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1.-Resumen:

El presente trabgjo se propone realizar un andlisis del derecho a la vivienda
digna en el marco de los Tratados Internacionales de D. D. H. H. y bgo la influencia
que gerce sobre e mismo la normativa emanada del Cédigo Civil y Comercial,
abordando este instituto desde diversos enfoques; razon por la cual, se dividira la obra

en seis capitul os:

En d primerode ellos nos dedicaremos a analizar el concepto de “vivienda
adecuaday digna’, por medio de una profunda reflexion y analisis de cada término, asi
como e contexto en e que ellos se emplean y, findmente, e significado que se le

atribuye en relacion su aplicacion.

El andlisis abarcara tanto el enfoque aportado por los Tratados de D. D. H. H.
asi como el propuesto por € Cdbdigo Civil y Comercial, y sus respectivas

interpretaciones por parte de catedraticos y especialistas.

En el segundo se llevara a cabo un repaso de los antecedentes historicos del
derecho que nos ocupa en esta obra, y su desarrollo hasta la actualidad. El presente
capitulo se enfoca en & contexto en € que comenzd a tomarse en consideracion la
problematica de la vivienda, y como se llevd a cabo su encuadre en las normas

juridicas.
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En d terceronos ocuparemos de ahondar en los aspectos legales propiamente
dichos, tales como la normativa vigente en nuestro pais (&mbito territorial), asi como

también en € extranjero (ambito extraterritorial).

El cuarto capitulo tiene como objeto e estudio de jurisprudencia emanada de la

Corte Suprema de Justicia de la Nacion.

En e quintose abordara el derecho tratado desde la Optica internacional,

tomando como parametro el caso particular de un pais testigo: Japon.

End sexto se llevara a cabo la conclusion final, teniendo en cuenta todos los
aspectos analizados, e intentando concebir una percepcién méas precisa del derecho

investigado en la presente obra.



2.- Antecedentes (problemay estado del arte):

Justificacion:

La investigacion se realiza con motivo de que e nuevo Cédigo Civil y
Comercial de la Nacién Argentina cambia el paradigma respecto de la concepcion
individualista y liberal para entronizar los tratados de derechos humanos. Y bajo ese
nuevo enfoque se tratara de identificar cada uno de los institutos tuitivos de la vivienda,
su raiz en los fundamentos de los Derechos Humanos y otros tratados internacionales
donde la Republica Argentina sea parte y sistematizarlos en un solo cuerpo de consulta.
Para mayor claridad, serd necesario andizar e articulo 1ro del CCC que refiere de
modo directo alos tratados de derechos humanos por ser nhueva norma que funge como

fuente del derecho.

Los mayores aportes tedricos sobre el tema los encontramos en las normativas

congtitucionales, internacionales y en €l derecho privado y publico de la Argentina.

Conforme indica la Constitucional Nacional del afio 1994, son atribuciones del
Congreso, articulo 75, inc. 22:

“Aprobar 0 desechar tratados concluidos con las demés naciones y con las
organizaciones internacionales y los concordatos con la Santa Sede. Los tratados y

concordatos tienen jerarquia superior a las leyes.
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La Declaracion Americana de los Derechos y Deberes del Hombre, la
Declaracion Universal de Derechos Humanos, la Convencion Americana sobre
Derechos Humanos;, e Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociaes y
Culturales; e Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos y su Protocolo
Facultativo; la Convencion sobre la Prevencion y la Sancién del Delito de Genocidio;
la Convencion Internacional sobre la Eliminacion de todas las Formas de
Discriminacion Racial; la Convencion sobre la Eliminacion de todas las Formas de
Discriminacion contrala Mujer; la Convencién contrala Torturay otros Tratos o Penas
Crueles, Inhumanos o Degradantes; la Convencion sobre los Derechos del Nifio; en las
condiciones de su vigencia, tienen jerarquia constitucional, no derogan articulo alguno
de la primera parte de esta Constitucion y deben entenderse complementarios de los
derechos y garantias por ellareconocidos. Solo podran ser denunciados, en su caso, por
el Poder Ejecutivo Nacional, previa aprobacion de las dos terceras partes de la totalidad

de los miembros de cada Camara.

Los demés tratados y convenciones sobre derechos humanos, luego de ser
aprobados por €l Congreso, requeriran del voto de las dos terceras partes de |a totalidad

de los miembros de cada Cédmara para gozar de lajerarquia constitucional.'”

Sabsay sefidla que € Juez, al momento de pronunciarse, debe ejercer € control
de constitucionalidad y el control de convencionalidad.? Mas puede observarse que este
altimo se torna obligatorio de acuerdo a nuevo Cédigo Civil y Comercia “...afin de

impedir que pueda reducirse la responsabilidad internacional del Estado por realizar

LArt 75inc. 22 C. N,

2Sabsay, Daniel. (2012). El Acceso alaviviendadignaen un fallo de la Corte Suprema de Justiciade la
Nacion. http://www.derecho.uba.ar/publicaciones/pensar-en-derecho/revistas/O/el-acceso-a-la-vivienda-
digna-en-un-fallo-de-la-corte-suprema-de-justicia-de-la-nacion.pdf. Fecha de captura: 15 de abril de
2016.
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acciones contrarias a lo que prescriben las tratados u omitir la toma de decisiones que

permitan que sus disposiciones sean operativas'>.

Desde este punto de vista, se aprecia que nuestra Constitucion Naciona le
atribuye cierta jerarquia a los tratados internacionales de Derechos Humanos, los cuaes

tienen una relacion directa con el primer articulo de nuestro Codigo Civil y Comercial.

En ese contexto, llevaremos a cabo un estudio de la Optica adoptada en los
tratados internacionales de Derechos Humanos que consagran el derecho a acceso a
una vivienda adecuada y digna. Como bien sefidlala Dra. Maria Algjandra Pasquet, con
acertado criterio, € derecho a la vivienda digna no se limita al mero dominio de la
cosa; Sino que se deben tomar en consideracién otros derechos que, en distintos grados,
posibilitan la satisfaccion del derecho en cuestion: tales como lalocacion, el comodato,

el usufructo y la habitacion'.

La doctrina mayoritaria es afin a la postura de proveer la tutela del derecho ala
vivienda no solo alos grupos familiares, sino también a aquellas personas que conviven
sin mantener vinculos de familia, o bien, que viven solas. Porque lo que se intenta
remarcar, es que el derecho al acceso y/o proteccién de la vivienda adecuada y digna no
estad dirigido a proteger nucleos pluripersonales que los habiten, sino a cualquier

persona por su calidad de tal, dado que es un Derecho humano °

A lo ya andizado, corresponde adicionar que las normas que protegen la

vivienda poseen carécter de orden publico, por ende, se les asigna la calidad de valor

3pasquet, M.A. (2016) “Nuevo enfoque internacional de los derechos sobre la vivienda a la luz de
los Tratados de Derechos Humanos en la Republica Argentina’ [ensayo]. Rosario: Universidad Abierta

I nteramericana.

*1bid idem

®Ibid idem
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social con proyeccion en d tiempo. Esto quiere decir que ni € Estado ni los
particulares pueden redlizar transacciones que puedan vulnerar de manera alguna este
derecho. Por ende, si bien nuestra legislacion provee tutela suficiente para e derecho a
lavivienda, esta se ve reforzada por su proyeccion en tratados internacionales que se
pronuncian en igua sentido. Particularmente, nos referimos a acuerdos tales como el
Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociaes y Culturales -art. 11-, la
Declaracion Universal de Derechos Humanos -art. 25-, la Declaracion Americana de
los Derechos y Deberes del Hombre -art. XI-, la Convencion sobre los Derechos del

Nifio -arts. 8, 9, 23, 24, 26 y 27-.°

Ademés de latutela del derecho alavivienda en su sentido tradicional, debemos
profundizar en la esencia de dicho derecho; y es que no puede considerarse lisa y
[lanamente como la proteccion brindada por € texto legal a una estructura que haga las
veces de refugio, sin otra funcion mas que la proteccion a las amenazas climéticas.
Aqui, debemos detenernos a reflexionar, y a considerar que el derecho en cuestion se
refiere a espacio donde la persona va a tener su centro de vida licito, donde va a optar
con quien vivir y como hacerlo; y que por dlo, e Estado debe tener una participacion
activa en la defensa de este espacio contra las eventuales turbaciones externas, y a su
vez, adoptar una postura pasiva en cuanto a la intervencion en la esfera privada de la
persona a la cua protege (esta Ultimo también se aplica a los particulares). Todo ello
nos invita a concebir a derecho a a vivienda digna como un derecho que detenta una

faz positivay una negativa en lo que hace a su proteccion.

En e mismo sentido en que se pronuncia la Oficina del Alto Comisionado de

las Naciones Unidas para los Derechos Humanos en su Observacion General n° 4, a

6 |bid idem
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concebir a la vivienda digna como € lugar donde los ciudadanos o las familias pueden
vivir con seguridad, paz y dignidad. Tal afirmacion conlleva a reflexionar si el Cédigo
Civil y Comercial es afin a las concepciones humanistas que influyen en las
legislaciones modernas, y a su vez, como se integran estos elementos con |os tratados
de Derechos Humanos; para luego, pensar como es que se aplican estos en cuanto ala

funcién tuitiva de la vivienda’'.

Es importante destacar que cuando en este trabgjo se habla de derecho a la
vivienda, se amplia e concepto de “vivienda como €l derecho a la propiedad que una

persona humana o familia es su titular”®

, por lo que la nocion de vivienda se expande,
asi como € espectro tuitivo de las leyes que lo regulan; haciendo trascender la
proteccion juridica, no solo alos fines de adquirir a propiedad del inmueble, sino a que

puedan posibilitarse diversas vias para acceder a mismo a través de otros institutos

juridicos, tales como por g emplo, el contrato de locacion.

Se menciona e término “adecuada’, como punto de partida para la
trascendencia del concepto llano de vivienda, extendiendo € mismo a punto de
considerarla como un espacio en e que se satisfacen las necesidades bioldgicas,
sociales, juridicas y/o culturales de manera integra. El Diccionario de la Real Academia
Espafiola (2014) lo define: “Del latin vulgar “vivienda’: cosa con que o0 en que se va a
vivir'®. Pero como hemos mencionado anteriormente, e concepto vivienda esta

trascendiendo esta definicion, y es tarea de este trabajo desentrafiar las incognitas y

fundamentos que orbitan ala esenciay tutela del derecho en cuestion.

"1bid idem

® Ibid idem

°Real Academia Espariola http://dle.rae.es/srv/search?m=30&w=vivienda. Fecha de captura: 23 de Abril
de 2017.
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3.- Introduccion:

La tematica de la vivienda digna que trataremos en nuestra obra, se abordara

desde &l enfoque del Derecho Civil, tomando como ge primordia los D. D. H. H.

Se tomara como base de investigacion € Coédigo Civil y Comercid, la
Constitucion Nacional, los tratados internacionales, los aportes de la doctrina, la

jurisprudencia, asi como €l derecho vigente en su conjunto.

El derecho ala vivienda digna es un derecho de segunda generacion que se halla
dentro del marco de los denominados “ derechos sociales’, cuyo auge cobrd impulso a

mitad del Siglo XX.

En la actualidad, los sectores sociales mas vulnerables no gozan de la completa
tutela del Estado, o cua invita a cuestionarse acerca de la eficacia de los mecanismos
legales e ingtitucionales establecidos con € objeto de brindar solucion a esta

problematica.

La realidad pone de manifiesto € fracaso en gran medida de las politicas
implementadas en relacion a esta cuestion, 1o cual plantea el enorme desafio de
repensar estrategias e identificar las falencias en el modus operandi que se siguié alo

largo de las sucesivas décadas paratratar € tema.
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Esta obra pretende una aproximacion académica para intentar desentrafiar las
diversas aristas juridicas del derecho ala vivienda digna, y preguntarse acerca de las
posibles soluciones que pudieren resultar viables para contribuir a consolidarlo en €l

plano factico.
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4.- Objetivo general:

Redlizar un estudio de la relevante influencia que han gercido los tratados
internacionales y de Derechos Humanos en los fundamentos que sirvieron como base
para la redaccion del Codigo Civil y Comercial de la Republica Argentina, en todas
aquellas cuestiones vinculadas a la proteccion del derecho ala vivienda digna; teniendo

particularmente en cuenta los valores que nuestra ley interna ha acogido de |os mismos.
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5.- Objetivos especificos:

1 Investigar € sentido del concepto de “vivienda digna’, y su interpretacion en los

diversos textos legales que la consagran como un derecho.

2. Llevar a cabo un estudio de los antecedentes histéricos por los cuaes se ha ido
gestando la nocién del derecho a la vivienda a través del tiempo, hasta llegar a la idea

gue del mismo tenemos en la actualidad.

3. Revisar diversas disposiciones legales que abordan €l tema, tanto en el &mbito
nacional como en el internacional, y a su vez, en los diversos estratos de jerarquia

normativa.

4. Examinar jurisprudencia relativa a tema tratado, a los fines de vincular la letra
de laley y las posturas de los magistrados, con la problematica real que gira en torno a

los diversos obices que dificultan acceso ala vivienda.

5. Hacer un abordagje de la cuestion desde el derecho internacional, buscando
puntos de comparacion; y a su vez, considerando paradigmas distintos en lo que d

derecho estudiado respecta.
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6. Llevar acabo el planteo de una potencia solucién ala problemética en cuestion,

através de una propuesta superadora.
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6.- Planteo del problemay dela hipotess:

Los Tratados internacionales y de derechos humanos han reforzado la
proteccion del derecho a la vivienda adecuada y digna por medio de la influencia que

sus valores han gjercido en € Cadigo Civil y Comercial.

Actualmente, si bien la Republica Argentina cuenta con diversas leyes cuyo
objeto es hacer efectivo e derecho a la vivienda digna, no cuenta con ninguna que

defina especificamente su alcance y contenido.

La proteccion se la vivienda no encuentra sus sustento en la defensa de la
unidad familiar, sino en que se trata de un derecho que le corresponde a cada persona

considerada individualmente, por su sola calidad de tal*°.

Segun el andlisis realizado por a Dra. Maria Algjandra Pasquet, estamos en
presencia de una modificacion en e paradigma de tutela capital de los derechos de
primera generacion, avocandose ahora la legislacion a la proteccion de los derechos de

segunda generacion'?, los cuales se ocupan de satisfacer |as necesidades fundamentales

Opasquet, M.A. (2016) “Nuevo enfoque internacional de los derechos sobre la vivienda a la luz
de los Tratados de Derechos Humanos en la Republica Argentina” [ensayo]. Rosario: Universidad
Abierta Interamericana.

bid idem
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del ser humano; y es agui, donde se ubica nuestro punto de partida para llevar a cabo €l

estudio del derecho alavivienda digna
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7.- Marco teodrico: Derecho ala Vivienda Digna

Con € correr del tiempo, los paradigmas y concepciones gque se tienen acerca
del sentido de los derechos han ido cambiando paulatinamente; y e Cédigo Civil no es
la excepcion, dado que la postura liberd e individuaista que caracterizé por més de un
siglo al Cadigo de Véez Sarsfield, hoy se ven desplazadas por nuevas Opticas que se

enfocan enlos D. D. H. H.

El Cdédigo Civil y Comercia del afo 2015, en su art. 1° remite directamente a
los Tratados de Derechos Humanos, los cuales son e fundamento primordial del
derecho alavivienda digna, €l cual trataremos a traves de un andlisis minucioso en esta

obra, ya que es el objeto de estudio de lamisma'?.

El tema ser4 abordado desde la dptica aportada por la diversas ramas del
derecho, tales como: e derecho publico y privado de la Republica Argentina, diversas

normativas internacionales, y € Derecho Constitucional.

El derecho ala vivienda digna comienza a concebirse con los derechos sociales,
cuyo auge comenz6 a mediados del Siglo XX; y que tutelan a la persona por su mera

caidad detal.

