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ORDEN DE SERVICIO DE CALIFICACION NRO. 15/25
MODIFICACION ORDEN DE SERVICIO VIVIENDA (LEY 14.394
derogada. Reculacion: arts, 244 a 256 CCCN):

Mendoza, 2 de Diciembre de 2025.

VISTO: |

La necesidad de determinar la calificaciéon registral en los
supuestos relativos al régimen de proteccion de la vivienda.

CONSIDERANDO:

Que actualmente rige lo establecido por las Ordenes de Servicio
nro. 216, nro. 286 y nro. 396 anexo IX.

Que resulta conveniente unificar lo dispuesto en las Ordenes de
Servicio mencionadas e introducir modificaciones en los articulos 2, 4.2, 4.5,
4.6, 5.1,7.3 y 8 de la Orden nro. 396 anexo IX.

Que por lo expuesto esta Direccidn

RESUELVE:
I-) Modificar la Orden de Servicio nro. 396 anexo IX la cual quedard

redactada de la siguiente manera:

1- APLICACION DEL REGIMEN DE VIVIENDA:

Los inmuebles sometidos al régimen de bien familia bajo la vigencia de la Ley
14.394, no necesitan de ninglin tipo de adecuacién al régimen de proteccion de la
vivienda, el cual les es aplicable a partir de su entrada en vigencia (gj.
Subrogacién real, ampliacion de los beneficiarios previstos en el nuevo régimen,
etc.).
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2- CERTIFICADO DE BLOQUEQ Y PRIORIDAD DE LA AFECTACION:
El art. 244 del CCCN prevé la posibilidad de expedir certificado con reserva de

prioridad para la afectacion a “Vivienda”. La expedicion se efectuara de
conformidad con las normas vigentes para cualquier tipo de acto.
En caso de traba de medida cautelar encontrandose vigente el plazo del certificado
mas el plazo del art. 5 Ley 17801, se procedera a tomar razén en forma
CONDICIONAL solo en Io que respecta a la prioridad, no importando en ningin
caso el desplazamiento en cuanto a la existencia de la medida.
La prioridad registral de la afectacién al régimen de vivienda, se establecera del
siguiente modo:
2.1. Si la afectacion se realiza en forma presencial, tendra prioridad desde
que se suscriba el acta respectiva y el funcionario registral autorizante le dé
ingreso en el sistema informatico registral, con asignacién de numero de
Entrada.
2,2, Si la afectacion se realiza por escritura ptiblica, tendra prioridad desde la
fecha del certificado de bloqueo registral correspondiente solicitado al efecto,
siendo de aplicacion lo previsto en el art. 23 de la Ley 17801; y si carece de
reserva de prioridad, desde su presentacién y asignacion de nimero de
Entrada.
2.3 Si la afectacion es ordenada por via judicial, tendrd prioridad desde el
ingreso del oficio respectivo en el sistema informatico registral con

asignacion de mimero de Entrada.

3- DOCUMENTOS REGISTRABLES:

La afectacion podrd realizarse por acta administrativa, escritura publica o

documento judicial. En este ultimo caso podra ser por actos de Gltima voluntad

(sucesion), divorcio o conclusién de la convivencia (en caso de uniones
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convivenciales), si hay beneficiarios incapaces o con capacidad restringida, de

conformidad a Jos art. 245 CCCN, art. 2 Ley 17801 y art. 2 Ley 8236.

4- OBJETO (art. 244 — 256 CCCN):
4.1. El inmueble;

