacién o precio.

ARTICULO 249.- Efecto principal de la afectacién. La afectacién es inoponible a los
acreedores de causa anterior a esa afectacion.

La vivienda afectada no es susceptible de ejecucion por deudas posteriores a su
inscripcion, excepto:

a) obligaciones por expensas comunes y por impuestos, tasas o contribuciones que
gravan directamente al inmueble;



b) obligaciones con garantia real sobre el inmueble, constituida de conformidad a lo
previsto en el articulo 250;

c) obligaciones que tienen origen en construcciones u otras mejoras realizadas en la
vivienda;

d) obligaciones alimentarias a cargo del titular a favor de sus hijos menores de edad,
incapaces, o con capacidad restringida.

Los acreedores sin derecho a requerir la ejecucidon no pueden cobrar sus créditos sobre
el inmueble afectado, ni sobre los importes que la sustituyen en concepto de
indemnizacion o precio, aunque sea obtenido en subasta judicial, sea ésta ordenada en
una ejecucién individual o colectiva.

Si el inmueble se subasta y queda remanente, éste se entrega al propietario del
inmueble.

En el proceso concursal, la ejecucién de la vivienda sélo puede ser solicitada por los
acreedores enumerados en este articulo.

ARTICULO 250.- Transmision de la vivienda afectada. El inmueble afectado no puede ser
objeto de legados o mejoras testamentarias, excepto que favorezcan a los beneficiarios
de la afectacion prevista en este Capitulo. Si el constituyente esta casado o vive en union
convivencial inscripta, el inmueble no puede ser transmitido ni gravado sin la
conformidad del conyuge o del conviviente; si éste se opone, falta, es incapaz o tiene
capacidad restringida, la transmisidon o gravamen deben ser autorizados judicialmente.

ARTICULO 251.- Frutos. Son embargables y ejecutables los frutos que produce el
inmueble si no son indispensables para satisfacer las necesidades de los beneficiarios.



ARTICULO 252.- Créditos fiscales. La vivienda afectada estd exenta del impuesto a la
transmisién gratuita por causa de muerte en todo el territorio de la Republica, si ella
opera a favor de los beneficiarios mencionados en el articulo 246, y no es desafectada en
los cinco anos posteriores a la transmisién.

Los tramites y actos vinculados a la constitucion e inscripcion de la afectacion, estan
exentos de impuestos y tasas.

ARTICULO 253.- Deberes de la autoridad de aplicacion. La autoridad administrativa debe
prestar asesoramiento y colaboracién gratuitos a los interesados a fin de concretar los
tramites relacionados con la constitucion, inscripcién y cancelacion de esta afectacion.

ARTICULO 254.- Honorarios. Si a solicitud de los interesados, en los tramites de
constitucién intervienen profesionales, sus honorarios no pueden exceder en conjunto
el uno por ciento de la valuacion fiscal.

En los juicios referentes a la transmisidon hereditaria de la vivienda afectada y en los
concursos preventivos y quiebras, los honorarios no pueden exceder del tres por ciento
de la valuacion fiscal.

ARTICULO 255.- Desafectacion y cancelacion de la inscripcién. La desafectacién y la
cancelacion de la inscripcion proceden:

a) a solicitud del constituyente; si esta casado o vive en unién convivencial inscripta se
requiere el asentimiento del cényuge o del conviviente; si éste se opone, falta, es
incapaz o tiene capacidad restringida, la desafectacion debe ser autorizada
judicialmente;

b) a solicitud de la mayoria de los herederos, si la constitucién se dispuso por acto de
ultima voluntad, excepto que medie disconformidad del cényuge supérstite, del



conviviente inscripto, o existan beneficiarios incapaces o con capacidad restringida, caso
en el cual el juez debe resolver lo que sea mas conveniente para el interés de éstos;

¢) a requerimiento de la mayoria de los condéminos computada en proporcién a sus
respectivas partes indivisas, con los mismos limites expresados en el inciso anterior;

d) a instancia de cualquier interesado o de oficio, si no subsisten los recaudos previstos
en este Capitulo, o fallecen el constituyente y todos los beneficiarios;

e) en caso de expropiacion, reivindicacion o ejecucién autorizada por este Capitulo, con
los limites indicados en el articulo 249.

ARTICULO 256.- Inmueble rural. Las disposiciones de este Capitulo son aplicables al
inmueble rural que no exceda de la unidad econdémica, de acuerdo con lo que
establezcan las reglamentaciones locales.