12pasquet, M.A. (2016) “Nuevo enfoque internacional de los derechos sobre la vivienda a la luz
de los Tratados de Derechos Humanos en la Republica Argentina” [ensayo]. Rosario: Universidad
Abierta Interamericana.
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Se estudiara este instituto en sus aspectos conceptuales, histéricos, normativos,
jurisprudenciales, y en € derecho comparado. Con € fin de identificar en este derecho

cada plano en particular, paraluego dimensionarlo en su conjunto.
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Capitulo |

“ Concepto de vivienda adecuada y digna”

Sumario: 1.- Definicién de “vivienda’ 2.- Vivienda en sentido factico 3.- Vivienda
en sentido juridico 4.- Concepto de vivienda adecuada y factores que la definen como
tal 4.1.- Seguridad juridicaen latenencia 4.2.- Disponibilidad de servicios, materiales,
facilidades e infraestructura 4.3.- Gastos soportables 4.4.- Habitabilidad 4.5.-
Accesibilidad 4.6.- Ubicacién 4.7.- Adecuacion cultural  5.- Aporte de Alto
Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos Humanos
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1.- Definicion de“ vivienda”:

Con € objeto de redizar un andlisis pormenorizado del derecho a la vivienda
digna, es menester dedicar una seccion de la obra al estudio del concepto del mismo; ya
que solo asi es como se pueden conocer sus bases y elementos. Por ello, comenzaremos
por tomar €l concepto que nos brinda la obra cumbre emanada de la autoridad maxima
en lo que respecta a la lengua castellana, es decir, € diccionario de la Real Academia

Espafiola; €l cua define ala vivienda:

Del lat. vulg. *vivenda'cosas con que o en que se ha de vivir, y este

del lat. vivendus 'que ha de vivirse', gerundivo devivere'vivir'.

1. f. Lugar cerrado y cubierto construido para ser habitado por personas.

2. f. desus. Género de vidao modo de vivir.*3

2.-Vivienda en sentido factico:

En principio, la concepcion més simple de la vivienda nos remite a la idea del
espacio fisico en donde la persona y/o su familia encuentran proteccion fécticay (y en
Su caso, juridica) de potencial es amenazas externas. Pero también nos invita a pensar en

la proyeccidn que cada persona realiza de su vida en €l entorno de su hogar, dado que

13Real Academia Espafiola http:/dle.rae.es/srv/search?m=30&w=vivienda. Fecha de captura: 23 de Abril
de 2017.
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es €l ge central en torno a cua gira su existencia, debido a que la mayoria de sus
relaciones interpersonales, econémicas y culturales, tienen su origen en dicho lugar; sin
perjuicio de las personas que residen solas, ya que, s bien no basan sus vidas en un
nucleo familiar, encuentran en su vivienda el espacio en donde pueden redizar su

existencia sin hallarse obligadas a soportar turbaciones externas.

3.- Vivienda en sentido juridico:

Se trata de un derecho que esté orientado a satisfacer una de las necesidades
mas elementales del ser humano. Ademas, debe considerarse que € derecho a la
vivienda se concatena con otros derechos, como por gemplo, € derecho a la vida; la
intimidad; alasalud; aformar unafamilia; a determinar el destino de las personasy su

modo de vida libremente; a la seguridad; entre otros.

4.- Concepto de vivienda adecuada y factores que la definen

como tal:

El derecho a la misma se encuentra consagrado en el art. 14 bis de la
Constitucion Nacional, pero cabe preguntarse, ¢como entiende el P. D. E. S. C. €
concepto de “adecuacion’?. A estos efectos, hay que tener en cuenta una multiplicidad
de factores. EI Comité afirma que “aun cuando la adecuacion viene determinada en

parte por factores sociales, econdmicos, culturales, climatol dgicos, ecolégicosy de otra
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indole, aun asi, es posible identificar algunos aspectos de ese derecho que deben ser

tenidos en cuenta a estos efectos en cualquier contexto determinado”. 14

Entre los factores més relevantes, podemos incluir los siguientes:

4.1.- Sequridad juridica en la tenencia:

La misma, les asegura a los ocupantes la permanencia en la vivienda Sin
embargo, corresponde hacer una aclaracion de capital importancia, y es que la
seguridad juridica no tiene porque encontrar su fundamento necesariamente en €l
derecho a la propiedad privada. Ya que, paraddjicamente, la experiencia indica la
insuficiencia del régimen de propiedad privada para satisfacer la constante demanda de
acceso a la vivienda que se presenta cotidianamente. Por lo cual, se ha recurrido
frecuentemente a otros modos de acceder a la vivienda, tales como la locacion, la

cesion de uso, € usufructo, la propiedad cooperativa, entre otros™.

4.2.- Disponibilidad de servicios, materiales, facilidades e

infraestructur a:

El derecho ala salud, a la seguridad, a un ambiente sano e higiénico, conlleva a
gue la vivienda deba contar con condiciones minimas de habitabilidad. Entre los

requisitos mas elementales, podemos mencionar € agua potable; los desagles

14pasquet, M.A. (2016) “Nuevo enfoque internacional de los derechos sobre la vivienda a la luz
de los Tratados de Derechos Humanos en la Republica Argentina’ [ensayo]. Rosario: Universidad
Abierta Interamericana.

'3 1bid idem
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pluviales; la luz eléctrica; e servicio de recoleccién y tratamiento de residuos; la
ventilacién apropiada; la calefaccion en época invernal o de baja temperatura; los
artefactos y energia necesarios para preparar 1os alimentos que brindan € sustento. Sin
perjuicio de la necesidad de que el alojamiento cuente con determinados servicios que
operan de forma permanente en beneficio de la sociedad toda, como ser € servicio de
policia; bomberos; ambulancias; transporte publico; y los caminos acondicionados para
gue tanto los servicios recién mencionados como las personas en su actividad diaria

puedan realizar su desplazamiento de manera segura®®.

4.3.- Gastossoportables:

El costo econdmico que implica e acceso a una vivienda digna en cualquiera
de sus formas, asi como su mantenimiento habitual, no deben suponer un obstaculo
insuperable que imposibilite la satisfaccion de las restantes necesidades humanas. En
principio, la porcion del ingreso de una persona que se puede pretender destinar a la
vivienda, no deberia exceder del 30%. Siendo este, en & mejor de los casos, un
porcentaje que opere como tope maximo a dicho gasto; con miras a destinar
progresivamente una parte menor de los ingresos, y asi poder satisfacer € derecho a la

vivienda con la menor cantidad de recursos posibles”’.

16 1pid idem
Ybid idem
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4.4.- Habitabilidad:

Este requisito se encuentra intimamente relacionado con e n° 1, debido a que
toda vivienda debe contar con condiciones de higiene, seguridad y salubridad que

posibiliten su habitabilidad de manera continuay permanente®®.

4.5.- Accesbilidad:

La vivienda debe contar con infraestructura que posibilite a las personas con
capacidades diferentes y/o avanzada edad el acceso ala misma. Este requisito puede ser
satisfecho por la propia infraestructura, como por eemplo, luces de encendido
automéatico o rampas para personas con capacidades motrices reducidas; pero también,
puede plantearse la posibilidad de contar con personal capacitado para asistir a estas

personas en su acceso ala vivienda, en casos de necesidades més especificas'®.

4.6.- Ubicacion:

El lugar donde se sitlia la vivienda debe posibilitar € acceso a los lugares en
donde cada persona lleva a cabo su actividad laboral y/o educativa, asi como también a

los centros de salud. También ha de considerarse que la ubicacién de la vivienda no

18| bid idem
19 bid idem
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debe impedir en forma alguna el goce de otros derechos, tanto patrimoniales como

personal es?°.

4.7 .- Adecuacion cultural:

El derecho a la vivienda forma parte de la historia de vida de la persona que
habita. Dado que la vivienda es su entorno, la persona constituira la mayoria de sus
relaciones sociales, laborales, deportivas y deméas, en la orbita de la misma. Es por €llo,
gue resulta de una importancia mayUscula €l hecho de que la vivienda se halle ubicada
en un lugar en donde la persona se halle inmersa (0 por b menos en un contacto
razonable) con el entorno socio-cultural a que se encuentra acostumbrado, y que posee
los elementos comunes a su identidad. También, sobre la base de 1o expuesto en este
punto, no debe perderse de vista que la constitucion de la vivienda, en cuanto a sus
materiales y distribucion, deben expresar la idiosincrasia y modo de vida de la

colectividad ala cual pertenece @ sujeto que hard uso de ela?.

5.- Aporte dd Alto Comisionado de las Naciones Unidas par a los

Der echos Humanos:

De los requisitos expuestos ut-supra, se puede deducir que la vivienda adecuada
y digna es € lugar donde € ser humano desarrolla su vida de manera apropiada.
Definicion gue se encuentra en armonia con la Observacién Genera n° 4 de la Oficina

del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos Humanos, en donde se

21pid idem
2l1pid idem
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expresa que vivienda digna es aquella donde los ciudadanos o las familias pueden vivir
con seguridad, paz y dignidad. En este punto se visumbrala evolucion de la legislacion
plasmadaen e Codigo Civil y Comercial, que a diferencia del enfoque individualistay
liberal del Cédigo de Vélez Sarsfield, recepta diversas normativas y principios que

abogan por la proteccion delos D. D. H. H.#

El término “adecuada’, haria referencia a la aptitud de la vivienda para
satisfacer las diversas necesidades de la personas, asi como para garantizar el pleno

goce los derechos gque derivan del derecho a la vivienda propiamente dicho.

220bservatorio DESC. (s.f). Derecho auna vivienda adecuada. http://observatoridesc.org/es/derecho-una
vivienda-adecuada. Fecha de consulta: 25 de marzo de 2017.
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Capitulo |1

“ Antecedentes Historicos’

Sumario:1.- Constitucion Naciona de 1853 2.- Nacimiento de los Derechos Sociales
en la Argentina 3.- Retorno a la Constitucion decimononica 4.- Reforma
Constitucional de 1957 e incorporacion del art. 14 bis 5.- Reforma Constitucional de

1994 6.- Vinculo del Art. 14 bis en su parte pertinente con los Tratados Internacionales
deD.D. H. H.
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1.- Constitucion Nacional de 1853:

Luego de afios de lucha por la disputa del poder sobre la Argentina, en el afio
1853 se sanciona la Constitucion Nacional. La misma adopta en su art. 1°, la forma de
gobierno representativa, republicana y federal; consagrando la division de poderes™.
Posee un caracter individuaista y liberal, ya que brinda prioridad a la tutela de
derechos tales como la libertad (en particular, la de prensa), la propiedad, el comercio,

la seguridad personal, la libertad de cultos (con el objeto de fomentar lainmigracion)®*.

2.- Nacimiento de los Der echos Sociales en la Ar gentina:

A partir de mediados del siglo XX comienzan a gestarse en la Republica
Argentina las primeras manifestaciones de derechos sociales y laborales, hallandose su
origen en los reclamos efectuados por |as clases trabajadoras. Ademas, debe tomarse en
cuenta la influencia gercida por facciones anarquistas y socidlistas, asi como la
proveniente de la doctrina social de la Iglesia Catdlica, los cuales fueron factores
determinantes. Finalmente, |os derechos sociales fueron plasmados en las legislaciones

provinciales, para luego ser incorporadas formalmente ala C. N. en e afio 19497,

ZArt. 1°C. N,
24 tchichury HJ. (2013). “Un techo razonable: El derecho alavivienda en un fallo de la Corte Suprema
Argentina’. Estudios constitucionales. Vol. 11. N° 2, Santiago.
http://www.scielo.cl/pdf/estconst/v11n2/art20.pdf. Fecha de consulta: 16 de agosto de 2016.
25 . s

Ibid idem.
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3.- Retorno ala Constitucion decimononica:

En e afio 1955, un golpe de Estado derroca al gobierno del Gral. Juan Domingo
Perdn, declarando la ilegalidad del partido peronista. Ello trae aparejada la anulacion
por decreto de todas las reformas de caracter social que se habian reconocido a través
de la Congtitucién de 1949, y ademés, € restablecimiento de la Constitucion liberal de

1953.

A pesar de la reinstalacion de la primera Carta Magna, en € afio 1957 €
gobierno de facto convoca a una reforma constitucional orientada a introducir ciertas
reformas sociales, con e objeto de aportar una cuota de legitimidad a las nuevas

autoridades®®.

4.- Reforma Constitucional de 1957 e incorporacion del art. 14

La reforma de 1957 incorpora € art. 14 bis a la Constitucion Nacional, dicho
articulo garantiza derechos laborales a los trabgjadores considerados individua mente,
asi como a los gremios, en su faz colectiva. También, tutela expresamente los

beneficios de la seguridad social.

26 | bid idem.
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5.- Reforma Constitucional de 1994:

En e afio 1994, con la democracia en plena vigencia, se lleva adelante una
nueva reforma constitucional. Entre sus diversos cambios, se debe destacar la
incorporacion de tratados internacionales de D. D. H. H., a los cuales se les otorgd
jerarquia congtituciona (art. 75 inc. 22). Aungque también adiciond al texto la
incorporacion de la proteccion de los derechos a un ambiente sano, asi como los
derechos de los consumidores y usuarios. Otro aspecto fundamental son e Habeas

Corpus, Habeas Data, y Amparo.

6.- Vinculo del Art. 14 bis en su parte pertinente con los

Tratados I nternacionalesde D. D. H. H.:

El art. 14bis debe ser estudiado en conjunto con diversos tratados
internacionales, ya que solo asi puede dimensionarse su verdadero alcance. Entre ellos,
podemos destacar la Declaracion Universal de Derechos Humanos (D. U. D. H.), la
Declaracion Americana de Derechos y Deberes del Hombre (D. A. D. D. H)), la
Convencion de los Derechos del Nifio (C. D. N.) y e Pacto Internaciona de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales (P. D. E. S. C.). Resulta menester aclarar que este

ultimo no puede limitar en forma alguna los derechos tutelados por la C. N.

El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas
es € ente encargado de interpretar las clausulas del Pacto homénimo. EI mecanismo

que utiliza para tal fin son las Observaciones Generales.
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Para lograr una interpretacion acabada de los derechos sociales que protege la

Constitucion Nacional, es necesario integrarla con los tratados de D. D. H. H.

Asi e derecho ala vivienda, sera comprendido en su totalidad por € art. 14bis
(“acceso a la vivienda digna’) de la Congtitucion Nacional; € art. 11 del PDESC (la
vivienda como parte del derecho a un “nivel de vida adecuado”), €l art. 25 de laDUDH
(cuyo texto posee un contenido similar), y las OG 4 (de 1991) y 7 (de 1997) del

Comité, las cuales aportan una interpretacién complementaria

Tanto los contratos de caracter laboral, asi como las leyes mismas, no podran
vulnerar estos derechos, dado gue estos Ultimos poseen carécter supremo (art. 31 C.
N.). Y en caso de hacerlo, se podr4 impugnar dichas leyes y contratos por la via
judicial. Con el objeto de subsanar tales acciones u omisiones lesivas, se puede recurrir

aremedios como e Amparo (art. 43 C. N.).

El mecanismo con que cuentan los jueces para aplicar las soluciones
correspondientes, es €l control de constitucionalidad; €l cual puede ser realizado por la
totalidad de los magistrados, pero su aplicaciéon se ve limitada Gnicamente a los casos

en concreto?’.

2T\bid idem.
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Capitulo 111

“ Aspectos legales’

Sumario: 1.- Congtitucién Nacional Argentina y tratados internacionales 2.- Codigo
Civil y Comercia y tratados de D. D. H. H. como fuentes del Derecho 3.- La cuestion
legal en laProvincia de SantaFe 4.- Lacuestion legal en la Provincia de Buenos Aires
5.- La vivienda familiar: Comparaciones entre el Anteproyecto del afio 2012 y €
Cadigo Civil y Comercial 5.1.- Atribucion preferencial en caso de muerte 5.2.-
Derecho real de habitacion del conyuge supérstite 6.- Régimen del bien de familia
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1.- Constitucion Nacional Argentinay Tratados | nter nacionales:

En nuestra Republica, € derecho a la vivienda digna se encuentra consagrado

como un derecho social en @ art. 14bis de la Constitucion Nacional®®.