4.1.A- Afectacion de la totalidad, parte indivisa o hasta una parte de
su valor: podra ser afectado un inmueble en su totalidad, una parte
indivisa o una parte de su valor. Cuando se afectare una parte de su valor,
debera indicarse el monto hasta el cual se afecta o la porcién en términos
fraccionarios, de omitirlo se registrard en forma PROVISIONAL hasta
tanto se indique (art. 244 CCCN)
4.1.B- Afectacién sobre parte determinada: podra ser afectada una parte
determinada del inmueble para 1o que debera consignarse superficie,
limites y medidas perimetrales, de omitirlas se inscribird en forma
PROVISIONAL (principio de especialidad y determinacion en cuanto al
objeto art. 10 a 12 Ley 17801).
4.2- Requisito de que debe protegerse un solo inmueble:
En todos los casos se debera declarar bajo fe de juramento que no existe, o no se
encuentra en tramite otra afectacién al régimen sobre otro inmueble, de lo
contrario se inscribird en forma PROVISIONAL hasta tanto se realice tal
manifestacion (art. 244 CCCN)
4.2.A- Afectacién conjunta: cuando se tratare de una vivienda edificada
en inmuebles linderos y se lo manifestare en el documento se admitird su
afectacion. No se exigira plano de unificacion.
El mismo criterio se aplicard a la vivienda edificada en lotes contiguos que
~ sean de titularidad exclusiva de cada uno de los conyuges o de los
convivientes en unién convivencial inscripta, siempre que ambos soliciten

conjuntamente la afectacion y cumplan los demas requisitos de ley.
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4.2.B- Inmuecble sometido a Propiedad Horizontal: las unidades
complementarias en el régimen de propiedad horizontal quedaran siempre
comprendidas en la afectaciéon (art. 2045 CCCN). La afectacién debe
realizarse en forma "conjunta", relacionando ambas Matriculas, de lo que
se dejard constancia en los asientos de dominio y escrituras presentadas,
Su omisién sera causal de inscripcién PROVISIONAL.
4.2.C- Inmueble con porcentaje indiviso sobre uno o varios callejones
comuneros de indivision forzosa: tratandose de un inmueble que tiene un
porcentaje sobre uno o varios accesorios indispensables para el uso comun
de dos o mas heredades en los términos del articulo 2004 del CCCN, el
sometimiento al régimen de vivienda sobre el inmueble principal debera
comprender ¢l o los accesorios. (art. 230, 1894, 2004 y 2005 del CCCN).
Su omisién serd causal de inscripcion PROVISIONAL.
En este supuesto no serd necesario el cumplimiento del principio de
espectalidad en relacién al accesorio.
4.2.D.- Usufructo, uso y condominio: en los supuestos de afectacién por
parte del usufructuario, del usuario o de los condéminos, no se exigira la
declaracién de no tener afectado otro inmueble al régimen de vivienda o no
encontrarse en tramite otra afectacion (art. 244 0lt. parr. CCCN).
4.2.E- Ampliacion objetiva; se admitira la ampliacién objetiva del bien,
siempre que se cumpla con los requisitos anteriores (4.1.A/B) rigiendo la
misma desde la fecha de la inscripcion de la ampliacidn. _

a- Cuando por escritura piblica se unificaran dos inmuebles y se

extendiera la proteccion al inmueble unmificado, se confeccionari el

siguiente asiento:

“AFECTACION A VIVIENDA PREEXISTENTE: Art. 244 y siguientes

CCCN. Nombre del Notario.......... (N° Reg.) Esc......... Fs..........
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Ent.......... de fecha.......... CONSTE: Que afecta al inmueble inscripto a la
Matricula N°.......... desde fecha..........”
b- Cuando por escritura piblica se unificaran dos inmuebles y no se
extendiera la proteccion al inmueble unificado, se confeccionari el

siguiente asiento:
“AFECTACION A VIVIENDA PREEXISTENTE: Art. 244 y siguientes

CCCN. Nombre del Notario.......... {N° Reg.) Esc........ Fs..........
Ent.......... de fecha.......... CONSTE: Que SOLO afecta al inmueble de
procedencia inscripto en la Matricula N°.......... ”

4.3- Requisito de habitacion efectiva (art. 247 CCCN)
4.3.A- Titular como finico beneficiario: En el caso de que el tnico
beneficiario sea el propio titular deberd manifestar en el documento
registrable, por declaracién jurada, que habita efectivamente el inmueble.
4.3.B- Existencia de otros beneficiarios ascendientes y/o descendientes:
Cuando existieren otros beneficiarios el registrador calificarda que el
constituyente manifieste que al menos uno de los beneficiarios habita el
inmueble.
4.3.C- Beneficiario colateral: cuando el beneficiario sea un pariente
colateral hasta el tercer grado, se exigirda que se manifieste que
constituyente y beneficiario habitan el inmueble (art. 246 inc. b CCCN).
En los tres casos anteriores, de no contener el documento registrable la
declaracién requerida, se practicard una inscripcién PROVISIONAL, hasta tanto
1o manifieste (art. 247 CCCN)
4.4- Requisito de determinada valuacion fiscal: en ninglin caso, se trate de
inmueble urbano o rural, se tomard en consideracidon la valuacion fiscal del
mismo.
4.5- Medidas cautelares o derecho real de hipoteca sobre el inmueble: La