TITULO IV
Hechos y actos juridicos
CAPITULO 8 - Representacion

SECCION 22

Representacion voluntaria

ARTICULO 362.- Caracteres. La representacion voluntaria comprende sélo los actos que
el representado puede otorgar por si mismo. Los limites de la representacién, su
extincion, y las instrucciones que el representado dio a su representante, son oponibles
a terceros si éstos han tomado conocimiento de tales circunstancias, o debieron
conocerlas obrando con cuidado y prevision.

ARTICULO 363.- Forma. El apoderamiento debe ser otorgado en la forma prescripta para
el acto que el representante debe realizar.

ARTICULO 364.- Capacidad. En la representacion voluntaria el representado debe tener
capacidad para otorgar el acto al momento del apoderamiento; para el representante es
suficiente el discernimiento.

ARTICULO 365.- Vicios. El acto otorgado por el representante es nulo si su voluntad esta
viciada. Pero si se ha otorgado en ejercicio de facultades previamente determinadas por
el representado es nulo sélo si estuvo viciada la voluntad de éste.

El representado de mala fe no puede aprovecharse de la ignorancia o la buena fe del
representante.

ARTICULO 366.- Actuacién en ejercicio del poder. Cuando un representante actia dentro
del marco de su poder, sus actos obligan directamente al representado y a los terceros.
El representante no queda obligado para con los terceros, excepto que haya garantizado



de algun modo el negocio. Si la voluntad de obrar en nombre de otro no aparece
claramente, se entiende que ha procedido en nombre propio.

ARTICULO 367.- Representacion aparente. Cuando alguien ha obrado de manera de
inducir a un tercero a celebrar un acto juridico, dejandolo creer razonablemente que
negocia con su representante, sin que haya representacién expresa, se entiende que le
ha otorgado tacitamente poder suficiente.

A tal efecto se presume que:

a) quien de manera notoria tiene la administracion de un establecimiento abierto al
publico es apoderado para todos los actos propios de la gestion ordinaria de éste;

b) los dependientes que se desempefan en el establecimiento estan facultados para
todos los actos que ordinariamente corresponden a las funciones que realizan;

¢) los dependientes encargados de entregar mercaderias fuera del establecimiento
estan facultados a percibir su precio otorgando el pertinente recibo.

ARTICULO 368.- Acto consigo mismo. Nadie puede, en representacion de otro, efectuar
consigo mismo un acto juridico, sea por cuenta propia o de un tercero, sin la
autorizacién del representado. Tampoco puede el representante, sin la conformidad del
representado, aplicar fondos o rentas obtenidos en ejercicio de la representacién a sus
propios negocios, o a los ajenos confiados a su gestion.

ARTICULO 369.- Ratificacion. La ratificacion suple el defecto de representacion. Luego de
la ratificacioén, la actuacion se da por autorizada, con efecto retroactivo al dia del acto,
pero es inoponible a terceros que hayan adquirido derechos con anterioridad.

ARTICULO 370.- Tiempo de la ratificacion. La ratificacion puede hacerse en cualquier
tiempo, pero los interesados pueden requerirla, fijando un plazo para ello que no puede
exceder de quince dias; el silencio se debe interpretar como negativa. Si la ratificacion



depende de la autoridad administrativa o judicial, el término se extiende a tres meses. El
tercero que no haya requerido la ratificacion puede revocar su consentimiento sin
esperar el vencimiento de estos términos.

ARTICULO 371.- Manifestaciéon de la ratificaciéon. La ratificacion resulta de cualquier
manifestacion expresa o de cualquier acto o comportamiento concluyente que
necesariamente importe una aprobacién de lo que haya hecho el que invoca la
representacion.

ARTICULO 372.- Obligaciones y deberes del representante. El representante tiene las
siguientes obligaciones y deberes:

a) de fidelidad, lealtad y reserva;

b) de realizacion de la gestion encomendada, que exige la legalidad de su prestacion, el
cumplimiento de las instrucciones del representado, y el desarrollo de una conducta
segun los usos y practicas del tréfico;

) de comunicacion, que incluye los de informacién y de consulta;
d) de conservacion y de custodia;

e) de prohibicion, como regla, de adquirir por compraventa o actos juridicos analogos
los bienes de su representado;

f) de restitucion de documentos y demas bienes que le correspondan al representado al
concluirse la gestién.

ARTICULO 373.- Obligaciones y deberes del representado. El representado tiene las
siguientes obligaciones y deberes:

a) de prestar los medios necesarios para el cumplimiento de la gestién;
b) de retribuir la gestidn, si corresponde;

¢) de dejar indemne al representante.



ARTICULO 374.- Copia. Los terceros pueden exigir que el representante suscriba y les
entregue copia firmada por él del instrumento del que resulta su representacion.