Debemos distinguir a derecho en cuestion, primero como un derecho de
segunda generacion, que conforme a las circunstancias de la época en que fue
reconocido (mediados del Siglo XX), propende a garantizar la satisfaccion de los
derechos que tutelan las necesidades humanas primordiales, y, poniendo su acento en
velar por los intereses de los sectores sociales més vulnerables. Pero es de suma
importancia plantearnos una proyeccion mas extensa sobre la cuestion, y relacionar ala
proteccién de la vivienda digna con los derechos de tercera generacidn, porgque no solo
debe apuntar a subsanar las carencias de los mas desfavorecidos, sino que debe ser
concebido como un derecho que se le garantiza a cada persona, por e solo hecho de ser

tal.

En lo que hace a marco legal, resulta de capital importancia tener en
consideracion a los tratados internacionales que tutelan el derecho a la vivienda digna
(y lo hacen de manera expresa) estan integrados al ordenamiento juridico de la
Argentina através del art. 75 inc. 22 C. N., como ser: la Declaracion Universal de los

Derechos Humanos, e Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Socides y

28 Art. 14bisC. N.
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Culturales; la Convencién para la Eliminacion de Todas las Formas de Discriminacién
Racial; la convencion para la Eliminacién de Todas las Formas de Discriminacion
contra la Mujer; la Convencion de los Derechos del Nifio; y la Declaracion Americana

sobre Derechos y Deberes del Hombre.?°

Conforme se ha mencionado en € parrafo anterior, € derecho analizado, se
encuentra andamiaje legal en e ya mencionado Pacto Internacional de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales. Particularmente, el articulo 11 de este pacto
establece: “ el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si misma y
parasu familia, incluyendo alimentacion, vestido y vivienda adecuadas y una mejora
continuada de las condiciones de existencia”*. Asi, los gobiernos locales signatarios
del pacto deben desarrollar politicas que garanticen este derecho, priorizando la

atencion alos grupos més vulnerables. 3

Se observa claramente que la proteccion que el pacto reconoce esta orientada a
aspectos multiples de la vida del ser humano, y no solo a satisfacer la mera necesidad
de refugio. Poniendo énfasis en una marcada tendencia hacia & progresividad en la

tutela de los derechos, y no solo a un llano reconocimiento de los mimos.

29 Art. 75inc. 22 C. N.

®Art.11P.1 .D.E. S.C.

310bservatorio DESC. (s.f). Derecho a una vivienda adecuada. http://observatoridesc.org/es/derecho-una-
vivienda-adecuada. Fecha de consulta: 25 de marzo de 2017.
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2.- Codigo Civil y Comercial vy Tratados de D. D. H. H. como

fuente del Derecho:

El Cadigo Civil y Comercial, en su art. 1°, hace una referencia directa a los
Tratados de D. D. H. H. (“Fuentes y aplicacién. Los casos que este Codigo rige deben
ser resueltos segun las leyes que resulten aplicables, conforme con la Constitucion
Nacional y los tratados de derechos humanos en los que la Republica sea parte. A tal
efecto, se tendrd en cuenta la finalidad de la norma. Los usos, préacticas y costumbres
son vinculantes cuando las leyes o los interesados se refieren a ellos 0 en situaciones no

regladas legalmente, siempre que no sean contrarios a derecho”). 2

3.- La cuestion legal en la Provincia de Santa Fe:

Cabe destacar, que la Constitucion de la Provincia de Santa Fe, en su art. 21
establece: “El Estado crea las condiciones necesarias para procurar a sus habitantes un
nivel de vida que asegure su bienestar y e de sus familias, especiamente por la
alimentacion, e vestido, la vivienda, los cuidados médicos y los servicios sociales

necesarios’. *°

En diciembre de 2011, el gobierno provincial cred la Secretaria de Estado del
Habitat, una nueva estructura con rango ministerial orientada a promover una politica

habitacional mas integradora, inclusivay participativa.

32 art.1°0C.C. C.
33 Art.21C.P.S.F.
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En lamisma provincia, laley N° 6.690 creala Direccion Provincia de Vivienda

y Urbanismo como persona juridica publica autérquica. Cuyos fines son: el control de
la aplicacion de las leyes en materia de vivienda;
lograr € bienestar a través del urbanismo y la vivienda (meorando sus
condiciones técnicas, econdmicas, higiénicas, de seguridad y sociaes); realizar planes
de construccion de viviendas, habilitar suelos para la
instalacion de centros poblados, propender a planeamiento organico de
ciudades y pueblos ya existentes en € teritorio santafesino;, poner a
disposicion de los particulares sistemas de financiacion con € aval del Estado

provincial; entre otros*.

4.- Lacuestion legal en la Provincia de Buenos Aires:

Por su parte, e Senado y la Camara de Diputados de la Provincia de Buenos
Aires, legida sobre € derecho a la vivienda a través de la ley 14.449. El art. 1° reza:
“Objeto. La presente Ley tiene por objeto la promocion del derecho alavivienday aun
hébitat digno y sustentable [...]”. Lo que aqui posee capital importancia, no es solo €l
reconocimiento del derecho a acceder a la vivienda, sino que esta debe poseer los
caracteres de ser digna y sustentable, lo cua pone énfasis en la valorizacion que se le
da a sujeto que goza de la misma como sujeto de derecho. También debe prestarse
atencion a sus finalidades, las cuales propenden a planeamiento de proyectos para

atender la cuestion habitacional; tratar integralmente la demanda habitacional urbana; y

34Art. 1° Ley 6.690 de la Provincia de Santa Fe
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generar NUevos recursos que estén orientados a estos fines, reduciendo las expectativas

especul ativas respecto a valor del suelo.®®

5.- La vivienda familiar: Comparaciones entre el Anteproyecto

del afo 2012y d Codigo Civil y Comercial:

Para realizar un andlisis del anteproyecto en cuanto a la vivienda familiar, es de
suma importante comenzar por destacar que € mismo no realizaba distincion aguna

entre vivienda matrimonial o extramatrimonial, en o que a su proteccion se refiere.

En lo que a la disposicion de la vivienda familiar concierne, es que uno de los
conyuges no puede disponer de la misma por voluntad propia, Sino que se requerira del
asentimiento del otro conyuge. Un aspecto curioso, pero no por ello menos importante,
es gque lareforma no solo abarca a la vivienda en si misma, sino que incluye ademés los
bienes muebles que se encuentran dentro de esta®. Esta Gltima idea encuentra sustento
legal, por egemplo, en e Art. 1320 del Codigo Civil de Espafia, cuando reza: “Para
disponer de los derechos de la vivienda habitual y los muebles de uso ordinario de la
familia, aunque tales derechos pertenezcan a uno solo de los conyuges, se requerira el

consentimiento de ambos, o, en su caso, autorizacion judicial”.®’

35Art. 10 Ley 14.449 de la Pcia. de Bs. As.

36Le'vy LM.; Bacigalupo de Girard M. (2012). Laviviendafamiliar y su proteccion en el anteproyecto de
Cadigo Civil. AbeledoPerrot S.A — Thomson Reuters.

37 Art. 1320 del Cédigo Civil de Esparia
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En e mismo sentido se pronuncia nuestro Cadigo Civil y Comercial (ya vigente

en la actualidad), a disponer expresamente en su art. 456: “Actos que requieren
asentimiento. Ninguno de los conyuges puede, sin el asentimiento del otro, disponer de
los derechos sobre la vivienda familiar, ni de los muebles indispensables de ésta, ni
transportarlos fuera de ella. El que no ha dado su asentimiento puede demandar la
nulidad del acto o la restitucién de los muebles dentro del plazo de caducidad de seis
meses de haberlo conocido, pero no mas alla de seis meses de la extincion del régimen
matrimonial. La vivienda familiar no puede ser gecutada por deudas contraidas
después de la celebracion del matrimonio, excepto que lo hayan sido por ambos
conyuges conjuntamente o por uno de ellos con el asentimiento del otro”*. Es
importante detenernos a analizar € articulo en tres partes; la primera de €ellas tiene que
ver con € ya mencionado requisito de asentimiento para la disposicion de la vivienda
en si mismay de los muebles que en ella se encuentran; la segunda, propone la via para
subsanar los actos que contrarien las disposiciones del principio del articulo; y la
tercera, plantea un elemento de capital importancia, y &s la proteccion de la vivienda

frente aterceros, o cua acentlia el carécter tuitivo del cuerpo legal.

Debemos observar que en e articulo analizado ut-supra no se observa €l
requisito de la existencia de hijos menores o incapaces, para poder gozar de la

proteccion de la vivienda

38 Art. 456 C. C. C.
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5.1.- Atribucion preferencial en caso de muerte

Una de las innovaciones més destacables del Anteproyecto es la atribucion
preferencial de la propiedad de la vivienda al conyuge supérstite en € caso de la
particion de la herencia, o bien, la locacion de dicha vivienda s es que esta le hubiese
servido de habitacion y residencia habitual a tiempo del falecimiento del otro
conyuge; corriendo la misma suerte los bienes muebles que se hallaren dentro de la

misma.

Edte instituto ha sido tomado del derecho francés, y actualmente se ve reflgjado
en Cdédigo Civil y Comercial. Mas es menester mencionar que, en caso de que la
vivienda atribuida supere la porcion hereditaria que le corresponde a conyuge

supérstite, este debera compensar |a diferencia en dinero a sus coherederos.

5.2.- Derecho real de habitacion del conyuge supér stite.

Este derecho, presente en el art. 3573 Cédigo Civil de Vélez Sarsfield, mantiene
hoy su vigencia gracias a Anteproyecto; pero no sin algunas modificaciones de suma
importancia. La primera de ellas consiste en que este beneficio operara ahora de pleno

derecho, mas para ello serd necesario que e inmueble no se encuentre en condominio.*

¥ Ar.499C.C.C.
40 _evy LM.; Bacigalupo de Girard M. (2012). Lavivienda familiar y su proteccién en el anteproyecto de
Cadigo Civil. Abeledo Perrot S.A — Thomson Reuters.
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En la actualidad, & Cdédigo Civil y Comercia establece que € Derecho Real de
habitacion de conyuge supérstite no podra oponible a los acreedores del causante (lo
cual representa una desventgja para este, y hasta una brecha que otorgaria paso
potenciaes actos que vulneren tal derecho); pero como virtudes, y en redaccién muy
similar a articulo citado en e pérrafo anterior, serd vitalicio y gratuito sobre el
inmueble que fuere propiedad del causante. Los Unicos requisitos que impone el cuerpo
legal en cuestién, son que dicho inmueble hubiere constituido el hogar conyugal, y que

no se encuentre en condominio con otras personas al momento de la sucesion™.

6.- Régimen del bien defamilia

Actualmente, las particularidades que rigen este instituto se encuentran
reguladas en € art. 244 Codigo Civil y comercial, cuando, en o que ala afectacion del
bien se refiere, enuncia: ‘Puede afectarse a régimen previsto en este Capitulo, un
inmueble destinado a vivienda, por su totalidad o hasta una parte de su vaor. Esta
proteccion no excluye la concedida por otras disposiciones legales. La afectacion se
inscribe en € registro de la propiedad inmueble segun las formas previstas en las reglas
locales, y la prioridad temporal se rige por las normas contenidas en laley nacional del
registro inmobiliario. No puede afectarse nés de un inmueble. Si alguien resulta ser
propietario Unico de dos 0 méas inmuebles afectados, debe optar por la subsistencia de
uno solo en ese caracter dentro del plazo que fije la autoridad de aplicacion, bajo

apercibimiento de considerarse afectado el constituido en primer término”.*?

41 Art. 2383 C. C. C.
42 Art. 244 C. C. C.
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Tradicionamente, regulado por la ley N° 14.394, pero € articulo citado
precedentemente establece una serie de importantes modificaciones, a saber (entre

otras):

a) Se permite la constitucion de bien de familia a una persona que no es
responsable de una, con lo cual, se propone una novedosa tutela a favor de personas
gue optan por desarrollar su vida en solitario. Por otra parte, es menester mencionar que
los conddéminos pueden congtituir bien de familia, incluso s no son conyuges o

parientes.

b) En los juicios de divorcio o en aquellos en que se estén resolviendo
cuestiones de competencia, €l magistrado podra determinar que un bien se afectado al
régimen que estamos abordando, siempre y cuando existan beneficiarios que padezcan
algun tipo de incapacidad, o bien, que su capacidad se halle restringida. La declaracién

del bien respecto ala afectacion se realiza a pedido de parte.

C) El conviviente ahora podra ser beneficiario de este régimen.

d) Se regula expresamente la subrogacion red, la cual permite mantener la
afectacion de una vivienda al régimen del bien de familia, y a su vez, adquirir otra.
Ademas permite hacer extensiva esta proteccién a las indemnizaciones que encuentren

su causa en e seguro o en la expropiacion.
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€) En & caso de quiebra, €l activo liquidado correspondera a los acreedores
de fecha anterior ala afectacion del inmueble; en tanto que e remanente correspondera

al propietario.*®

Bperalta Mariscal LL. (2014). Capitulo 3: Vivienda. En: Medina G; Rivera JC. Cdadigo Civil y
Comercial de laNacion. Editorial LaLey.
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Capitulo | V:

“Jurisprudencia’

Sumario: 1.- Introduccién: Los derechos sociales en la Constitucion Argentina 2.- Los
derechos sociales en la practicay en la jurisprudencia 3.- Jurisprudencia 3.1- Control
efectuado por lajusticia respecto de la garantia minima e indispensable del derecho a la
vivienda digna que e Estado debe otorgar a los sectores socio-econdmicos mas
vulnerables. Opinién mayoritaria del tribuna 4.- La cuestion de la operatividad
derivada 5.- Las obligaciones de hacer y su relacion con la operatividad derivada 6.-
Impacto reciproco y/o smultaneo de los Derechos 6.1.- Recursos para solventar la
satisfaccion de los Derechos 7.- Control judicial de razonabilidad. ¢La razonabilidad
como garantia de Ultima ratio? 7.1.- Dificultades en torno a “ndcleo minimo” 7.2.-
Garantia de la viabilidad biolégica como propuesta redlizada por la mayoria del
tribunal para tutelar a la persona 8.- Argumentos esgrimidos por el voto mayoritario.
Sintesis 9.- Decisiéon del Tribunal en el caso concreto 10.- La carencia de presupuesto
suficiente como argumento estatal 11.- Postura de Petracchi respecto a la ausencia de
un programa concreto para satisfacer los derechos sociales  11.1- Criterio del
magistrado y g e central de su pensamiento 11.2.- Condicionamiento de los derechos a
la solvencia patrimonial  11.3.- Deber del Estado de acreditar su carencia de fondos
12.- Voto de la Dra. Carmen Argibay. Pronunciamiento a favor de la tutela a quienes
padecen discapacidad 13.- Contraposicion de posturas en la resolucion del caso 14.-
Decision fina dela Corte en & caso Q. C.



1.- Introduccion: Los derechos sociales en la Constitucion

Argentina:

El derecho a la vivienda digna parte, como concepto primigenio, de la base del
art. 14bisdela C. N. (“acceso alavivienda digna’) y € Art. 11 del Pacto de Derechos
Econdmicos Sociales y Culturales, entre otros instrumentos que consagran y/o

reconocen dicho derecho.