existencia de medidas cautelares sobre el inmueble no impide su afectacién, salvo
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que hubiere una prohibicion de innovar, en cuyo caso la afectacion a vivienda serd
DEVUELTA CON RESERVA DE PRIORIDAD por 180 dias (art. 18 inc. a Ley
17801, art. 106 Ley 8236) '
En caso de que el inmueble a afectar reconociese una o mas hipotecas, no serd
necesario el consentimiento del acreedor hipotecario ni la expresién documental en
la escritura de la inoponibilidad prevista por el art. 249 inc. b CCCN.
4.6.- Inmuebles sujetos a expropiacién: Los inmuebles declarados de utilidad
publica y sujetos a expropiacion pueden ser afectados al régimen de vivienda.
Si la expropiacion es total, su inscripeidon producird la cancelacidn de la afectacion
junto con la titularidad dominial del inmueble.
Si la expropiacion es parcial, su inscripcién no impedira la subsistencia de la
afectacion al régimen de vivienda sobre el remanente de superficie no alcanzado por
la misma, en tanto subsistan los requisitos legales.
4.7.- Subrogacion real: (art. 248)
4.7.A- Inmuebles sobre los que se aplica:
Podra aplicarse la subrogacion real, trasladandose el régimen protectorio a
los siguientes supuestos:
a- Vivienda que ya se encontrara previamente en el patrimonio del
constituyente debiendo aclarérse que dicha afectacién no le sera
oponible a los acreedores con emplazamiento registral anteriores a
la subrogacion.,
b- Vivienda adquirida en sustituciéon de la afectada sea en forma
simulténea o posterior a la transferencia de la vivienda afectada.
¢- Precio obtenido, si la transmisién de la afectacién no es
inmediata por no haberse adquirido ain el inmueble sustituto y se
enajena la vivienda afectada.
El documento de afectacion por subrogacién debera identificar los datos de

la inscripcidn originaria y la manifestacion de voluntad expresa de
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transmitir la afectacién al inmueble sustituto, como asi también indicar que
subsisten los requisitos de la afectacion.

En ningln caso serd necesaria la reserva de subrogar el beneficio en el
documento correspondiente a la desafectacion. No obstante lo cual, si se
hubiese hecho reserva expresa de subrogar y se rogase su registracion, la
misma se practicara.

4.7.B- Inmueble del mismo titolar:

La subrogacion sélo puede realizarse sobre un inmueble del mismo titular
ya sea preexistente en su patrimonio o adquirido en sustitucién. No se
tomara razoén de la subrogacién sobre inmueble de titularidad de otra
persona aungue se trate de conyuges.

En el supuesto en que se pretenda subrogar sobre un inmueble que se
encuentre o se adquiera en condominio, la afectacion se trasladard a la
parte indivisa del titular originario.

4.7.C- Asiento registral: El registrador practicard el asiento indicando la
subrogacion real operada, el inmueble afectado y su fecha original,
consignando en el asiento: “AFECTACION A VIVIENDA POR
SUBROGACION REAL;: Ent...... de fecha........ Afectaba la Mat...........
por lo que RIGE FECHA....... ”

5 - SUJETOS LEGITIMADOS PARA AFECTAR (art. 245):

5.1- Afectacion voluntaria. El titular registral:

5.1.A- Dominio y propiedad horizontal comin y especial: El registrador
calificara que afecte a vivienda el titular registral del derecho de dominio o
propiedad horizontal.

5.1.B- Condominio: En caso de condominio, -deberan concurrir todos los

condéminos, no siendo necesario que exista parentesco entre ellos.



SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

_DIRECCION DE REGISTROS
PUBLICOS Y ARCHIVO JUDICIAL
. 1%, 3% y 4* CIRCUNSCRIPCION TUDICIAL

5.1.C- Usufructe y uso: En caso de que exista derecho real de usufructo o
de uso, la afectacion al régimen de proteccién de la vivienda podra ser
efectuada por el nudo propietario, el usufructuario o el usuario, en forma
separada o conjunta, sin necesidad que exista entre ellos parentesco
alguno.
En caso de someter solo el usufructuario o usuario, el derecho durard
mientras continile vigente el derecho real de usufructo o uso. Serdn de
aplicacion, en lo que resulte pertinente, las normas y criterios generales
establecidos para la afectacion, subrogacién y desafectacion de la vivienda.
5.1.D- Herederos: La afectacion a vivienda podra realizarse por tracto
abreviado, debiendo ser solicitada por la totalidad de los herederos
declarados.
5.1.E- Menores: Cuando se afectase a vivienda existiendo entre sus
titulares, menores de edad, debera distinguirse (art. 155 de la Ley 8236):

a- Si fuese por acta administrativa, se solicitard autorizacion

judicial previa por los menores.

b- Si fuese por escritura publica, se procederd a su inscripcion

siendo de calificacion notarial la exigencia de autorizacién judicial

previa.

En caso de que el titular sea un menor adolescente, el mismo

debera comparecer a prestar su consentimiento expresc (art. 645

ult. parte, art. 639 CCCN).
5.1.F- Incapaces o con capacidad restringida: En el supuesto de que el
inmueble se encuentra a nombre de una persona incapaz, deberd
comparecer el curador con autorizacion judicial.
En el caso de restriccidn de capacidad declarada judicialmente se estara al
contenido de la sentencia que determina los alcances de la misma. (art. 32,
37 y 38 CCCN).
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5.1.G- Superficiario: Podra afectar a vivienda por el plazo de duracién de
su derecho (art. 2120 CCCN)
5.1.H- Afectacion por apoderado: se admitira la afectacion al régimen de
proteccion de la vivienda mediante apoderado con poder general. Se
considerard que el poder para “constituir bien de familia” es idéneo para
afectar a la proteccion de la vivienda sin perjuicio del cumplimiento de los
requisitos exigidos por los arts. 244, 245, 246 y 247 del CCCN.
Cuando la afectacion se realice por escritura publica, la suficiencia del
mandato serd calificacién del notario.
5.1.F- Fiduciario: la afectacion a vivienda podré ser realizada por el titular
fiduciario en la medida en que se cumplimenten todos los requisitos
previstos en el CCCN.
5.2-Afectacion judicial:
Podra afectase por orden judicial cuando se hubiese dispueste en los actos de
ultima voluntad, en la resolucién que aftribuye la vivienda en los juicios de
divorcio o en la que resuelve cuestiones vinculadas a la convivencia si hay

beneficiarios incapaces o con capacidad restringida (art. 245 CCCN).

6 - QUIENES PUEDEN SER BENEFICIARIOS (art. 246):

Podran ser beneficiarios el propietario constituyente, el cényuge, conviviente, los

ascendientes y los descendientes.

En defecto de los anteriores, los parientes colaterales hasta el tercer grado que
conviven con el constituyente.

En todos los casos el registrador calificard que el vinculo sea acreditado por la
mencion en el documento de las partidas correspondientes, de lo contrario

inscribira en forma PROVISIONAL hasta tanto se acredite el vinculo.
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6.1-Conviviente
6.1.A- Si la unién convivencial se encuentra inscripta en Registro Civil y
Capacidad de las personas o se acredita por un instrumento piiblice (por
ej. Acta de convivencia otorgada ante la Policia o acta notarial etc.),
bastard con la comparencia del titular registral. En este supuesto el
registrador dejard constancia en el asiento por nota marginal de la
existencia de la unidén convivencial inscripta y del nombre del beneficiario
conviviente.
6.1.B- Cuando la unién convivencial no se encuentra inscripta o no existe
instrumento publico que la acredite:
a- Si se afecta por escritura piblica: para ‘proceder a la
inscripcion el registrador verificaréd que el escribano haya dado fe
de la existencia de la misma, o que ambos convivientes
comparecieron manifestando dicha circunstancia por declaracién
jurada. De lo contrario practicard una inscripcion PROVISIONAL
hasta tanto lo hicieran.
b- En el caso en gue se proteja por acta administrativa el
registrador exigird que comparezcan ambos convivientes
manifestando dicha circunstancia por declaracién jurada.
6.2 -Ampliacion subjetiva: el registrador procedera a inscribir la ampliacién
subjetiva siempre que se cumplan con los requisitos de parentesco y su
acreditacion.
6.3- Exclusién subjetiva: se encuentra legitimado para solicitarla el sujeto