ARTICULO 375.- Poder conferido en términos generales y facultades expresas. Las
facultades contenidas en el poder son de interpretacion restrictiva. El poder conferido
en términos generales sélo incluye los actos propios de administracion ordinaria y los
necesarios para su ejecucion.

Son necesarias facultades expresas para:

a) peticionar el divorcio, la nulidad de matrimonio, la modificacién, disoluciéon o
liquidacion del régimen patrimonial del matrimonio;

b) otorgar el asentimiento conyugal si el acto lo requiere, caso en el que deben
identificarse los bienes a que se refiere;

¢) reconocer hijos, caso en el que debe individualizarse a la persona que se reconoce;
d) aceptar herencias;

e) constituir, modificar, transferir o extinguir derechos reales sobre inmuebles u otros
bienes registrables;

f) crear obligaciones por una declaracion unilateral de voluntad;
g) reconocer o novar obligaciones anteriores al otorgamiento del poder;
h) hacer pagos que no sean los ordinarios de la administracion;

i) renunciar, transar, someter a juicio arbitral derechos u obligaciones, sin perjuicio de las
reglas aplicables en materia de concursos y quiebras;

j) formar uniones transitorias de empresas, agrupamientos de colaboracién empresaria,
sociedades, asociaciones, o fundaciones;

k) dar o tomar en locacién inmuebles por mds de tres afos, o cobrar alquileres
anticipados por mas de un afo;



) realizar donaciones, u otras liberalidades, excepto pequenas gratificaciones habituales;

m) dar fianzas, comprometer servicios personales, recibir cosas en depdsito si no se trata
del necesario, y dar o tomar dinero en préstamo, excepto cuando estos actos
correspondan al objeto para el que se otorgd un poder en términos generales.

ARTICULO 376.- Responsabilidad por inexistencia o exceso en la representacién. Si
alguien actia como representante de otro sin serlo, o en exceso de las facultades
conferidas por el representado, es responsable del dafo que la otra parte sufra por
haber confiado, sin culpa suya, en la validez del acto; si hace saber al tercero la falta o
deficiencia de su poder, estd exento de dicha responsabilidad.

ARTICULO 377.- Sustitucion. El representante puede sustituir el poder en otro. Responde
por el sustituto si incurre en culpa al elegir. El representado puede indicar la persona del
sustituto, caso en el cual el representante no responde por éste.

El representado puede prohibir la sustitucion.

ARTICULO 378.- Pluralidad de representantes. La designacién de varios representantes,
sin indicacion de que deban actuar conjuntamente, todos o algunos de ellos, se
entiende que faculta a actuar indistintamente a cualquiera de ellos.

ARTICULO 379.- Apoderamiento plural. El poder otorgado por varias personas para un
objeto de interés comun puede ser revocado por cualquiera de ellas sin dependencia de
las otras.

ARTICULO 380.- Extincién. El poder se extingue:

a) por el cumplimiento del o de los actos encomendados en el apoderamiento;
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b) por la muerte del representante o del representado; sin embargo subsiste en caso de
muerte del representado siempre que haya sido conferido para actos especialmente
determinados y en razén de un interés legitimo que puede ser solamente del
representante, de un tercero o comun a representante y representado, o a representante
y un tercero, o a representado y tercero;

) por la revocacién efectuada por el representado; sin embargo, un poder puede ser
conferido de modo irrevocable, siempre que lo sea para actos especialmente
determinados, limitado por un plazo cierto, y en razén de un interés legitimo que puede
ser solamente del representante, o de un tercero, o comun a representante y
representado, o a representante y un tercero, o a representado y tercero; se extingue
llegado el transcurso del plazo fijado y puede revocarse si media justa causa;

d) por la renuncia del representante, pero éste debe continuar en funciones hasta que
notifique aquélla al representado, quien puede actuar por si o reemplazarlo, excepto
que acredite un impedimento que configure justa causa;

e) por la declaraciéon de muerte presunta del representante o del representado;
f) por la declaracién de ausencia del representante;
g) por la quiebra del representante o representado;

h) por la pérdida de la capacidad exigida en el representante o en el representado.

ARTICULO 381.- Oponibilidad a terceros. Las modificaciones, la renuncia y la revocacion
de los poderes deben ser puestas en conocimiento de los terceros por medios idéneos.
En su defecto, no son oponibles a los terceros, a menos que se pruebe que éstos
conocian las modificaciones o la revocacién en el momento de celebrar el acto juridico.

Las demas causas de extincion del poder no son oponibles a los terceros que las hayan
ignorado sin su culpa.
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