Tal derecho, al poseer la calidad de congtitucional, goza del carécter supremo
gue la Carta Magna le otorga. Razon por la cua, no pueden ser cuestionados por leyes
y/o contratos, los cuales tienen un carécter jerarquicamente inferior. Mas s se
presentara una contradiccion entre tales derechos, sera viable la impugnacion de los
inferiores, incluso a través de la via judicial; por gemplo, a través de la accién de

amparo (art. 43. C.N.)*,

2.- Los derechos socialesen la practicay en la jurisprudencia:

La doctrina mayoritaria ha sostenido gque se trata de derechos “programéticos’,

debido a que no pueden ser exigidos judicialmente sin una reglamentacion previa por

“4Etchichury HJ. (2013). “Un techo razonable: El derecho alaviviendaen un fallo de la Corte Suprema
Argentina’. Estudios constitucionales. Vol. 11. N° 2, Santiago.
http://www.scielo.cl/pdf/estconst/v11n2/art20.pdf. Fecha de consulta: 16 de agosto de 2016.
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parte del Congreso Nacional o del Poder Ejecutivo Nacional, o bien, que es necesaria

otraley para que puedan entrar en vigencia

Aunque cabe destacar que, €l paso de las décadas ha evidenciado la falta de
dictado de las normas necesarias para que los derechos consagrados en € art. 14 bis C.

N. puedan cobrar efectividad.

Actualmente, el derecho a la vivienda continGa generando opiniones dispares
entre |os catedréticos. Por gemplo, la Dra. Gelli sostiene que e “acceso a una vivienda
digna’ en € art. 14 bis C.N. debe entenderse como generador solamente de una
obligacion estatal de disefiar politicas publicas para facilitar € accesos a una vivienda
digna’. En e mismo sentido se pronuncian los Dres. Sagués y Fayt. Por su parte,
Ekmekdjian realiza su propia interpretacion de la norma: “El derecho del acceso a la
vivienda digna tiene como contrapartida la obligacién del Estado de procurar a todos

los ndicleos un lugar donde desenvolver decorosamente la vida familiar™.

3.- Jurisprudencia:

La Corte argentina, en su célebre fallo “Q. C.”*%, analizé y resolvié de manera
novedosa y progresiva la deicada cuestion de la vulnerabilidad socia, que

cotidianamente impide a determinados sectores sociales el acceso ala vivienda:

* Ibid idem

46Q.C.,S. Y. c/ Gobierno dela Ciudad de Buenos Airess/ amparo. (24 de abril de 2012).
http://www.saij.gob.ar/corte-suprema-justicia-nacion-federal -ci udad-autonoma-buenos-aires--gobierno-
ciudad-buenos-aires-amparo-fal2000045-2012-04-24/123456789- 540-0002- 1ots-eupmocsol | af . Fecha
de consulta: 30 de diciembre de 2016.
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1) Hechos y trémite: Silvia, una mujer boliviana de 36 afios, reside en la
Argentina desde el afo 2000. Se halla en situacion de calle en la ciudad de Buenos
Aires junto a su hijo, e cual padece una encefal opatia congénita no evolutiva, la cua le

ha provocado una serie de multiples discapacidades.

Durante un determinado periodo de tiempo, Silvia fue incluida en un programa
de subsidios, pero retorn6 a su situacién de cale a concluir el periodo durante el cual

era beneficiaria de dicha cobertura.

Silvia inicia un amparo por sus derechos, con € patrocinio de la Defensoria
Genera de la Ciudad, solicitando “una solucion que nos permita acceder a una vivienda
en condiciones dignas de habitabilidad, preservandose nuestra integridad familiar”, y la
concesion de una medida cautelar. Obteniendo una resolucion favorable en la primera
instancia, la cua luego fue confirmada por la Camara ante la apelacion interpuesta por
el Gobierno local. Luego & Superior Tribunal de Justicia de la Ciudad revoca dichas
sentencias; sefialando que las autoridades demandadas cumplen sus obligaciones al

mantener unared de alberguesy paradoresy al establecer programas de subsidios.

Contra la mencionada resolucion, Silvia Q. C. interpone un recurso, € cua le
posibilitael planteo de su reclamo antelaC. S. J. N. Y luego de realizados |os tramites
pertinentes, e tribunal nacional dicta sentencia, resolviendo que las autoridades de la

Ciudad no han cumplido con los deberes a su cargo y emite ordenes destinadas a
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remediar la situacion de desproteccién y vulnerabilidad por la que atraviesan Silviay su

hijo*’.

3.1- Control efectuado por la justicia respecto de la garantia

minima e indispensable del derecho a la vivienda digna que € Estado

debe otorgar a los sector es socio-econdmicos mas vulner ables. Opinidn

mayoritaria del tribunal:

Los votos mayoritarios, los cuaes fueron emitidos por los Dres. Lorenzetti,
Highton de Nolasco, Fayt, Magueda y Zaffaroni; encuadran e derecho a la vivienda,
incluyendo la frase pertinente del art. 14bisC. N., e art. 25delaD. U.D. H., & art. 11
del P. D. E. S. C,, los arts. 23 y 27 de la Convencion de los Derechos del Nifio (C. D.
N.),y e art. 11 delaD. A .D. H. En referencia al caso, se destaca el inc. 23 del art. 75,
gue define a las personas con discapacidad y a los nifios (entre otros) como sujetos
beneficiarios de acciones positivas. Afiade dos tratados internacionales de aplicacion,
aprobados por e Congreso: la Convencion sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad (aprobada por la Ley N° 26.378, en 2008) y la Convencién
Interamericana para la Eliminacion de Todas las Formas de Discriminacion contra las
Personas con Discapacidad (aprobada por Ley N° 25.280, en 2000). Estos tratados no
tienen jerarquia constitucional. Luego ingresaa la legislacion local, repasando € art. 31
de la Constitucion de la Ciudad, referido a derecho a la vivienda, y las pertinentes

leyes inferiores.

47Etchichury HJ. (2013). “Un techo razonable: El derecho alavivienda en un fallo de la Corte Suprema
Argentina’. Estudios constitucionales. Vol. 11. N° 2, Santiago.
http://www.sciel o.cl/pdf/estconst/v11n2/art20.pdf. Fechade consulta: 16 de agosto de 2016.
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El 14 de diciembre de 2011, el Comité encargado de controlar la vigenciadel P.
D. E. S. C. emitié sus Observaciones Finales sobre la Argentina; recordando asi las
obligaciones del Estado en materia de vivienda, y evaluando e grado de cumplimiento
respecto de los derechos contenidos en € Pacto. En € péarafo 21, de sus

Observaciones, el Comité:

a) “reitera su preocupacion por el persistente déficit de vivienda en el Estado
parte’, expresado en e “desfase entre las necesidades de grandes sectores de la

sociedad y la ofeta de aoamiento adecuado 'y  asequible’;

b) critica la “inexistencia de datos analiticos oficiaes fiables a este respecto”;

C) subraya que “la especulacion contra la tierra, la propiedad inmobiliariay la
construccion” crea “dificultades de acceso a la vivienda para la poblacion de ingresos

mediosy bgos’;

d) insiste en expresar “su preocupacion por los desalojos forzados de personas
y grupos marginados y desfavorecidos, en contravencion de las obligaciones contraidas
por € Estado parte en virtud del Pacto, situacion que afecta en particular a los

migrantes y a los pueblos indigenas (art. 11, par. 1 P.1.D.E.S.C.)".

Como consecuencia de ello, e Comité insta al Estado argentino a “garantizar a
todos €l acceso a una vivienda adecuada y asequible, con seguridad juridica de la

tenencia’, a “luchar contra la especulacion en los mercados inmobiliario, de la tierray
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de la construccion”, y a tomar medidas para asegurar que las personas desalojadas
accedan a un alojamiento alternativo o una indemnizacion justa y equitativa, segin la
0. G. 7 (1997) del mismo Comité. No obstante, la sentencia del a Corte ro reflgja ni
discute e contenido de este pronunciamiento, directamente aplicable a caso por

integrar las “condiciones de vigencia’ del Pacto.

En conclusién, la mayoria de la Corte ha sostenido que este marco reconoce “é
derecho de acceso a una vivienda digna’ y “el deber de proteccién de sectores
especia mente vulnerables como las personas con discapacidad y 1os nifios en situacion

de desamparo” 8,

4.- Lacuestion de la oper atividad derivada:

El voto mayoritario establece que ese derecho y ese deber “no son meras
declaraciones, sino normas juridicas operativas con vocacion de efectividad”
(considerando 10).

Sin embargo, en su considerando N° 11, inmediatamente hace una nueva
distincion entre “operatividad derivada” y “operatividad directa’. Las normas sobre
derecho a la vivienda bgjo examen tienen operatividad “derivada’, la cua (como se ha
mencionado) “requiere de una ley del Congreso o de una decision del Poder Ejecutivo

que provoque su implementacién”.

“8|pid idem.
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Ante esta postura, nos corresponde preguntarnos cua es la diferencia especifica

entre “operatividad derivada’ y € ya conocido concepto de “programaticidad”.

Es importante mencionar que la postura adoptada en e falo en un primer
momento aparenta un avance, debido a que fija de manera expresa la operatividad. Sin
embargo, le asigna a dicha operatividad € caracter de “derivada’, lo cud le resta
impulso. Por otra parte, se debe considerar que: tanto la programaticidad como la
operatividad derivada, excluyen la posibilidad de peticionar judiciamerte. En otras
palabras, dado que & Congreso no posee intervencién en dicha cuestion, no seria
posible denunciar una eventual inconstitucionalidad por omision. Bajo esta Optica, solo
la “operatividad directa’ admite que se pueda reclamar judicialmente la satisfaccion de

un derecho®.

5.- Las obligaciones de hacer v su relacion con la operatividad

derivada:

Debemos tener en cuenta que la denominada operatividad “derivada’ procede
en aquellos casas conde haya obligaciones de hacer por parte del Estado. Y en este
punto € tema merece una observacion, y es que la tutela del Estado con respecto a los
derechos, abarca los aspectos activo y omisvo. Ya que las omisiones,
indefectiblemente traen aparejadas determinadas acciones por parte del Estado, y
viceversa. Por gemplo: La omision de construir nuevas viviendas para |os sectores

econdmicamente mas vulnerables puede coexistir con la accién de desalojar a

pid idem.
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inquilinos que se encuentren en mora y/o rematar una casa por deudas de carécter

impositivo°.

6.- lmpacto r eciproco y/o smultaneo de los Der echos:

Es necesario tener presente que los derechos de una persona siempre van a tener
repercusion sobre los derechos de otra, o inclusive, sobre los de si misma. Inclusive la
libertad de pensamiento, que tiene como nota caracteristica la intimidad, tiene
proyecciones hacia €l resto del accionar humano y hacia el modo en que se disfruta de

|os otros derechos.

6.1.- Recur sos par a solventar la satisfaccion de los Der echos:

A su vez, no hay demasiados derechos que puedan ser garantizados sin recursos,
cuenta de ello da, por gemplo, e reconocimiento del derecho de propiedad, y es que
aunque presupone una tutela de caracter negativo, requiere de registros y mecanismos

gue estén dirigidos a su proteccion efectiva.

También hay que tener en consideracion que no hay derechos con nula
incidencia social; tal es el caso, por gjemplo, del derecho de propiedad de un ahorrista

durante una crisis bancaria general, ya que una orden emitida por e Poder Judicial que

01 pid idem.
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haga lugar al reclamo de un solo titular de cuenta repercute inmediatamente en el

resto®’.

7.- Control judicial de razonabilidad. /L a razonabilidad como

gar antia de Ultima ratio?;

La mayoria de la Corte explica la nocién de razonabilidad como “una garantia
minima del derecho fundamental”. Tal minimo opera como limite a la discrecionalidad
de las autoridades responsables de confeccionar la reglamentacion de los derechos. Sin
embargo, € texto constituciona y los tratados de igua jerarquia no contienen
fundamentos para considerar a los derechos como “minimos’. En todo caso, la
Observacién General N° 3 (1990) del Comité sostiene que el Pacto de Derechos
Econdémicos, Sociales y Culturales obliga a cumplir, a menos, con un ndcleo minimo,
segun € art. 2.1 del mismo. Pero la proteccion de los derechos no se agota Unicamente
con esta tutela, ya que los Estados deberan garantizar la progresividad de tales
derechos, la cua se encuentrafijadaen € art. 21 del P. D. E. S. C. segun € cual cada
Estado “se compromete a adoptar medidas [...] para lograr progresivamente, por todos
los medios apropiados, inclusive en particular la adopcion de medidas legidativas, la

plena efectividad de |os derechos aqui reconocidos’?.

11pid idem.
21 pid idem.
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7.1.- Dificultades en torno al “ nucleo minimo”:

Sobre la base de o expuesto, se denota que e Comité introdujo € concepto de
un nicleo minimo entendiendo que si € Pacto no obligara a cumplimentar dicho
minimo, no tendria razon de existir. Posteriormente, por medio de sus O. G. ha
intentado fijar ese nivel conforme alos distintos derechos, asi: La educacién enlaO. G.

N° 13 (1999), punto 57; lasalud en la O. G. N° 14 (2000), puntos 11, 12, y 43.

Hay que tener en cuenta que mas ala de las posiciones contrapuestas en lo que
a consenso sobre el minimo se refiere, éste podria ser e punto de partida para

fundamentar €l incumplimiento de los derechos sociales por parte del Estado.

Por dltimo, existe otro argumento mas para dar por descartado € concepto de
nucleo minimo como ee centra del andlisis sobre la tutela de los derechos y su
efectivo cumplimiento. La Constitucion Nacional Argentina no recepto este concepto al
incorporar los derechos (sociales, civilesy politicos). Esto se debe a que & enfoque del
ndcleo minimo no encuentra andamigje textual en nuestra Carta Magna. Sino que, por
el contrario, € lenguge utilizado en la redaccién se encuentra orientado a la plena
vigencia de los derechos, condicionada por la previa reglamentacion de su gjercicio.
Mas es nuestro deber degjar en claro que la progresividad y la cuestion de la
disponibilidad de recursos si se hallan incluidas (por medio de la incorporacion del P.
D. E. S. C). Corresponde guiar la interpretacion hacia la mayor extension posible,
tomando como punto de partida la progresividad en funcién de los recursos disponibles.

De todo lo mencionado, podemos deducir que e vulnerar los derechos no encuentra su
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punto de inflexion en la idea de un minimo, sino en la falta de cumplimiento de las

pautas expuestas en el presente parrafo>3.

7.2.- Garantia de la viabilidad biolégica como propuesta

realizada por la mayoria del tribunal paratutelar ala persona:

Merece la pena detenerse a reflexionar que € voto mayoritario aparenta
concebir los derechos sociales como versiones mas complejas de los derechos
fundamentales como la vida y la salud, es decir, que los considera como meras
proyecciones de derechos que tutelan la integridad a nivel biolégico. Dicho enfoque
restringe la visién propuesta por un Pacto que apunta a reconocer derechos de un
contenido mucho mas profundo, ya que su fin Ultimo es garantizar la autonomia de la

persona en un plano que trasciende e mero mantenimiento de las funciones vitales.

8.- Argumentos esgrimidos por & voto mayoritario. Sintess:

a) Los derechos congtitucionales poseen cardcter de  operativos.

b) El Estado muchas veces tiene la obligacion de invertir recursos en
cumplimentar obligaciones de hacer, 1o cua repercute en otros derechos En dichas
ocasiones, la operatividad posee € caracter de “derivada’, ya que los derechos solo

podran efectivizarse a través de reglamentaciones legidativas y gecutivas; es decir, que

31 pid idem.
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ante un eventual incumplimiento del Estado, al asegurar su efectiva implementacion, no

es posible su exigenciajudicia de forma directa

C) El control de razonabilidad solo podra efectuarse una vez que se hayan dictado

las reglamentaciones pertinentes.

d) La razonabilidad solo serd tal cuando se asegura un minimo de derechos a los grupos
sociales econdmicamente menos favorecidos y/o vulnerables. Por € contrario, no habra
razonabilidad cuando la falta de garantia de tales derechos puede derivar en un peligro

para la existencia misma de la persona.