legitimado para la afectacion.

7-TRANSMISION Y GRAVAMEN (art. 250):

7.1-Titular registral casado o que vive en unién convivencial inscripta: se

exigird la conformidad y/o asentimiento del otro cédnyuge o conviviente inscripto

10
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se trate de un bien propio o ganancial y se encuentre sometido al régimen de
comunidad o sepa-racién de bienes.
De no existir se practicard una inscripcién PROVISIONAL hasta tanto asienta el
otro conyuge o el conviviente respectivamente.
La ausencia de la conformidad o asentimiento puede suplirse mediante
autorizacion judicial.
En caso de que surgiera de las constancias registrales el matrimonio o la existencia
de- una unién convivencial inscripta (por ejemplo: inscripcion de pacto de
convivencia o de beneficiario conviviente inscripto) el registrador calificard la
comparencia del conyuge o conviviente, siendo en los deméas supuestos exclusiva
calificacion notarial.
7.2-Desafectacién por transferencia:
Juntamente con la transferencia a un tercero deberd desafectarse del régimen de
vivienda, de lo contrario se practicard una inscripcion PROVISIONAL hasta tanto
se cumplimente con dicho requisito.
Habiéndose cumplido con los requisitos para la transmisién del inmueble afectado
(asentimiento o autorizaciéon judicial segin el caso, art. 250 CCCN), la
desafectacion podra ser solicitada por el adquirente.
7.3-Excepcion- Transmisién sin desafectacion (art. 250 CCCN):
No serd necesaria la desafectaciéon cuando:

a- se adjudique el inmueble en instrumento notarial o judicial de contenido

particionario (por ej. sucesion, divorcio, division de condominio) a uno de

los beneficiarios.

b- se realice la transferencia de dominio por cualquier titulo a favor de uno

de los beneficiarios.
En documentos judiciales, se requerird manifestacién de voluntad de mantener el
beneficio formulada por los adquirentes beneficiarios, de lo contrario se practicara

una inscripcion PROVISIONAL hasta tanto desafecte del régimen de vivienda.

11
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Los adquirentes beneficiarios que opten por la subsistencia del régimen, en
adelante seran considerados como “constituyentes” a los fines de la aplicacion de
las normas y criterios generales establecidos para la transmisién, subrogacion,

ampliacion, exclusién y desafectacion de la vivienda.

8-DESAFECTACION:
8.1- Solicitada por el constituyente:

8.1.A- Si esta casado o vive en unién convivencial inscripta: deberd
prestar su asentimiento el conyuge o conviviente, con independencia del
estado civil que haya tenido el constituyente al momento de la afectacion.
Si se opone, falta, es persona declarada incapaz o con capacidad
restringida, debe ser autorizada judicialmente.
8.1.B- Divorciado:
a- si el bien es propio del constituyente podra solicitarlo él.
b- si es ganancial necesitarda el asentimiento del ex cényuge o
acreditar la adjudicacién del inmueble en la liquidacién de la
sociedad conyugal.
(Apartado sustituido por O.5.C. NRO 18/25 de fecha 18/12/2025)
8.1.C- Constituyente fallecido:
La desafectacion podré ser solicitada por:
a- Existiendo adjudicacion del inmueble en el expediente sucesorio:
por el adjudicatario.
b- No existiendo adjudicaciéon: por la mayoria de los herederos
declarados computada por estirpe, de conformidad con el art. 255
inc. b CCCN.
En ambos supuestos, cuando la afectacién hubiese sido dispuesta por acto
de dltima voluntad, de conformidad con el art. 245 2do péarr. del CCCN,