Como resultado, se observa que los derechos sociales quedan sujetos a arbitrio
del Poder Ejecutivo y € Poder Legidativo, los cuales cuentan con la potestad de
abstenerse de ponerlos en vigor, sempre y cuando no lleguen a extremo de no
garantizar su goce a niveles elementales. Y es en tal caso, cuando los sectores
socialmente vulnerables pueden peticionar a la justicia que estos sean protegidos. Aqui
nuevamente, resalta la concepcion “extrema’ de los derechos, los cuales no serian

reconocidos si no fuere en casos de urgente necesidad de ser satisfechos>.

>pid idem.
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9.- Decision del Tribunal en @ caso concr eto.

Una vez delineado e contenido del derecho a la vivienda, e Tribunal se
encuentra en condiciones de aplicarlo a caso concreto. En e presente falo, los
eventuales beneficiarios de dicho derecho son una mujer y su hijo discapacitado. Dicha
situacion, debido a su extrema urgencia, habilita la intervencion de la justicia, la cual
declara que el programa de subsidios que ofrece la Ciudad para casos con estas
particularidades no es suficiente para subsanarlos; también cabe destacar que a Silvia
Q. C. no se le ha garantizado la posibilidad de acceder a un trabgjo que le provea una
ingresos suficientes para solventar la satisfaccion de su derecho a la vivienda. Ademas,
hay que remarcar que la Ciudad no cuenta con un plan de contingencia para afrontar

una problematica social como la que padecen las personas en situacion de calle.

Se puede remarcar nuevamente que el voto mayoritario se encuentra orientado

Unicamente a garantizar los derechos sociales solo en casos de extrema necesidad.

En numerosas ocasiones, esta tendencia a limitar los derechos encuentra
fundamento en la carencia de recursos; |o cual derivaen priorizar a quienes no cuentan

con medios para poder satisfacer sus necesidades por si mismos.

Seguin expone Etchichury “Siguiendo esta linea, por gjemplo, no corresponde

abrir las puertas del hospital estatal gratuito a quien disponga de dinero suficiente para
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contratar el mismo servicio en el ambito privado. Resulta fécil imaginar como se aplica

esta linea de pensamiento a caso de la vivienda™®.

Desde esta Optica, 10 que se busca es reducir costos y optimizar recursos, en

lugar de garantizara la sociedad toda el pleno goce de sus derechos.

Ademas, hay que destacar que bajo este punto de vista existe otro obstéaculo, €
cual consiste en e hecho de focalizar las politicas que aseguran derechos sociales solo
a determinados grupos sociales, |o que indefectiblemente implica vulnerar € principio

de progresividad consagrado por el P. D. E. S. C.

El aspecto clave de la cuestion es que los derechos sociales no establecen una
modalidad de acceso subsidiario a los mismos. Es decir, que la funcién del mercado es
brindar diversas dternativas de satisfaccion de las necesidades tuteladas por |o
derechos sociaes, pero de ninguna manera se subordina la garantia de esos derechos al
poder adquisitivo de las personas. El paradigma de los D. D. H. H. se encuentra
orientado a combatir la concepcion meramente comercia de los bienes y servicios que

sirven a la satisfaccion de los derechos més elemental es de |a persona humana.

51 pid idem.
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10.- La carencia de presupuesto suficiente como argumento

estatal.

En el considerando 14 del fallo se da uno de sus aspectos mas relevantes, ya que
aqui la mayoria de la Corte rechaza el argumento esgrimido por € Estado, que sostenia
que la falta de recursos lo debia eximir del cumplimiento de sus obligaciones. Se debe
resaltar que dicho argumento solo encontraria fundamento s e Estado hubiere
realizado un andlisis exhaustivo de su presupuesto, con el objeto de tutelar |os derechos
sociales de la forma més eficaz a su acance, y optimizando la mayor cantidad de

recursos posibles®.

11.- Postur a de Petracchi respecto a la ausencia de un programa

concr eto par a satisfacer 1os der echos sociales.

Petracchi reconoce la existencia de derecho a la vivienda, y sostiene el deber
estatal reglamentarlo. Seguin el art. 28 de la C. N. la reglamentacién debe ser razonable,
esto es “adecuad[a] para alcanzar, a partir de laredlidad [...], finalidad”®’ contenidaen
la Constitucion. Esta cuestion merece un andisis minucioso de las circunstancias

econdmico-sociales.

%81 pid idem.
STArt. 28 C. N.
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11.1- Criterio del magistrado y g e central de su pensamiento:

Petracchi sostiene la tradicional doctrina de la Corte, la cua se inclina por la
razonabilidad como proporcionalidad. Por ello, su voto se centra en la ausencia de
programas estatales que se destinen a casos particulares de personas que padecen la
indigencia. Y concluye en que no se ha implementado adecuadamente el derecho a la

vivienda®®.

11.2.- Condicionamiento de los derechos a la solvencia

patrimonial:

Es de capital importancia destacar que €l Dr. Petracchi sostiene el deber de toda
persona de, méas alla de que se le garanticen los derechos, trabajar para poder procurar

su satisfaccion; s bien un derecho no puede condicionarse a tales requisitos.

El voto se fundamenta en que las contraprestaciones que la persona debe aportar
para solventar € gasto que demande el aseguramiento de sus derechos “contribuyen a
garantizar otros derechos fundamentales, tales como la dignidad humanay el derecho a
procurarse la satisfaccion de las necesidades béasicas y vitales mediante € propio

trabgjo (art. 6, P. D. E. S. C.)"°.

%8Etchichury HJ. (2013). “Un techo razonable: El derecho a laviviendaen un fallo de la Corte Suprema
Argentina’. Estudios constitucionales. Vol. 11. N° 2, Santiago.
http://www.scielo.cl/pdf/estconst/v11n2/art20.pdf. Fecha de consulta: 16 de agosto de 2016.
591 o ¢

Ibid idem.
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11.3.- Deber del Estado de acreditar su carencia de fondos:

En € presente fallo, y a igual que la mayoria de la Corte, Petracchi analiza la
cuestion presupuestaria, estableciendo que el Estado no esta obligado a hacer més que

lo que le permite su capacidad econdmica.

No obstante, sostiene que “es e Estado quien debe demostrar que ha realizado
todo esfuerzo por satisfacer sus deberes, y no e afectado que ve sus derechos
insatisfechos’. Se trata de una particular observacion, que se encuentra ausente en €l

voto de la mayoria.

12.- Voto de la Dra. Carmen Aragibay. Pronunciamiento a favor

delatutela a quienes padecen discapacidad:

La Dra. Argibay sostiene la irrazonabilidad de otorgar a Silvia Q. C. y a su hijo

el mismo trato que a quienes no padecen discapacidad alguna.

En su voto, la ministra ro determina cual serian las prestaciones adecuadas que
se le deben brindas los peticionantes. Etchichury analiza que existe la posibilidad de

gue la ministra considere que el Poder Judicial no detente la legitimidad suficiente para
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dar solucion a la cuestion que motiva a fallo, y que la misma deberia ser resuelta por

|las autoridades politicas (en este caso, el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires)®°.

El rasgo caracteristico del voto de la Dra. Argibay es el énfasis puesto en la
discapacidad que padece €l nifio, que le otorga un status de vulnerabilidad que debe ser
contemplado de manera especial. Aqui, € centro de la discusion no esta fijado en los

derechos como tales, sino en la calidad del sujeto.

Un aspecto que resulta curioso, es que la madre del nifio solo seria alcanzada
por un trato especial, debido a su calidad de tal, y no como titular de sus propios
derechos como persona. Lo cua abre €l interrogante sobre que sucederia si en un
determinado momento, y por la razon que fuere, dgjare de cumplir con su rol de

asistente permanente del nifio discapacitado.

13.- Contraposicion de posturas en la resolucion del caso:

Corresponde analizar € voto mayoritario, y distinguir dos ordenes que este le da d

Gobierno de la Ciudad:

a) Laprimeraes proveer el servicio de salud tanto a Silvia Q. C. como a su hijo, asi
como la prestacién de asistencia social, con el objeto de asesorarla para encontrar una

solucion a su problemética.

01 pid idem.



62
b) La segunda consiste en garantizar a la mujer y su hijo un alojamiento que se adecue
a la patologia que este Ultimo padece, con posibilidad de incluirlos en un programa que

les otorgue una solucion con caracter permanente.

Notese que la primera de dichas érdenes se encuentra orientada a impulsar a la
persona a que busque por si misma una solucion a su problema, y que el Estado cumpla
un rol de acompafiante y garante de los derechos, mas sin encontrarse integramente
obligado a prestar la solucion. Aqui, merece la pena detenerse a reflexionar s este

criterio puede ser aplicado a otros derechos.

Petracchi, en su voto, atribuye toda la responsabilidad de velar por e pleno goce

de los derechos sociales al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, y no a SilviaQ. C.

Fundamenta su decisién en € urgente estado de necesidad que aqueja a la
peticionante, el cual sirve de razén suficiente para que el Estado ponga en marcha los

correspondientes mecaniSmos para proveerle una solucion.

Argibay, por su parte, pone de manifiesto lo especia del caso en cuestion,
debido a la situacion de madre e hijo, mas no menciona ninguna obligacién concreta

que deban cumplimentar |as autoridades del Estado®?.

®11pid idem.
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14.- Decision final dela Corteen € caso Q. C.:

Es necesario destacar que la decision de la Corte se incliné favorablemente para

la peticionante, aln en contra del Gobierno de la Ciudad.

También es menester detenernos a reflexionar que la esencia de
pronunciamiento se orienta a reconocer vocacion de efectividad a los derechos sociales,
y que la carencia de recursos por parte del aparato estatal, no lo exime de sus

obligaciones para con |os derechos de las personas.

Pero més alla de todos |os aspectos analizados ut supra, hay diversas aristas que

deben ser precisadas.

1. El hecho de otorgar prioridad a la satisfaccion de derechos en casos especiales, se

traduce como una postergacion indefinida para €l resto de la sociedad.

Si bien e art. 75 inc. 23 de la C. N. prevé la proteccion especifica y adicional de
determinados grupos, no los coloca como sujetos que detentan un derecho “mejor” que

el resto de las personas, ya que los derechos poseen carécter universal.
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2. Negar € reclamo judicial de un derecho socia por carecer de reglamentacion seria
una contradicciéon al art. 43 de la Constitucion Nacional Argentina, debido a que €
mismo habilita la via de amparo (salvo que hubiere otra via judicia més idonea) para

reclamar € goce de los derechos.

3. LaC. N. no contempla programaticidad ni |a* operatividad derivada’.

4. Lafijacion de un nicleo minimo de derechos, como indico |la mayoria de la Corte en
su voto, implica considerar que este debe ser protegido en casos extremos, tales como

cuando la vida de una persona corre peligro.

5. La potencial responsabilidad de una persona por la pérdida de sus derechos, segun

propone la mayoria del Tribund.

6. La aceptacion de un sistema que condicione e pleno goce de los derechos a
determinadas prestaciones de caracter econdmico por parte de quien es titular de los

mismos.

7. Laprioridad en e disfrute de los derechos, cuyo génesis se hallaen una caracteristica

de carécter personal, como lo es la discapacidad®?.

%21 pid idem.
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Capitulo V

“El derecho a la vivienda digna abor dado desde la dptica

inter nacional, tomando como parametro € caso particular de un pais

testigo: Japon”.

Sumario: 1.- Constitucion Naciona de Japon 2.- Sistema de planificacién del uso de
latierra urbana en Japon 2.1.- Sistema de Division de Area 2.2.- Revision Flexible de
la Division de Area 3.- Zonas de Uso del Suelo 3.1.- Distrito especia de uso de la
tierra 3.2.- Regulacion de Zona y Construccion 3.3.- Restricciones en la forma del
edificio en las zonas de uso del suelo 4.- Sistemas de Incentivos para Proyectos
Excelentes 5.- Plan de Didtrito  6.- Plan maestro para la planificacion urbana 7.-
Procedimiento de Aprobacion de los Planes de la Ciudad 8.- Leyes relacionadas con
las transacciones de bienes raices en Japén 8.1.- Leyesrelativas a uso de latierra 8.2.-
Leyes relativas a la construccion de edificios 8.3.- Leyes Reguladoras Inmobiliarias
8.3.1.- Ley de Negocios de Edificacion de Lotes y Edificios 8.3.2.- Ley Gestion de
Condominios 9.- Leyesy regulaciones relativas a la publicidad 10.- Ley sobre tierras
y arendamientos de edificios 10.1.- Leyes relativas a contratos de venta y de
arrendamiento  10.2.- Ley de Contrato del Consumidor 11.- Leyes sobre Titulos y
Derechos 11.1.- Codigo Civil (titulos y derechos) 11.2.- Ley de Propiedad de la
Unidad de Construccion 11.3.- Ley sobre tierras y arrendamientos de edificios 11.4.-
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Ley de Facilitacion de Reconstruccion de Condominios 12.- Leyesrelativas a registro
de bienes inmuebles 12.1.- Ley de Registro de Bienes Raices 13.- Leyesrdativas ala
gestion de condominios 13.1.- Ley de Propiedad de la Unidad de Construccion 13.2.-
Ley de Promocion de la Gestion de Condominios 14.- Leyes relativas a los defectos de
las propiedades de la vivienda 14.1.- Cédigo Civil (garantia contra defectos) 14.2.-
Ley de Garantia de Calidad de Vivienda 14.3.- Ley sobre Garantia de Defectos de
Vivienda Especificadal5.- Aportes desde € disefio y la arquitectura a las viviendas

sociales.
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1.- Constitucion Nacional de Japon:

Para dar comienzo a presente capitulo, es menester comenzar por citar la Carta
Magna de Japon, cuyo andlisis nos brindara € andamigje legal indispensable para
analizar el derecho alavivienda digna en dicho pais, asi como todas las cuestiones que

le son relativas. Por ello, se colocard énfasis en los Arts. 25y 29 de dicho cuerpo legal.

ARTICULO 25: “Todos los ciudadanos tendran el derecho de mantener un nivel
minimo de vida saludable y cultural. En todos los érdenes de la vida humana, el Estado
conducira sus esfuerzos a la promocion y acrecentamiento del bienestar y la seguridad

social y lasalud pablica’. %

El mencionado articulo tutela expresamente a la persona en su bienestar y la
seguridad social, lo cual denota una total afinidad con e art. 14 bis de la Constitucion
Naciona Argentina; debido a que ambos poseen una funcion tuitiva de las necesidades

més primordiales de la persona humana por su simple calidad de tal.

ARTICULO 29: “El derecho de poseer o retener propiedades es inviolable. Los

derechos de propiedad seran definidos por la ley en conformidad con el bienestar

83Constitucion de Japon. Art. 25. (s.f). http://www.cu.emb-japan.go.jp/es/docs/constitucion_japon.pdf.
Fecha de consulta: 2 de febrero de 2017.
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publico. La propiedad privada puede expropiarse con fines de utilidad publica, previa

justa compensacion”. %

En este caso, € articulo pone énfasis en un derecho de primera generacion (de
carécter liberal) por excelencia la propiedad privada. Y aunque e derecho a la
vivienda digna encuadra, a nuestro criterio, de manera més acertada en los derechos de
segunda generacion (de caracter socia), ha de observarse que la segunda oracién del
articulo formula una suerte de vinculo entre e derecho de la propiedad y € bienestar
publico, librando su reglamentacion especifica a la ley. Esto nos da la pauta de la
postura protectora de la persona que adopta la Congtitucion Nacional de Japon al

garantizar libertades y derechos en armoniosa simultaneidad.

2.- Sistema de planificacion del uso delatierra urbana en Japon

El sistema de planificacion del uso de la tierra urbana esta establecido para
lograr un ambiente urbano agradable y crear paisgjes urbanos con caracteristicas
significativas. El sistema proporciona un conjunto de reglas, tipos de uso de la tierra,

incluyendo e uso residencial, comercial e industrial ®®.

®4Constitucion de Japdn Art. 29. (s.f). http://www.cu.emb-japan.go.jp/es/docs/constitucion_japon.pdf.
Fecha de consulta 2 de febrero de 2017.

65Japc'm. Divisién de Urbanismo, Oficina de Desarrollo Urbano y Territorial, Ministerio de Tierras,
Infraestructuray Transporte. Enero de 2003. Sistema de planificacion del uso de latierraurbanaen
Japon. URL: http: // www.mlit.go.jp/english/. Fechade consulta: 16 de febrero de 2017.
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Se pueden observar diversas medidas para la planificacion urbana, que cada
gobierno local aplica a las respectivas &reas, en funcion de las circunstancias de cada

una.

2.1.- Sistema de Divisién de Area

Bajo e sistema de Division de Area, un drea de planificacion urbana se clasifica
en Area de Promocion de Urbanizacion y Area de Control de Urbanizacion para la
inversion publica para € desarrollo infraestructura urbana, tales como caminos, parques
y acantarillado, puede ser para crear un area urbana de alta calidad. Para las tres é&reas
metropolitanas - Tokio, Osakay Nagoya (...) se desighara una nueva clasificacion de la
Divisién de Area, mientras que en € caso de otras éreas, la decision de introducir la

Division de Area se dejaa gobierno de la Prefectura correspondiente®®.

2.2.- Revision Flexible dela Division de Area

En e caso de que un Area de Promocion de Urbanizacion no posea las
condiciones adecuadas para la construccion de infraestructura, es posible que la misma
termine siendo construida por debajo de los esténdares de calidad correspondientes, o
cual puede deberse a falencias en la planificacion, control y desarrollo de tales
proyectos urbanisticos. A continuacion, se realizard una enumeracion de medidas

destinadas a prever este tipo de situaciones:

%|pid idem
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- Revision regular: Se lleva acabo realizando célculos acerca de la porcion de

area ocupadas por poblacion y por industria; obteniendo los datos pertinentes a través
de encuestas, y con la finalidad de prever la proporcién éptima de ocupacion de area
por cada una de las mismas, de cara a futuro. Tales encuestas, se realizan con una
periodicidad estimada de cinco afios entre cada una, sirviendo sus datos para integrar
los proyectos de planificacion de las ciudades, las cuaes seran informadas
oportunamente a las autoridades tales como la del sector agricola, con € objeto de

coordinar la gjecucién de dichos proyectos.

- Revision Ocasional: Su realizacion se destina a un distrito especifico, cuando

haya una clara prevision en las perspectivas de desarrollo sistemético del mismo.

3.- Zonas de Uso del Suelo

Actualmente, son un total de doce las categorias de zonas de uso de latierra, las
cuales proporcionan un patrén para la zonificacion del uso de la misma en cadatipo de
drea urbana. Estas se pueden categorizar generalmente en usos residenciales,
comerciales e industriales. Cada zona de uso del suelo tiene especificaciones relativas a
los usos de los edificios que se pueden construir en la zona. Cada zona se asigna de

acuerdo con unavision futura del patrén de uso de latierra

a) Categorial: Exclusivamente residencial de baja altura. Esta zona esta designada para
la zona residencia de poca atura. Los edificios permitidos incluyen residencias,

pequefias tiendas u oficinas, y edificios de escuela primaria/ secundaria.
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b) Categoria Il: Exclusivamente residencial de baja atura. Esta zona esta disefiada
principalmente para edificios residenciales de baja altura. Ademas, de los edificios de
la escuela primaria / secundaria, se permiten ciertos tipos de edificios comerciales con

una superficie de suelo de hasta 150 m 2,

c) Categoria |: Zona residencial con orientacion media / alta. Esta zona esta designada
para edificios residenciales de mediano a ato. Ademés de los edificios de hospitales y
universidades, se permiten ciertos tipos de edificios comerciaes con una superficie Util

de hasta 500 m 2.

d) Categoriall: Zonaresidencia con orientacion media/ ata. Esta zona est4 designada
para edificios residenciales de mediano a ato. Ademas de edificios de hospitales y
universidades, los edificios permitidos incluyen algunas tiendas y edificios de oficinas

con un piso de hasta 1500m 2 para proporcionar comodidad a la comunidad local.

€) Categoria |: Zona residencial. Esta zona esta designada para proteger e entorno
residencial. Los edificios permitidos incluyen algunas tiendas y edificios de oficinas

con un piso de hasta 3000m 2.

f) Categoriall: Zonaresidencial. Esta zona esta designada para proteger principalmente
el entorno residencial. Los edificios permitidos incluyen tiendas, oficinas y hoteles, asi

como edificios con karaoke.
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g) Zona cuas residencial: Esta zona esta designada para permitir la introduccion de
instalaciones relacionadas con vehiculos a lo largo de la carretera, protegiendo al

mismo tiempo el entorno residencial, en armonia con dichas instalaciones.

h) Zona comercial de barrio: Esta zona se designa para proporcionar instalaciones de
compras diarias para los residentes del barrio, ademas de los edificios residenciaes y
las tiendas. Cabe aclarar que en este tipo de zona se permiten pequefios edificios de

fébricas.

i) Zona comercia: Bancos, cines, restaurantes y tiendas departamentales son
construidos en esta zona. Las construcciones residenciales y pequefias fébricas también

son admitidas en la misma.

J) Zona cuas industrial: Esta zona esté principalmente ocupada por instalaciones
industriales ligeras y servicios. Casi todos los tipos de fébricas estan permitidas excepto

aquellas que se consideran particularmente nocivas para el medio ambiente.

k) Zona industrial: Cualquier tipo de fabrica se puede construir en esta zona. Mientras
que los edificios residenciales y tiendas se pueden construir; las escuelas, hospitales y

hoteles, no se permiten.

) Zona industrial exclusiva: Esta zona esta designada para las fébricas. Mientras que
todos los tipos de edificios de la fébrica se permiten, las residencias, escuelas, tiendas,

hospitales y hoteles, no se pueden construir.®’

7 | bid idem
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3.1.- Distrito especial deuso delatierra

Posee un carécter suplementario respecto de las regulaciones de uso de latierra
en la Zona de Uso del Suelo. Esta designado dentro de una Zona de Uso del Suelo, pero
con la particularidad de poseer finalidades especificas, como lograr un ambiente con
Optimas condiciones de salubridad, o un uso més eficaz de la tierra. Las regulaciones
bajo la Zona de Uso del Suelo se aplican uniformemente a nivel nacional. Sin embargo,
en € Distrito de Uso Especia de Tierras, las regulaciones de la Zona de Uso de Tierras
pueden ser modificadas por el reglamento municipal. Por o cual, cada municipio podra
reforzar o flexibilizar las reglamentaciones de la Zona de Uso del Suelo, en funcidn de

|as necesidades locales.

3.2.- Requlacion de Zonay Construccion

Controlae volumen de los edificios, asi como su altura, y €l uso que de ellos se
hace bgjo las previsiones de la Ley de Estandares de Construccion. Estos reglamentos
estan disefiados para evitar una mezcla de edificios utilizados para diferentes propdsitos
en una zorg, y para garantizar el entorno adecuado para €l tipo especifico de uso de la

tierra
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3.3.- Restricciones en laforma del edificio en las zonas de uso del

do

Restricciones del plano inclinado: Las restricciones limitan las alturas del
edificio en proporcién a la distancia d otro lado de los limites de los caminos que
enfrentan, o desde los limites del sitio adyacente. Garantiza un espacio adecuado para

lailuminacion y la ventilacion entre edificios 0 en carreteras.

Estas restricciones de plano inclinado no se aplican a edificios que pueden
asegurar niveles de iluminacion y ventilacion equivalentes o superiores a los de esta

restriccion.

Restriccion de la relacion suelo-superficie segin la anchura de la carretera
adyacente: La relacion maxima sudo-superficie de una obra que tenga una carretera de
menos de 12 m de ancho no excedera del valor obtenido multiplicando la anchura de la
carretera en Metros para una determinada proporcion (para las zonas residenciales de

uso de latierra, esta proporcion es 0.4 *, para otras zonas, s 0.6 *).

Un factor de 0.6 para las zonas residenciales de uso de latierray 0.4 0 0.8 para
otras Zonas de Uso del Suelo pueden ser adoptadas en aquellas zonas donde tales
factores son designados por la autoridad del gobierno local con la aprobacion del

Consgjo de Planificacion de la Ciudad.
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Restricciones de sombras: Estos limitan la altura de los edificios para asegurar
suficiente luz solar en Zonas de Uso del Suelo, etc. Regulando asi, el nimero minimo
de horas por dia que las sombras de los sitios de construccion caen fuera del area se
especifica por los estatutos de los gobiernos locales de acuerdo con la Ley de

Estandares de Construccion. %8

4.- Sistemas de | ncentivos par a Proyectos Excelentes

La proporcion total de suelo-érea por la planificacion de la ciudad es una regla
fundamental. Esta orientado a garantizar un equilibrio entre las infraestructuras urbanas
y € nivel de desarrollo, y lograr un ambiente urbano agradable en una zona
determinada. La flexibilizacion de las regulaciones relativas a la relacion suelo-érea
puede ser imprudente, ya que puede causar problemas, como la congestion del trafico,

la degradacién ambiental y los conflictos dentro de la comunidad.®®

Este sistema ha sido pensado con € objeto de erradicar e hacinamiento urbano
y promover un uso adecuado de la tierra; por lo cual se favorecen los “proyectos
excelentes’, que tienen como objetivo e desarrollo de infraestructuras publicas,
viviendas y espacios abiertos. El hecho de que la administracion publicay laley le den
el visto bueno a este tipo de emprendimientos, favorece notablemente la participacion

ciudadana, ya que impulsa a adaptar la creatividad de las ideas a las necesidades de la

poblacion.

%8 | bid idem.
% |bid idem.
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5.- Plan de Distrito

De acuerdo con las circunstancias locales, 1os municipios establecen un Plan de
Distrito. EI Plan muestra no solo la vision futura del mismo, sino que también provee
las regulaciones (Plan de Megjora del Distrito) de uso y construccion. EI Plan también

muestra caracteristicas individuales que reflejan las opiniones de la comunidad local.

Reglamento del Plan de Distrito:

a) Ubicacion de las instalaciones publicas (carreteras locales, pequefios parques,

espacios abiertos, senderos, etc.).

b) Control y reglamentacion de la edificacién (uso de la tierra, relacién suelo-
superficie, fondo del edificio desde los limites, disefio, proporciéon de espacio verde,

etc.).

c) Preservacion de éreas verdes. ©

De esta manera, se atiende de forma simultanea a la distribucion que se le va a
otorgar a cada tipo de construccién, ya sean edificios publicos o particulares, asi como
los espacios verdes (que son de suma importancia en cualquier aglomeracion urbana, ya

gue constituyen un medio para mantener la salubridad del ambiente).

0 |bid idem
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Dichos planes pueden adoptar diversas formas y estar orientados a
cumplimiento de objetivos de diversa indole, como ser la promocion de la
reurbanizacion (aprovechando asi € uso de los suelos en areas a las que antes se les
daba otro destino, como ser la industrid); la instalacion de grandes compleos
comerciales o lugares de entretenimiento (como por gjemplo, cines); la ampliacion de
las zonas residenciales urbanas; la construccion de edificios y obras publicas con
materiales durables y resistentes a fuego; la prevencién del ruido en las proximidades
de las calles principales, armonizacion de la expansion urbana junto con las zonas
rurales (promoviendo un entorno que satisfaga la necesidad habitacional por un lado, y

los requisitos de la agricultura por €l otro).

6.- Plan maestro para la planificacion urbana

El plan maestro es la vision que representa la direccion futura de la
planificacion urbana. Hay dos niveles de planes maestros legislados en la Ley de
Urbanismo. Uno de ellos es & "Plan Maestro para el Area de Planificacion de la Ciudad
(politicas de mejoramiento, desarrollo y conservacion de un Area de Planificacion de la
Ciudad)", preparado por € gobierno de la Prefectura, y € "Plan Maestro Municipa”,
producido por e municipio. Aunque estos planes no limitan directamente el uso de la
tierra por los terratenientes individuales, proporcionan directrices para la planificacion
urbana para establecer restricciones concretas de uso de la tierra. Por |o tanto, un plan
maestro es un requisito previo para la planificacion de la ciudad. Por esta razdn, es
esencial que dichos planes reflgjen plenamente las opiniones de los residentes locales y

en su proceso de formulacion y sea capaz de presentar una forma deseable de construir
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una ciudad de una manera concreta y sencilla, basada en una perspectiva a largo

plazo.”™

7.- Procedimiento de Aprobacion de los Planes de la Ciudad

Para la planificacion de la ciudad, la participacion voluntaria de los residentes
locales es esencial. También es importante que e contenido del plan sea debidamente
entendido por los mismos antes de su finalizacién, y que reflgje sus opiniones. Por |o
tanto, en e proceso de formular borradores de los planes de la ciudad, pueden
celebrarse audiencias publicas cuando sea necesario. Ademés, los residentes son
notificados, los planes se ponen a disposicion de los ciudadanos para su revision, y 1os
residentes interesados pueden presentar por escrito sus opiniones sobre dichos planes,

antes de la finalizacion.

La Ley de Urbanismo también establece el procedimiento para la aprobacion de
cada Plan de la Ciudad, € cual toma en consideracion las propuestas de los propietarios
de terrenos, organizaciones comunitarias, desarrolladores con un cierto grado de

experiencia, etc.

Requisitos de |la propuesta:

1) Areaintegral de 5000 m 2 0 mayor (se puede bajar a 1000 m 2, por ordenanza).

L 1bid idem
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2) Conformidad con los criterios legales relativos a la planificacion urbana, incluyendo

los del plan maestro pertinente.

3) El consentimiento de por lo menos dos tercios de los terratenientes que seran

afectados.’?

Determinacion de un gobierno local sobre la aceptacion o rechazo del Plan de la

Ciudad basado en las propuestas. En este caso, pueden darse dos alternativas:

La primera consiste en que el plan basado en las propuestas se juzga necesario;
se procede a lacelebracion de una audiencia publica; 1a preparacion del proyecto del
plan parala ciudad; el anuncio publico y la exhibicion del proyecto, y presentacion ante
la opinion de los residentes interesados; para luego pasar a la deliberacion del proyecto
de plan en e consgo de urbanismo (se presentard un resumen de opiniones y

propuesta); y finalmente, aprobacion del plan de la ciudad”>.

La segunda alternativa se presenta cuando el plan basado en las propuestas es
juzgado innecesario; en cuyo caso, se procede a la presentacion de las propuestas a
consgjo de urbanismo con las opiniones adjuntas del gobierno local, con € fin de
buscar consenso respecto a mismo; en cuyo caso, e plan rmunicipal propuesto puede
llegar a ser considerado necesario, o bien, rechazado; y en caso de darse este Ultimo, se

procede a la notificacion de los motivos de rechazo a los proponentes.

2 | bid idem
3 |bid idem
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(Procedimiento esencial para la aprobacién de los planes de la ciudad en todos

los casos) "4

8.- Leyes relacionadas con las transacciones de bienesraices en

Japon

El Cdadigo Civil de Japon hace que sea un principio tratar a las partes en una
relacion contractual de una manera justay equitativa. Por otro lado, al comprar, vender
o arendar terrenos, edificios y otras propiedades redes, surgen diferencias en la
capacidad de negociacion y volumen de informacion, entre vendedores y
consumidores. Para evitar que tales diferencias causen problemas, existen muchas leyes

y regulaciones que rigen una variedad de escenas en transacciones de bienes raices.