12
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debera manifestarse la inexistencia de beneficiarios incapaces o con
capacidad restringida. Si los hubiere, serd necesaria autorizacién judicial.
Debera prestar asentimiento el cényuge o conviviente supérstite inscripto
del constituyente.
No sera necesario el asentimiento conyugal del conyuge o conviviente de
los herederos.
No seré necesaria la inscripcién de la adjudicacion del inmueble.
(Apartado sustituido por O.S.C. NRO 18/25 de fecha 18/12/2023)
8.1.D- Fallecimiento del conyuge del titular registral:
a- Si el inmueble es bien propio: podrd solicitarlo el cényuge
supérstite del constituyente.
b- Si el inmueble es ganancial:
- Si existiera adjudicacién en el proceso sucesorio: podra
solicitarla el adjudicatario.
- No existiendo adjudicacién: se exigira mayoria de los
herederos declarados computada por estirpe de conformidad |
con el art. 255 inc. b CCCN.
En ambos supuestos, cuando la afectaciéon hubiese sido dispuesta por acto
de ultima voluntad, de conformidad con el art. 245 2do parr. del CCCN,
deberd manifestarse la inexistencia de beneficiarios incapaces o con
capacidad restringida. Si los hubiere, sera necesaria autorizacién judicial.
No serd necesario el asentimiento conyugal del conyuge o conviviente de
los herederos.
No serd necesaria la inscripeién de la adjudicacion del inmueble.
(Apartado sustituido por O.S.C. NRO 18/25 de fecha 18/12/2025)
8.2-Condominio: debera ser solicitada por todos los condéminos o a
requerimiento de la mayoria computada en proporcion a sus respectivas partes

indivisas, excepto que existan beneficiarios incapaces o con capacidad restringida,

13
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caso en el cual el juez debe resolver lo que sea mds conveniente para el interés de
€stos (art. 255 inc. ¢ y b CCCN).
Si estdn casados © viven en unién convivencial inscripta debera prestar
asentimiento el cényuge o conviviente.
8.3-Usufructo y uso:
a- Si sometid el usufructuario o usuario, podra solicitar la desafectacion
con el asentimiento del conyuge o conviviente inscripto.
b- Si sometieron usufructuario o usuario juntamente con el nudo propietario,
la desafectacién deberd ser solicitada por ambos con el asentimiento del
conyuge o conviviente inscripto.
8.4- Subasta: en caso de subasta del inmueble afectado, la cancelacion podra ser
solicitada por el Juez mediante oficio o por el adquirente en subasta.
8.5- Desafectacion de parte indivisa: se admitird la desafectacidén de una parte
indivisa del inmueble.
8.6- Desafectacién por apoderado: se admitird la desafectacion al régimen de
proteccién de la vivienda mediante apoderado con poder especial. Si el poder
hubiere sido otorgado para transmitir el dominio, se considerara que incluye la
facultad de desafectar, sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos exigidos por
los arts. 250, 255, 456, 470 y 522 del CCCN.
Cuando la desafectacion se realice por escritura publica, la suficiencia del

mandato sera calificacién del notario.

9- INOPONIBILIDAD:
El titular con la conformidad del conyuge o conviviente puede al momento de
constifuir un gravamen declararlo inoponible a la afectacién a vivienda inscripta

con anterioridad, de lo que se tomara razon (art. 249 inc. b y art. 153 Ley 8236).
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10- MEDIDAS CAUTELARES:

No serd objeto de calificacion la inhibicién del constituyente a los fines de la
inscripcion de la afectacion a vivienda.

En el caso, de traba de una medida cautelar el registrador tomard razén de la
misma debiendo informar al Juez la existencia de la afectacion a vivienda y su
fecha.

IT) Der6guese expresamente las Ordenes de Servicio nro. 216, 286 y 396

anexo X
IIT) Notifiquese a todas las Areas y a los Colegios Profesionales.
IV) Déjese copia archivada como 0.S.C. NRO. 15/25.

V) Publiquese en el Portal institucional.
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