Las leyes de Japon y las regulaciones relativas a las transacciones de bienes
raices se clasifican y se resumen en los siguientes nueve elementos en términos de

adquisiciéon y arrendamiento de propiedades residenciales:

- Leyes relativas a uso del suelo: Ley de planificacion urbana; Ley Naciona de

Ordenacion del Territorio.

- Leyes relativas a la construccion de edificios: Ley de Normas de Construccion (para
edificios recién construidos o renovados); ley de Promocion de la Baja Carbonizacion

de las Ciudades.

"pid idem
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- Leyes que regulan las sociedades inmobiliarias: Ley de Gestion de Condominios.

- Leyesy reglamentos relativos a la publicidad

- Leyes relativas a los contratos, incluidos los contratos de venta y |os contratos de

arrendamiento: Cédigo Civil; Ley de Arrendamiento de Tierras y Edificios; Ley del

Contrato del Consumidor.

- Leyes relativas a titulos y derechos. Cédigo Civil; Ley de Propiedad de Unidad de

Condominio; Ley de arrendamiento de tierras y edificios; Ley de facilitacion de la

reconstruccién de condominios.

- Leyesréativas a registro de bienes inmuebles. Ley de Registro de Bienes Raices.

- Leyes relativas a la gestion de condominios: Ley de Propiedad de Unidad de

Condominio.

- Leyes relativas a defectos (fallos, etc.) de las propiedades de la vivienda: Cédigo
Civil, Ley de Garantia de la Calidad de la Vivienda; Ley sobre Garantia de Defectos de

Vivienda Especificada. ™

"SLaws Related to Real Estate Transactionsin Japan. (sf.).
http://www.mlit.go.jp/common/001050448.pdf. Fecha de consulta: 29 de noviembre de 2016.
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8.1.- Leyesreativasal uso delatiera

Hay una variedad de leyes relativas a uso de la tierra. A continuacion se
muestran las principales leyes que regulan su uso, asi como de los proyectos de

desarrollo y sus transacciones.

a) Ley de urbanismo (Ministerio de Tierras, Infraestructura, Transporte y Turismo). Ha
designado areas urbanisticas como areas de promocion de urbanizacion y areas de
control de la misma, asi como los propdsitos de uso de la tierra en las &reas de
promocion de urbanizacion, para prevenir que las ciudades se desarrollen de una

manera desordenada y cada vez més dificil de vivir.

Para las &eas de promocion de la urbanizacion, hay regulaciones que afectan la
construccién de edificios, tales como la proporcion de cobertura del edificio, asi como

los propositos del uso de latierra.

b) Ley Nacional de Ordenacion del Territorio (Ministerio de Tierras, Infraestructura,
Trangporte y Turismo). Es una ley destinada a lograr € uso integra y sistematico de la
tierra naciona, con e fin de prevenir las transacciones especulativas de tierras, €

desarrollo desorganizado u otras acciones inapropiadas.

"®1pid idem
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8.2.- Leyesrdativasalaconstruccion de edificios.

Una serie de restricciones son impuestas a la construccion de edificios por leyes
y otras regul aciones para propositos tales como asegurar que los edificios se construyan
apropiadamente de acuerdo con la planificacion de la ciudad, y garantizando la

seguridad y otras actuaciones de |los mismos.

a) Ley de Normas de Construccién (Ministerio de Tierra, Infraestructura, Transporte y
Turismo). Es una ley destinada a garantizar la seguridad, la habitabilidad y otras
prestaciones de los edificios estableciendo normas minimas para la construccion de

edificios.

Por gemplo, la ley provee propdsitos especificos de uso (residencias, instalaciones
comerciales, plantas, etc.), atura del edificio, areas de piso y otros detalles para cada

"zonificacion” establecida en la Ley de Urbanismo.

También prescribe normas para garantizar la seguridad de los edificios, normas sobre

prevencion de incendios y evacuacion, entre otras cuestiones.

b) Ley de Promocién de la Popularizacién de la Vivienda de Larga Duracion
(Ministerio de Tierra, Infraestructura, Transporte y Turismo). Esta ley tiene por objeto

suprimir la descarga de desechos de viviendas, y reducir las cargas ambientales
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facilitando el uso a largo plazo de la vivienda, asi como mitigar las cargas financieras
de los residentes a través de una reduccion de los costos asociados con la

reconstruccion del edificio, asi, se intenta garantizar una vida mas digna.

Como criterio de acreditacion para la vivienda de larga duracion, la ley designa tales
elementos de desempefio como contramedidas respecto a deterioro, resistencia a
terremotos, facilidad de mantenimiento, versatilidad, ahorro de energia, ambiente de

vida

c) Ley de Promocién de la Bgja Carbonizacién de las Ciudades (Ministerio de Tierra,
Infraestructura, Transporte y Turismo; Ministerio de Medio Ambiente; y Ministerio de
Economia, Comercio e Industria). Tiene por objeto promover la realizacion de ciudades
con bajas emisiones de carbono y contribuir a desarrollo sano de las mismas, ya que
son la fuente de una gran parte del didxido de carbono (el cua se genera en asociacion

con actividades socioecondémicas, entre otras).

Laley exige € establecimiento de politicas basicas para la promocion de ciudades con
bajas emisiones de carbono, la preparacién de planes por parte de los municipios
locales para lograr dicho objetivo, y la implementacién de medidas para promover la

popularizacién de edificios con baja emision de carbono.
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8.3.- Leyes Reguladoras | nmobiliarias

Hay una variedad de tipos de negocios empleados por las empresas de bienes
raices, como ser, la venta, compra y corretgje; o bien, negocios de gestion para

condominios.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta gque todos los tipos de negocios no estan
regulados por las leyes. Por gjemplo, no hay ninguna ley que regula e negocio de

arrendamiento de bienes raices o negocio de gestion de propiedades de alquiler.

8.3.1.- Ley de Negocios de Edificacion de L otesy Edificios.

Es unaley que, con € objetivo de proteger a los consumidores en transacciones

inmobiliarias y facilitar el comercio, regulalo siguiente:

1) Venta, compra o permuta de terrenos y edificios residenciales realizada por las

sociedades inmobiliarias; y

2) Compafias de bienes raices que prestan servicios de agencia o intermediacion

(corretaje) parala venta, compra, permuta o leasing.
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Especificamente, la ley estipula una variedad de regulaciones sobre |os servicios

de las compafiias de bienes raices, incluyendo las regulaciones en publicidad, la
obligacion de explicar los asuntos importantes (sobre propiedades y términos y
condiciones, etc.) a los compradores o arrendatarios, la obligacion de expedir
documentos que describen bs detalles del contrato para los casos en que las propias

empresas inmobiliarias sirven como vendedor.”’

8.3.2.- Ley de Gestion de Condominios

Provee regulaciones y otros requisitos a los contratistas de manegjo de
condominios para asegurar un buen ambiente de vida en los mismos. Especificamente,
la ley obliga a los contratistas de gestion de condominios a explicar las cuestiones
importantes relativas a sus operaciones y llevar a cabo la gestion segregada de las
propiedades y los lotes de edificios; y a los operadores de transacciones de edificios a
expedir documentos de especificacion de disefio a las asociaciones de gestion en la
venta de las unidades. Como tal, la ley proporciona regulaciones para asegurar que se

lleva a cabo la gestion adecuada.

Por otra parte, la ley dispone € establecimiento de un sistema para los
administradores de condominios con licencia legal que proporcionan asociaciones de
gestion con consgjos profesionales, y del centro de promocion de gjustes de gestion de

condominios, que es un grupo de apoyo para dichas asociaciones’®.

7 |bid idem
" |bid idem
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O.- Leyesy requlacionesredativas a la publicidad.

Cuando las personas buscan propiedades, normalmente se refieren a la
publicidad como la fuente de informacion. Por |o tanto, la publicidad inmobiliaria esta
sujeta a las siguientes leyes y reglamentos para que los consumidores puedan obtener
informacion apropiada sobre el estado de la propiedad, las regulaciones legales, los
términos y condiciones de compra y otros asuntos, para que pueden tomar decisiones

sobre la redlizacion de la transaccién o no.

Laley prohibe la publicidad de carécter extravagante que refiera a propiedades
inmuebles alin no terminadas. Esta medida se encuentra orientada a evitar la creacion

de falsas apariencias en cuanto al bien que se intenta comercializar.”®

En esta seccidn, se aprecia la afinidad de la ley japonesa con las disposiciones

legales relativas a la defensa del consumidor que prevé laley argentina.

Caodigos de Competencia Justa Relativos a la Indicacion de Bienes Raices (Real

Estate Fair Trade Council of Federation)

" |bid idem
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Son reglas sobre publicidad inmobiliaria establecidas voluntariamente por €

sector inmobiliario con € propdsito de proteger a consumidor, y han sido aprobadas
por la Comision de Comercio Justo de Japon basada en las disposiciones de la Ley

contra las Primas Injustificables y Representaciones engafiosas.

Especificamente, los Cddigos proporcionan restricciones sobre la fecha de

inicio de la publicidad y los criterios detallados para publicar anuncios, para que los

consumidores puedan comprender con precision las descripciones de |os mismos.

10.- Leyesreativas a contr atos de venta y de ar rendamiento.

Si bien el Cédigo Civil establece un principio paratratar alas partes en relacion
contractual de manera equitativa, surgen diferencias en la capacidad de negociacion y
el volumen de informacion, entre los vendedores y |os consumidores cuando compran,
venden o alquilan terrenos, edificios y otras propiedades. En consecuencia, aparte del
Cadigo Civil, se han promulgado leyes para proteger a los consumidores, evitando que

las transacciones sean desventagjosas para los mMismos.

Garantia contra defectos. Las disposiciones contractuales que contravengan
estas restricciones quedaran invélidas. Por otro lado, la Ley de Lotes de Edificios y
Transacciones de Edificios no tiene regulaciones especiales sobre e contenido de los

contratos de arrendamiento. En principio, los contratos se tratan de conformidad con la
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Ley de Arrendamientos de Tierras y Edificios, el Cédigo Civil y laLey del Contrato de

Consumo, entre otras normas.°

10.1- Ley sobretierrasy arrendamientos de edificios (Ministerio

dedusticia).

Desde e punto de vista de la proteccion de los arrendatarios, la ley es aplicable
antes que las disposiciones del Cédigo Civil para el arrendamiento de los terrenosy los
edificios. Por giemplo, la ley establece la duracidn y renovacion del arrendamiento de

tierras, renovacion y finalizacion de contratos de arrendamiento de edificios, etc.

También contiene disposiciones sobre arrendamiento a plazo fijo. Ademas,
incluye un articulo en e que se estipula que, aungue las partes contratantes [leguen a un
acuerdo que sea diferente de las disposiciones legales, se aplicaran las disposiciones de
la Ley de Tierras y Arrendamientos Comerciales (tales disposiciones se denominan

"disposiciones obligatorias”).

10.2.- Ley de Contrato del Consumidor (Oficina del Gabinete)

Desde & punto de vista de la proteccion de los consumidores, la Ley del
Contrato del Consumidor establece disposiciones que son aplicables antes que el

Cadigo Civil a los contratos celebrados entre los empresarios y los consumidores, ya

80 |pid idem
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que existen diferencias en la capacidad de negociacion y volumen de informacion entre
dichos operadores comerciales y los consumidores. Especificamente, las disposiciones
permiten la anulacién de los contratos, si éstos se concluyen mientras los consumidores
no los comprenden como consecuencia de actos inadecuados de los operadores
comerciales. Ademas, la ley tiene disposiciones que anulan los articulos, s los hay, de

contratos que dafien indebidamente |os derechos de los consumidores &

11.- Leyessobre Titulosy Der echos

Los titulos y derechos relativos a bienes raices incluyen los derechos sobre la
tierra (principalmente la propiedad y e derecho de arrendamiento de tierras) y los
derechos sobre los edificios (principamente la propiedad y e arrendamiento de

vivienda).

Para evitar problemas con las partes interesadas, estos titulos y derechos deben ser
entendidos correctamente. A continuacion, se muestran las principaes leyes

promul gadas con respecto a los titulos y derechos de bienes raices:

11.1.- Cédigo Civil (titulosy der echos)

El Cdadigo Civil estipula titulos y derechos basicos para los bienes inmuebles y las

relaciones juridicas que gracias a ellos se entretejen, incluido e contenido mismo de los

81 | bid idem
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derechos y su eficacia. Por gemplo, se proporcionan los requisitos para afirmar

derechos ante terceros (generalmente llamados "requisitos para la perfeccién).

11.2.- Ley de Propiedad de la Unidad de Construccion

(Ministerio de Justicia).

Es una ley que estipula los derechos y obligaciones con respecto a los
condominios a la venta y otros edificios con propiedad de la unidad, asi como los

elementos relativos a su gestion.

Por gemplo, la ley estipula titulos y derechos relativos a secciones exclusivas,
areas comunes, y contiene articulos sobre derechos de voto en las reuniones de

propietarios de unidades.®

11.3.- Ley sobre tiearas y arrendamientos de edificios

(Ministerio de Justicia)

Desde el punto de vista de la proteccion del arrendatario, la ley es aplicable al
derecho de arrendamiento de tierras y de edificios. Por gemplo, establece requisitos
para hacer valer el derecho de arrendamiento de terrenos o de edificios a terceros
(generamente Ilamados "requisitos para la perfeccion”) y otros derechos concedidos a

dichos arrendatarios. Ademas, la ley incluye un articulo en €l que se estipula que,

8 | bid idem
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aunque las partes contratantes lleguen a un acuerdo que sea diferente de las
disposiciones legales, se aplicardn las disposiciones de la Ley de Tierras y
Arrendamientos Comerciales (tales disposiciones se denominan "disposiciones

obligatorias").?®

11.4.- Ley de Facilitacion de Reconstruccion de Condominios

(Ministeriode Tierras, | nfraestructura, Transportey Turismo)

Como una contramedida al envejecimiento de muchos condominios en el futuro,
la ley tiene por objeto facilitar la reconstruccién de los condominios, con € fin de

asegurar un buen ambiente de vida para los condéminos, mejorado su estilo de vida.

La ley establece medidas tales como el establecimiento de asociaciones de
reconstruccion de condominios y la transferencia sin problemas de titulos y derechos a

través de procedimientos para el intercambio de derechos.?*

12.- Leyesreativas al registro de bienesinmuebles

Para afirmar la propiedad y otros derechos sobre tierras y residencias a terceros,
las propiedades reales deben ser registradas. Mediante e registro, se anuncia

publicamente el estado actual de las propiedades reales y sus titulos y derechos, y los

8 |bid idem
84pid idem
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titulares de éstos Ultimos (incluida la propiedad) sobre los inmuebles. Los detalles de
los derechos deben ser indicados claramente a terceros. En tanto que los

procedimientos de registro de bienes inmuebles y otros arreglos, han sido establecidos

legalmente.

12.1.- Ley de Reqgistro de Bienes Raices (Ministerio de Justicia)

Es una ley para asegurar los derechos sobre bienes raices, y facilitar las
transacciones mediante el establecimiento de procedimientos de registro de bienes
raices. Por gjemplo, establece los derechos de registro y € contenido del mismo, los

documentos requeridos y sus procedimientos, y otras obligaciones afines.

13.- Leyesreélativas a la gestion de condominios

Se han establecido para facilitar la vida comunitaria en los mismos, y proteger

las propiedades comunes de |os duefios.

13.1.- Ley de Propiedad de la Unidad de Construccion

(Ministerio de Justicia)

Se trata de una ley que estipula los puntos relativos a la gestién de condominios
a la venta y otros edificios, con propiedad de la unidad, asi como los derechos y

obligaciones de los propietarios de cada una de las mismas. Por gjemplo, laley estipula
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los estatutos y las operaciones de las asociaciones de gestion, y la reparacion y

reconstruccionde los edificios.®®

13.2.- Ley de Promocion de la Gestion de Condominios

(Ministeriode Tierra, Infraestructura, Transportey Turismo)

Contiene regulaciones y otros requisitos para con los contratistas de mango de
condominios, con € fin de asegurar un buen entorno de vida en los mismos.
Especificamente, la ley obliga a los contratistas de gestion de condominios a explicar
las cuestiones importantes relativas de sus operaciones, y llevar a cabo la gestion
segregada de las propiedades y los lotes de edificios; y a los operadores de
transacciones de edificios, a expedir documentos de especificacion de disefio a las
asociaciones de gestion en la venta de las unidades. Como tal, la ley proporciona
regulaciones para asegurar que se lleva a cabo la gestioén adecuada. Por otra parte, laley
dispone e establecimiento del sistema para los administradores de condominios
legalmente licenciados, que brindan asesoria profesional a las asociaciones de gestion;
y del centro de promocion de la gestion del condominio, que es un grupo de apoyo para

|las asociaciones de gestion. &

85 aws Related to Real Estate Transactionsin Japan. (sf.).
http://www.mlit.go.jp/common/001050448.pdf. Fecha de consulta: 29 de noviembre de 2016.
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14.- Leyes relativas a los defectos de las propiedades de la

vivienda

Cuando un comprador adquiere una propiedad de vivienda, y encuentra defectos
que no podria saber de antemano, €l vendedor de la casa es responsable de |os defectos.
Esto se denomina "garantia contra defectos’, que se proporciona en las siguientes y

otras leyes:

14.1.- Codigo Civil (garantia contra defectos)

Con respecto a la garantia contra defectos, en una transaccion, el Codigo Civil
estipula que e comprador puede cancelar el contrato o reclamar por dafos y perjuicios
(siempre que el contrato se cancele solo cuando el propdsito de la transaccion no se
cumpla por causa de dichos defectos). Ademés, e Caodigo Civil establece que el
vendedor asumird la garantia contra defectos por el periodo de un afo a partir de la

fecha en que el comprador compruebe |a existencia de defectos latentes.

En este apartado puede apreciarse notoriamente la similitud con la garantia por
vicios redhibitorios que contempla el ordenamiento juridico argentino. Dejando ver un

marcado perfil tuitivo afavor del consumidor.
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14.2.- Ley de Garantia de Calidad de Vivienda (Ministerio de

Tierras, | nfraestructuras, Transportey Turismo).

La Ley de Aseguramiento de la Calidad de Vivienda fue promulgada con €l
proposito de promover la garantia de calidad de la vivienda, proteger los intereses de
los compradores, y resolver disputas sobre la vivienda de manera rgpida y apropiada.
Se aplica a edificaciones nuevas, para asumir la garantia contra defectos por 10 afnos, y
proporciona e marco para facilitar la resolucion de eventuales disputas sobre las

propiedades. Esta ley puede ser abreviada como la Ley de Garantia de Calidad.

14.3.- L ey sobre Garantia de Defectos de Vivienda Especificada

(Ministerio de Tierras, | nfraestructura, Transportey Turismo).

Establece las regulaciones para los vendedores de las propiedades de viviendas
recién construidas, para implementar de manera segura la garantia de 10 afios contra

defectos designados en la Ley de Garantia de Calidad de Vivienda.

Especificamente, la ley obliga a los vendedores de viviendas de nueva
construccion a entregarse € 1 de octubre de 2009, y posteriormente a comprar garantias
de seguros. Esto hace posible hacer reclamaciones a las compafias de seguros para

pagar los gastos de reparacion de los defectos, o para devolver € dinero depositado,
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incluso s e vendedor de viviendas de nueva construccién ya no puede asumir la

garantia contra defectos debidos a la bancarrota u otras razones.®”

15.- Aportes desde € disefio vy la arquitectura a las viviendas

sociales:

Desde € realojo de Onagawa (Japon) a causa del tsunami que afectd
gravemente a pais en € ano 2011, y que trajo como dafio colateral la catastrofe nuclear
de Fukushima, miles de personas rehicieron sus vidas en viviendas provisorias muy
particulares. Se trata de conteiners de mercancias, los cuaes han resultado ser una
opcion versdtil para reconstruir ciudades tras catastrofes a gran escala como alternativa
a las viviendas improvisadas en espacios publicos, y con la finadidad primordia de

evitar que la gente que ha perdido su hogar caiga en € flagelo de laindigencia

Aungue por otro lado, y por razones totalmente distintas a las originadas
en fendmenos trégicos como los mencionados, se puede plantear este tipo de estructura
como solucion para la primera vivienda, con un precio que, en algunos casos, no

excede |0s 800 euros por metro cuadrado construido®®

8 1bid idem

8Rull EM. LaRazdn. 19 de noviembre de 2011. Contenedores; una solucion de la arquitectura parala
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para-la-vivienda-socia-MLLA_RAZON_4133587sky=Sky-Abril-2017#Ttt1hhu9s5qwWal 20. Fecha de
consulta: 15 de abril de 2017.



98

Las construcciones seran e nuevo refugio para estas familias durante los
préximos cinco anos y, tienen todas las comodidades: bafio, luz, cocina. «Son filas de
contenedores, cedidos por una naviera, apilados a un maximo de 15 metros, porque las
condiciones sismicas no permiten mayor atura. Los contenedores son féciles de cortar
y acondicionar», explica Andrea Gonzalez, arquitecta espafiola que ha participado en la

implementacidn de este tipo de construcciones.

Estos espacios, pensados en principio para transportar y almacenar mercancias,
estan cambiando su destino portuario por uno en e que prestaran una solucion
habitacional, por su tamafo, versatilidad a la hora de ser manipulados y adaptados,
ademés de tener un costo significativamente menor que otros materiales destinados a la

vivienda.

Es el caso de “Estano es unacasa’, del estudio internacional E Architecture and
Human Rights. En cuyos planes, allé por € afio 2011, estaba montar una estructura de
50 m2 de contenedores en el centro de Copenhague (Dinamarca). Decidieron coger el
articulo de la Declaracion de los Derechos Humanos que habla de vivienda digna y

convertirlo en solucién temporal para |os «sin techo». Seglin redacta EvaM. Rull. &°

Sobre la base del contenido expuesto en €l presente capitulo, se puede apreciar
una postura vanguardista, que permite prever soluciones en € corto, mediano y largo

plazo; tanto desde el ambito publico, como desde el privado. Ello se aprecia

8 |bid idem
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comenzando por la Constitucién Nacional de Japdn, que consagra derechos de marcado
caracter social, asi como la proteccion de la propiedad, y a su vez, denota armonia entre

ambos.

Por otro lado, se manifiesta una organizada tendencia por parte del Estado a
sectorizar las urbes, a los fines de optimizar la distribucion del erritorio de la forma

Mmas conveniente.

Se observa también una variada ndmina de leyes destinadas a regular la
urbanizacion, abordandola desde aspectos tan distintos como la construccion, la gestion

o lapublicidad.

Finalmente, se destaca una original aternativa, propuesta desde la arquitectura;
que son los conteiner destinados a vivienda, debido a su bagjo costo, adaptabilidad y
versatilidad. Los cuales a su vez, brindan una solucion de importancia capital a una

problematica juridicay social, como es la satisfaccion del derecho ala vivienda digna.
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Capitulo VI

“Conclusion v propuesta super ador a”

Sumario: 1.- Andlisis integral de la problemética en torno a la vivienda digna 2.-
Diversas respuestas a la problematica por parte del Estado en sus diversos estratos y

jurisdicciones 3.- Conclusion final y propuesta superadora.
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1.- Andlisis integral de la problematica en torno a la vivienda

digna:

El paso del tiempo ha sido fiel testigo de la postergacion sucesiva ala que se ha
visto sujeto € derecho a la vivienda digna. Continuamente, las legislaciones de
diversos rangos, asi como de diversas naciones, han regulado e interpretado este

derecho; mas sin brindar solucion tangible alguna.

Esto se debe a varios factores; entre ellos podemos mencionar la falta de
unificacion de criterios sobre que se va a entender exactamente por “vivienda digna’, 1o
cual ha derivado en una imprecision en la redaccion legidativa, dando lugar a diversas
interpretaciones, las cuales fueron luego aplicadas en sentencias judiciales con grados

de tutela dispares, y hasta contradictorios.

Debemos considerar también la falta de presupuesto, que impide la rapida (y
apropiada) accion del Estado ala hora de cumplir con la garantia congtitucional del Art.
14 bis. Esta cuestion nos lleva a preguntarnos, ¢cud es el costo de los derechos?; e
inmediatamente, dicha reflexion se concatena con otra de igual calibre, ¢cuaes son los

derechos que el Estado prioriza para su pronta satisfaccion?
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Parte de esta problemética tiene que ver con los bienes juridicamente protegidos

por nuestra Carta Magna, tales como la vida, lasalud o la libertad, entre otros. Y es que
la historia nos ha inculcado innumerables luchas, desde nuestros préceres hasta los
ciudadanos con afén de lograr una sociedad mas igualitaria. Todos €ellos, han hecho eco
de sus logros y sus conquistas; pero e derecho a la vivienda ha quedado relegado a un

mero llamado de atencién en casos de urgencia habitacional®.

Entonces, ¢Jos derechos poseen rangos otorgados por la propia Constitucion
Nacional, su satisfaccion depende de criterios eminentemente politicos, o es €
imaginario popular el que los corona y destrona dependiendo de las circunstancias

s0cio-culturales?

A las ya mencionadas incognitas, se adiciona la parcial efectividad en las
estrategias y planes. Ya que si bien e Estado hace esfuerzos por proporcionar los
medios necesarios para asegurar el derecho al “techo” que todo ciudadano tiene, ello no

siempre es suficiente.

Por un lado, podemos mencionar cambios de paradigma que favorecen a
solucionar € problema, como por gemplo, la concepcion de la “funcion socia de la
propiedad”. Por otro, se destacan técticas concretas por parte del Estado, que poseen

una eficacia mas pronta, como son los acuerdos crediticios con diversas instituciones

%Q.C.,S. Y. c/ Gobierno dela Ciudad de Buenos Airess/ amparo. (24 de abril de 2012).
http://www.saij.gob.ar/corte-suprema-justicia-nacion-federal -ci udad-autonoma-buenos-aires--gobierno-
ciudad-buenos-aires-amparo-fal2000045-2012-04-24/123456789- 540-0002- 1ots-eupmocsol | af . Fecha
de consulta: 30 de diciembre de 2016.
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financieras, con € fin de posibilitar el acceso a la propiedad de un inmueble que sirva

de hogar alas personas y/o sus familias.

2.- Diversas respuestas a la problematica por parte de Estado

en sus diver sos estratos v jurisdicciones:

a) Procrear: Se trata de créditos que tienen como objetivo posibilitar € acceso ala
vivienda familiar. El requisito principal es que la familia demuestre ingresos
formalmente, los cuales se constituyen acreditando de dos a cuatro salarios minimos.
Un sistema de puntaje serd €l que determine la prioridad en la asignacion de los
créditos, teniendo en cuenta factores tales como: Situacion econémica; hijos menores;

personas discapacitadas a su cargo, etc.™*

b) Créditos hipotecarios - Nacion Tu Casa: El Banco de la Nacion Argentina
brinda una linea de créditos destinados a facilitar €l acceso ala propiedad inmueble que
tenga por objeto servir como vivienda familiar. Los beneficiarios alos que est4 dirigida
esta medida son aquellas personas en actividad laboral; sea que se encuentren en
relacién de dependencia o contratados, auténomos, y monotributistas, asi como las
personas gque gozan de jubilacion y/o pensién. Los créditos en cuestion tienen como
principal objeto: Adquisicion de la vivienda Unicay de ocupacion permanente; cambio
de vivienda (con los mismos caracteres que la mencionada previamente); Corstruccion

de vivienda en terreno propio, libre de ocupacion, la que debera cumplir como minimo

1A rgentina. Ministerio del Interior, Obras Plblicasy Vivienda— Presidencia de la Nacion. (sf.).
Créditos PROCREAR. https://www.mininterior.gov.ar/medidas-social es/procrear.php. Fechade
consulta: 22 de abril de 2017.
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con los estédndares previstos por € Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda;

ampliacion, refaccion o terminacion de vivienda®.

C) Lotengo: El gobierno de la Provincia de Cérdoba ha implementado su propio
plan para atender a las necesidades juridicas y sociales que orbitan en torno al derecho
en cuestion a lo largo de esta obra. EI mismo “consiste en la transferencia a titulo
oneroso de lotes con infraestructura, destinados a grupos familiares que residan en €
territorio de la Provincia de Cérdoba, con la findidad de construir viviendas
unifamiliares, para uso exclusivo y permanente del grupo familiar, los que serén
intransferibles, total o parcialmente, hasta su cancelacion crediticia, previa conformidad

de la Direccion de Vivienda'®s.

d) Hoy aquilo: En la provincia de Santa Fe, la municipalidad de la ciudad de
Rosario ha implementado un sistema de asesoramiento legal gratuito, con e objeto de
informar adecuadamente a quienes deseen celebrar un contrato de locacion con destino
avivienda. También, se facilita una linea de crédito que se dirige a solventar los gastos
iniciales que el contrato de locacién demande, favoreciendo asi la garantia de acceso a
una vivienda digna. A su vez, proporciona la intervencion del Banco Municipal como
garante en los contratos de locacién destinados a viviendas que se halaren sitas en la
ciudad de Rosario, mas es menester contar con e consentimiento expreso del

propietario del inmueble que se desea aquilar®.

92Banco Nacion. (s.f.). Créditos Hipotecarios - Nacién Tu Casa.
http://www.bna.com.ar/Personas/NacionTuCasa. Fecha de consulta: 22 de abril de 2017.

93Cérdoba (provincia). Ministerio de Vivienda Arquitecturay Obras Viales— Ministerio de Desarrollo
Social. (s.f.). Programa LOTENGO. http://lotengo.cba.gov.ar/#. Fecha de consulta: 22 de abril de 2017.
%4Rosario. Municipalidad. (s.f.). Hoy alquilo. http://www.rosario.gob.ar/web/gobierno/desarrollo-
social/hoy-alquilo. Fechade consulta: 22 de abril de 2017.
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3.- Conclusion final v propuesta super ador a:

Sobre la base de los temas analizados a lo largo de la presente obra, se destaca
larelevancia que poseen |os tratados internacional es de Derechos Humanos que tutelan
el derecho a la vivienda digna, asi como su incidencia en nuestra Constitucion
Nacional, y en las diversas leyes de la Nacion y las provincias. Ello pone de manifiesto
el perfil marcadamente tuitivo respecto a la vivienda como derecho de primera
generacion (reconocimiento de la misma como un derecho individual); de segunda
generacion (al protegerla como un derecho de caracter social inherente a la persona, por
el smple hecho de ser tal); y de tercera generacién (al considerarla como un derecho de

interés colectivo, a cual debe garantizarse su entera satisfaccion a la sociedad toda).

También es innegable el hecho de que actualmente, y a pesar de la normativa
vigente y de las edtrategias implementadas por € aparato estatal, la satisfacciéon del

derecho estudiado no se halla consumada en su totalidad.

Por lo tanto, considero gque la conjuncion de estos factores deriva en concluir, a
menos en forma parcial, que una potencial propuesta superadora para brindar una
pronta solucion a la problemética en cuestion: Es la flexibilizacion en los requisitos
solicitados para acceder a los diversos proyectos mencionados ut-supra. El arribo a
dicha propuesta tiene su génesis en la dificultad en la que generalmente se ven inmersas
las personas que desean suscribir un contrato de locacion y/o compraventa de un

inmueble con destino a servir como vivienda. Por ende, un punto neuralgico a debatir
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con respecto a esta cuestion, es el andlisis de los requisitos exigidos (tales como recibos
de sueldo de determinado monto minimo, € pago de un capital inicial, entre otros);
claro que, en e marco de la problematica planteada, es necesario lograr €l consenso

entre los particulares, y a su vez, entre estos con el Estado.
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